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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urcéeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu id. 1/2 rekrea¢niho objektu ¢.e. 480 a pozemku
parc. ¢. st. 802 a 263/45 v obci Svojetice, okres Praha-vychod, katastralni izemi Svojetice.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel ur€il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zdkladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
0 realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systtm INEM - technické feSeni a databize realitnich transakci, informace zjisténé pfii
prohlidce, informace realitnich kancelafi, izemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rekreacni objekt ¢.e. 480

Adresa pfedmétu ocenéni: K Ohradam ¢.e. 480, Svojetice, okres Praha-
vychod

Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Svojetice

Ulice: K Ohradam

Katastralni tizemi: Svojetice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 26.06.2023. Objekt nebyl v den prohlidky
zptistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Holedek Tomas, Biskupcova 1747/73b, Zizkov, 130 00 Praha 3 1/2
SIM Stépai Jan a Stépafova Martina, Na Obci 77, 251 62 Svojetice 1/3
Stépatova Martina, Na Obci 77, 251 62 Svojetice 1/6
Nemovitosti:

Rekreaéni objekt ¢.e. 480 a pozemKy parc. €. st. 802 a 263/45 v obci Svojetice, okres Praha-
vychod, katastralni izemi Svojetice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rekrea¢niho objektu

Ocenovany rekreacni objekt je samostatné stojici stavba s 1 nadzemnim podlazim a obytnym
podkrovim.

Zaklady ma betonové izolované, konstrukce objektu je dievéna a pravdépodobné z ¢asti zdéna.
Stropy jsou dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvofi zivicné lepenka a klempitské
prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky chybi a zatepleni plasté neni provedeno. Okna
Vv objektu jsou dfevéna zdvojend. Obytné mistnosti jsou orientované na vychod, jih a zapad.

Objekt byl postaven odhadem v letech 1980 - 1990.
Vady rekreac¢niho objektu:

okna: zastaraly prvek
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.

Objekt nebyl ke dni prohlidky zptistupnén. Podlahova plocha je odvozena ze zastavéné plochy
objektu a ¢ini odhadem 65 m?.

Objekt je pravdépodobné napojen na elektiinu, voda je Cerpana pravdépodobné ze studny
a svod splaskil je feSen do jimky. Zemni plyn neni zaveden. Vytépéni je feSeno ziejme lokalne
kamny.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 399 m2 Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkt a rostou na ném ovocné a okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy po nezpevnéné obecni cesté. Rekreacni objekt je postaven na
vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalitg.

V mist€ je dostupnost pouze mensich obchodil s omezenou oteviraci dobou, soustava skol neni
v misté¢ dostupnd - je nutné dojizdét. V misté je pouze Castecnd vybavenost z hlediska

vvvvvv

v dojezdové vzdalenosti. V obci se pobocka Ceské posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivil.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpefim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojl a parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita,
zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



Typ rekreac¢niho objektu

Tabulkovy popis

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi

Obijekt byl postaven v roce

1 + obytné podkrovi
odhadem v letech 1980 - 1990

Zaklady betonové izolované
Konstrukce dfevéna, zdéna
Popis Stropy devéné tramové
rekreacniho | )
. Strecha sedlova
objektu
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky chybi
okna: zastaraly prvek
Vady domu stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Typ oken dievéna zdvojena
Orrlentac’e oken obytnych vychod, jih, zipad
mistnosti
Podlahova plocha odhadem 65 m?
Elekttina pfipojeni k rozvodné siti
Vodovod ptipojeni ke studni
Svod splasek jimka
Plynovod ne
Reseni vytapéni v doms lokalni kamna
Popis stavu dobry
Velikost pozemku 399 m?
Popis Trvalé porosty ovocné dfeviny, okrasné dieviny
pozemku o
Sklon pozemku rovinat
rekreacniho P Y
objektu Oploceni pletivo do ocelovych sloupkil

