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ZNALECKY POSUDEK
&. 7162-322/2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 352, jehoZ souclasti je stavba pro
rodinnou rekreaci &.e. 55, pozemku parc.C. 350, jehoZ soulasti je jina stavba bez &p/&e a
pozemku parc.&. 351, 357/5 a 364, véetné soudlasti a pfislusenstvi (LV &. 1292), v katastralnim
uzemi Dojetfice, obec Sazava, okres Benesov, pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
JUDr. Ing. Petr Kucera
Exekutorsky ufad Kladno
nameésti Starosty Pavla 5
272 02 Kladno
C.j. 150 EX 140/20

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 13.5.2022
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatni se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 6.6.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:

- pozemek parc.c. 352, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55, pozemek parc.c. 350,
jehoz soucasti je jina stavba bez ¢p/ce a pozemky parc.¢. 351, 357/5 a 364, véetné soudisti a
piislusenstvi (LV ¢. 1292), v katastralnim tzemi Dojetfice, obec Sazava, okres Benesov

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 1292, pro k.a. Dojetfice ze dne 25.3.2022.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Ing. Petra Kucery, sp.zn. 150 EX 140/20-81 o ustanoveni znalce
ze dne 22.4.2022.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 13.5.2022 pouze za tGcasti znalce. Povinny se ani pfes
vyzvu exekutora k prohlidce nedostavil. Znalec si prohlédl pouze exteriér stavby.

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (stavby
pro rodinnou rekreaci), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost
zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna ¢ast dat byla zakoupena
od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny
nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze tudaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Znalec z realizovanych pfevodu zjistil, Ze ani jeden z realizovanych pfevodu se netyka pozemku vodni
plochy. Jelikoz nelze provést ocenéni pozemku vodni plochy porovnanim ze sjednanych cen, bylo
ocenéni provedeno dle cenovych predpist. Pro ocenéni byl pouzit program NEMExpress AC.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt piehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (t;.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidendni idaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 1292 uveden:
Storozhuk Vitaliy, Trojska 1201/3, Liberi, 18200 Praha 8

Omezen{ vlastnického prava:
Bez omezeni

[iné zapisy:
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Storozhuk Vitaliy

blize viz 11 verejném rejstiiken

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55, jind stavba bez ¢p/ce, vé. pozemki
Adresa: Dojetfice ¢.e. 55, Sazava

Okres: Benesov

Obec: Sazava

Katastraln{ tzemi: Dojettice

Ocenované nemovité véct se nachazi v okrese Benesov, ve mésté Sazava, v mistni ¢asti Dojetfice.

Pozemek parc.¢. 352, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55, pozemkem parc.¢. 350, jehoz
soucasti je jind stavba bez ¢p/c¢e a pozemky parc.¢. 351 a 357/5 se nachazi v chatovisti, cca 1 km od
zastavky vlaku ,,Pluziny”. Okolni zastavbu tvofi zastavba objekti pro rodinnou rekreaci. Pfistup
k nemovitym vécem je z pozemku parc.¢. 455 (pozemek vodni plochy ve vlastnictvi Ceské republiky).

Pozemek parc.¢. 364 se nachazi jizné od stavby pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55, u bfehu feky Sazava.
Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.¢. 352, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55,

pozemkem parc.¢. 350, jehoz soucasti je jina stavba bez ¢p/¢e a pozemky parc.c. 351, 357/5 a 364, véetné
soucasti a pfislusenstvi (LV ¢. 1292), v katastralnim tzemi Dojetfice, obec Sazava, okres Benesov.

Znalec pfi mistnim Setfeni zjistil nesoulad stavu uvedeného v Katastru nemovitosti se skutecnym stavem:
- dle skute¢ného stavu se stavba pro rodinnou rekreaci nachazi ¢astecné i na pozemku parc.¢. 351.