Sir3i vztahy

Pristupova cesta k objektu

Popis okoli

pristup po nezpevnéné obecni cesté

rekreacni lokalita

Poloha v obci

vychodni okraj obce




dostupnost pouze mensich obchodd s omezenou oteviraci
dobou; soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost
dojezdu; v misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni; v misté je pouze ¢asteéna vybavenost z

Vybavenost ’
hlediska sportovniho vyziti; nejdilezitéjsi Gfad v miste,
ostatni Ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci se pobocka
Ceské posty nenachézi - nutnost dojezdu

5 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; lokalita se

Zivotni prostiedi zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spojii; dobré parkovaci
SpO_] eni a parkovaCI mOZIlOStl moinostl pf'imo u Objektu

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté

Sousedé¢ a kriminalita e e e v e,
neni zvySend kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné

Vécna

, .. , | Vécna bfemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
prava, jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 26.06.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakond (zakon
0 ocenovani majetku)

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

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky 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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona
. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
.225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

O« O O O

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 642,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zékladni cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*01*02*03* 04 * 05 * O = 727,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce S po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality



8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou Vv tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,927
i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rekreac¢ni 1l 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné v -0,02
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m | -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro | 0,00
ucel vziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZ§i neZ je pramér v kraji i 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;j)=0,867
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,804

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT * Ir = 0,867



1. Pozemky parc. €. st. 802 a 263/45

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,867

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,867 = 0,867

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkut

Zattidéni Z[aKké'/r(;ezr]la Index  Koef. lpr(rc /(r:r?zn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 727,- 0,867 630,31

Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 802 39 630,31 24 582,09

nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 263/45 360 630,31 226 911,60

Stavebni pozemky - celkem 399 251 493,69

1.2. Chata ¢.e. 480

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 35 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 25): 4 808,- K&¢/m®



Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 39,00 m?

podkrovi: = 39,00 m?

Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 39,00 m? 3,00 m

podkrovi: 39,00 m? 2,50 m

Obestavény prostor

1. NP: (39)*(3,00) = 117,00 m®

podkrovi: (39)*(2,50)/2 = 48,75 m®

Obestavény prostor - celkem: = 165,75 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typE
zastavéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy
1.NP

1. Druh stavby: Rekrea¢ni chata | 0,00

2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm |l -0,03
véetné

3. Stiedni konstrukce: Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy 111 0,03
stavby

4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda, zumpa (septik) I 0,00

5. Vybaveni: WC ve stavbé 1 0,00

6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni I 0,00

7. PrisluSenstvi stavby (venk. Gipravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 IlI 0,00
v¢.): PrisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty

8. Vyméra pozemkil uzivané se stavbou: Do 400 m2 I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 35 let:

s=1-0,005*35=0,825

9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) *V*0,825=0,701
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,867

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * |y = 4 808, - K¢&/md * 0,701 =3 370,41 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 165,75 m® * 3 370,41 K&/m3* 1,000 * 0,867= 484 345,61 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 484 345,61 K¢

10



1.3. Ovocné a okrasné dieviny
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36

Zahradkarsky typ ovocnaistvi:

(Nazev
Stari [rokt] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KC /jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
jablon - vysokokmen
30 7Ks 1402,- 1402,- 9814,-
tieSen - vysokokmen
30 1 Ks 1482,- 1482,- 1482,-
Soudet: = 11 296,- K¢
Celkem - ovocné dfeviny: = 11 296,- K¢
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
zerav zapadni 30 roku 20,00 ks
Jehli¢naté kete I 1 660,- 1 660,- 33 200,-
smrk 30 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy [ 15 840,- 15 840,- 15 840,-
Soucet: 49 040,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 33102,- K¢
Ovocné a okrasné dieviny - zjiSténa cena celkem = 44 398,- K¢

PozemKky parec. ¢. st. 802 a 263/45 - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Chata ¢.e. 480
1.3. Ovocné a okrasné dieviny
Stavby a porosty na pozemku - celkem

Pozemky parec. €. st. 802 a 263/45 - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:
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251 493,69 K¢

484 345,61 K¢
44 398,- K&

528 743,61 K&

780 237,30 K¢

780 240,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav Ci pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad¢ porovnani téchto parametri
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uréit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rekreacni objekt K Ohradam ¢.e. 480, Svojetice, okres Praha-vychod

K Ohradam ¢.e. 480, Svojetice, okres Praha-vychod
& K1 - lokalita K2 - podiahova K3 - stav K4 - plocha
plocha pozemku
K Ohradam ¢.e. 480,
Ocetiovany objekt [Svojetice, okres Praha- 65 m? dobry 399 m?
vychod
Nad Rybnikem ¢.e. 12,
1 Bfezi, okres Praha- 50 m? pied rekonstrukci 742 m?
vychod
Havirna ¢.e. 4132,
2 Cerné Vodérady, okres 57 m? dobry 405 m?
Praha-vychod
Jidaska ¢.e. 405,
3 Mnichovice, okres 50 m? pied rekonstrukci 695 m?
Praha-vychod
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c. |Cena Koef. Cenapo [K1 K2 K3 [K4 K1 X ... X [Cena ocetiovaného
pozadovana |redukce |redukci na [lokalitapodlahova |stav [plocha K4 objektu odvozena ze
resp. na pramen plocha pozemku srovnani
zaplacend za [pramen
1 m? plochy

1 [52 000,00 K¢ 1 I5(2(:000,00 1 101 0.9 121 |1.09989 47 277,46 K¢

2 [41315,79 K¢ 1 4KZI;V:315,79 1 1 1 101 101 40 906,72 K¢

3 [55 000,00 K¢ 1 l5{56000,00 1 101 0.9 119 |1.08171 50 845,42 K¢

Celkem prameér 46 343,20 K¢

Minimum 40 906,72 K¢

Maximum 50 845,42 K¢

Smérodatna odchylka - S 5 034,78 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 41 308,42 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 51 377,98 K¢

K1 - Koeficient upravy: lokalita

K2 - Koeficient upravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient upravy: stav

K4 - Koeficient Gpravy: plocha pozemku

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Celkovy koeficient tpravy (K1 x...x K4) odrézi vysokou podobnost vzorkli a ocenované
nemovitosti.

Na zékladé¢ vySe uvedenych Udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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46 343,20 K&/m?

* 65 m?

=3012 308 K¢

3000 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
780 240 K¢

Vysledek dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexii

3000 000 K¢

Cena podilu id. 1/2
1 500 000 K¢

Daéle je u ceny podilu aplikovéna srazka 20 %. Odivodnéni: polovicni podil hiife
obchodovatelny na realitnim trhu

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci
indexu

1200 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni idaje zna¢né zkreslit.
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F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu id. 1/2 rekrea¢niho objektu ¢.e. 480 a pozemki
parc. ¢. st. 802 a 263/45 v obci Svojetice, okres Praha-vychod, katastralni izemi Svojetice.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu id. 1/2 predmétné
nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

1.200.000,- K¢

Slovy: jeden milion dvé¢ sté tisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha o

Tel.: +420737858334 XP invest, s.r.o. o B e

- . - znalecka kancelaf
Email: info@xpinvest.cz kancelar Datam: 2023.07.14
09:19:25 +02'00'
V Praze, dne 11.07.2023
Digitélné

Ing' Digitélné'podepsa! M a rti n Digitaln& podepsal | ng * podepsal Ing.
M t' Ing. Martina Plaché Martin Malek )4 Zdenék Mazacek

artina  gomsesorra Zdenék

— 0 7 Datum: 2023.07.14 Datum:

Plach3 07:06425-02/00 Malek 09:08:58 +02'00'

aChna Maza’c”:e 2023.07.13
..................................................................................... 15:14:07 +02'00"
Ing. Martina Placha Martin Malek Ing. Zden€k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovand pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovand podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona
0 znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsdn pod poradovym cislem
038116/2023.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, fotodokumentace

predmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mzl:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vymeéry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s &islem evidencnim:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

st. 80207

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Jingm &iselnym zplsobem

zastavéna plocha a nadvofi

Svojetice [161179]C; € ev. 480; stavba pro rodinnou rekreaci
p. € st. 802

C. ev. 48001

K Ohradam &

K Ohradam & ev. 48007

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Holeéek Tomas, Biskupcova 1747/73b. Zizkov, 13000 Praha 3 1/2
SIM Stépaf Jan a Stépafova Martina, Na Obci 77, 25162 Svojetice 1/3
Stépafova Martina, Na Obci 77, 25162 Svojetice 1/6

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovana Zadna omezeni.
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Informace o pozemku

Parcelni &islo: 2634507

Obec: Svojetice [538850]

Katastralni Gzemi: Svojetice [761176]

Cislo LV: 552

Vyméra [m7]: 360

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousednfi parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Holeéek Tomas, Biskupcova 1747/73b, Zizkov, 13000 Praha 3 1/2
SIM Stépaf Jan a Stépafova Martina, Na Obci 77, 25162 Svojetice 1/3
Stépafové Martina, Na Obci 77, 25162 Svojetice 1/6

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEl  Vyméra

52901 360
Omezeni vlastnického prava

MNejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zépisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahdjeni exekuce - Hole¢ek Tomas
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Rekreacni objekt, 50 m? Nad Rybnikem ¢.e. 12,
Bfezi, okres Praha-vychod

Celkova cena: 2 600 000 K¢

Lokalita: Nad Rybnikem &.e. 12, Bfezi, okres Praha-
vychod

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

CZK 3,200,000
CZK 3,000,000
CZK 2,800,000 &
CZK 2,600,000
CZK 2,400,000

CZK 2,200,000
iy .

"-‘n.l' "-‘n.l'
%) )
SV v
N &
- N
B Vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstrangn Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Nad Rybnikem ¢.e. 12, Biezi, [Cena dle KS 2 600 000 K¢&
okres Praha-vychod
Cislo Fizeni \/-1670/2023-209 Datum podpisu KS  |14.02.2023
Pozniamka k cené véetné DPH, véetné poplatkt, |Konstrukce Dievéna
vcetné provize, véetné
pravniho servisu
Plocha pozemku 742 m? Stav Pted rekonstrukci
Typ objektu Prizemni Vytapéni Kotel na tuha paliva
Zastavéna plocha 50 m? Podlahova plocha 50 m?
UZitna plocha 52 m? Poloha nemovitosti  |Klidna ¢ast obce
Kanalizace Septik

Zprostfedkujeme vam exkluzivng prodej dfevéné chaty 52 m2 umisténou na svazitém pozemku o vymére 750m2.
Objekt se nachazi v okrajové &asti obce Bfezi u Rican 15 m od rybnika v krasné a klidné rekrea¢ni oblasti. Chata
je v ptivodnim stavu, z roku 1920, obyvaci pokoj s kamny na tuha paliva, postupné pfistavovana, terasa, kuchynka,
dilna se suchym WC. Bohuzel do chaty neni zavedena voda, ani elektfina. Del$i dobu je neuzivana, stejn¢ jako
pozemek, ktery je svazity a pomérné zarostly kefi a stromy (stalé a nalety). Tato oblast je v izemnim planu obce
zatazena do oblasti urcené k individualni rekreaci a lze zde postavit budovu maximalné o dvou podlazich s
vyuzitym podkrovim se Sikmou stiechou. Kanalizace je v planu obce zhotovit 5 m od hranice pozemku. Obecni

vodovod a vedeni elektfiny je vzdaleno od pozemku cca 80 m (je mozné vyvrtat studnu).

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rekreacni objekt, 57 m?, Havirna ¢.e. 4132, Cerné
Vodérady, okres Praha-vychod

Celkova cena: 2 355 000 K¢

Lokalita: Havirna ¢.e. 4132, Cerné Vodérady, okres
Praha-vychod
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2. Vyvaoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,500,000

CZK 2,000,000

CZK 2,500,000

CZK 2,000,000

: M s o o~ £
'é\'.l' Q'\'.I' .17 A .17 ':_":l
I-\.I"!"-I I"!"I I"!"I _,.; ¥ _,.; v _,.: b
S & & & & &
& & o &
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ 'nzerat odstrangn Kupni smiouva

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

Lokalita Havirna &.e. 4132, Cerné Cenadle KS 2 355000 K¢
'Vodérady, okres Praha-vychod

Cislo Fizeni \V/-3627/2023-209 Datum podpisu KS  [31.03.2023

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 405 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Elektiina 230V a 400V, 230V Zastavéna plocha 36 m?

UZitna plocha 57 m? Poloha nemovitosti  [Klidn4 ¢4st obce

Kanalizace Jimka Voda Mistni zdroj

Podlahova plocha 57 m?

Prodej nemovitosti. Chata 4+1, o uzitné plose 57 m2, na vlastnim rovinatém pozemku o celkové velikosti 405 m2,
v obci Cerné Vodérady, ¢ast Havirna. Chata ve v dobrém stavu, spodni &ast chaty, prvni podlazi je zdéné - 2x
pokoj, 1x koupelna (vana, sprchovy kout, umyvadlo, technicka mistnost, dilna. Druhé podlazi - vstup chodba,
jidelna, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, vstup na zastfeSenou terasu, a dale vstup do schodech na
zahradu. Zahrada - celkové oploceno naprosto nadstandardnim GABIONOVYM plotem, pojezdové brana na
dalkové ovladani, venkovni dilna, parkovaci stani.
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4. Fotodokumentace
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.. Leafiet| @ OpenSireetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rekreacni objekt, 50 m?, Jidaska ¢.e. 405,
Mnichovice, okres Praha-vychod

Celkova cena: 2 750 000 K¢

Lokalita: Jidaska ¢&.e. 405, Mnichovice, okres Praha-
vychod

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,400,000

CZK 3,200,000

CZK 3,000,000 @ * Py \
CZK 2,800,000 » * \o—o

CZK 2,600,000

CZK 2,400,000

o o o o o a a a a 9 a
2 qh 40 40 40 2 1 4" 4 4 4
A S A S S A G A
& & & & = 2 2 2 = N .
5 an i P & & 2 2 1 ¥ &
I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranén Kupni smlouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Jidaska ¢.e. 405, Mnichovice, |Cena dle KS 2 750 000 K¢

okres Praha-vychod
Cislo Fizeni \VV-14691/2022-209 Datum podpisu KS  |09.11.2022
Poznamka k cené Vetné provize RK, pravnich a|Konstrukce Drevéna

finanénich sluzeb.
Plocha pozemku 695 m? Stav Pted rekonstrukci
Typ objektu Ptizemni Elektiina 230V a 400V, 230V
Vytapéni Ustredni vytapéni Uzitna plocha 50 m?2
Poloha nemovitosti  |Klidna ¢ast obce Voda Mistni zdroj
Podlahova plocha 50 m?

Hledate klid, pohodu a pékné misto, kde si odpocinete od méstského zivota? K prodeji je tato dievéna chata o
velikost 50 m2, ke kompletni rekonstrukci, v oblibené mnichovické c¢asti Jidaska. Vyhodou je jiz schvalené
stavebni povoleni na pfestavbu do velikosti 65 m2, takze se do rekonstrukce mizete pustit okamzité po prevzeti
kli¢t. V pfipad¢ zajmu muzeme piedlozit kompletni stavebni projekt. Chata lezi na mirné svazitém pozemku
0 velikosti 695 m2 s nadhernym vyhledem do kraje. Pozemek s ktilnou, sklenikem a maringotkou, kterd mtze
poskytnout utocisté v dobé rekonstrukce (aktualné také k drobné rekonstrukci.) Voda z vydatné studné, odpad je
tieba vyfesit.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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