- dle skute¢ného stavu je zastavéna plocha jiné stavby bez ¢p/ce vétsi, nez je uvedena v katastru
nemovitosti

Pozitiva oceftiované nemovité véci:
- umisténi v klidné, vyhledavané lokalité k rekreaci u feky Sazava




Negativa ocefiované nemovité véct:
- nesoulad skute¢ného stavu se stavem uvedenym v Katastru nemovitost

Popis
A)Pozemky

Vycet pozemki na LV ¢. 1292

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany
350 12 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cé.: 350
351 449 zahrada zemédélsky pudni
fond
352 40 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Dojetrice, ¢.e. 55, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.c.: 352
357/5 50 ostatni plocha neplodna puda
364 1119 trvaly travni porost mensi chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Pozemek parc.c. 357/5 slouzi jako pfistupova komunikace ke stavbé pro rodinnou rekreaci ¢.e. 55.
Pozemky parc.¢. 350, 351, 352 jsou v jednotném funkénim celku (pod spolec¢nym oplocenim) se stavbou
pro rodinnou rekreaci, jinou stavbou, soucastmi a pifsluSenstvim. Pozemky jsou v ¢asti svazité, v ¢asti
rovinaté a nachdzi se na nich stavba pro rodinnou rekreaci, jina stavba bez ¢p/ce, trvalé porosty, studna

a venkovni upravy. Celkova vyméra pozemku ve funkénim celku cinf 551 m2 (v¢. pozemku parc.c.
357/5).

Pozemek parc.¢. 364 se nachazi jizné od funkéniho celku, na bfehu feky Sazava. Na pozemku se nachazi
trvalé porosty. Pozemek je dle Uzemniho planu zatazen v plochach NS (plochy zemédélské). Skutecné
vyuziti pozemku je vodni plocha — koryto vodniho toku. Takto je pozemek i ocenén.

B) stavby:

- Stavba pro rodinnou rekreaci &.e. 55, soucast pozemku parc.&. 352

Ocenovana stavba je samostatné stojici, podsklepena, s jednim nadzemnim podlazim a pod sedlovou
stfechou. Zaklady objektu jsou betonové. Nosné obvodové konstrukce jsou zdéné. Stfecha je sedlova, se
stfesni krytinou z betonovych tasek. Klempifské konstrukce jsou provedeny. Fasadni omitky jsou
novodobé na zatepleni. Je proveden venkovni obklad marmolitem. Okna jsou instalovana plastova.
Ostatni vybaveni tvoff okenice.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci, znalec pro dalsi ocenéni uvazuje se
standardnim vybavenim, tj. vybaveni kuchyné kuchynskou linkou, vybaven{ sanity vanou, pfipadné
sprchovym koutem, umyvadlem a WC, a Ze v objektu zajisténo vytapéni.



Napojeni na inzenyrské sité: elektro, ostatni nebylo mozno zjistit.

Zastavéna plocha stavby pro rodinnou rekreaci ¢ini (dle dalkového nahledu do katastru nemovitosti) cca
65 m2. Uzitnou plochu znalec odhaduje na cca 55 m2 (bez sklepnich prostor).

Stav vnitfnich prostor objektu neni znalci znam. Znalec pfedpoklada dobry stav, s pravidelnou adrzbou.

- Jina stavba bez &p/&e, soulast pozemku parc.&. 350

Jedna se o nepodsklepenou stavbu, se dvéma NP pod sedlovou stfechou, krytinou z tasek. Zastavéna
plocha ¢inf 16 m2. Uzitnou plochu stavby znalec odhaduje na cca 20 m2. Znalec predpoklada, ze vyuziti
objektu je pro rekreaci.

Q) PfisluSenstvi a soucasti nemovité véci tvofi:

a) venkovni upravy

- ptipojky inzenyrskych siti (elektro, ostatni nebylo mozno zjistit).
- oploceni v¢. vrat a vratek

- zpevnéné plochy, opérné zidky

- prulezky a détsky zahradni domek

- zahradni domek se sklepem

Dalsi nebylo moznost zjistit.

b) trvalé porosty

Na pozemcich ve funkénim celku se stavbou pro rodinnou rekreaci se nachazi trvalé porosty — ovocné
a okrasné stromy a kefe, razného druhu a stari

c) studna kopana



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenujf se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumi naptiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

Znalec pro dal$f ocenéni rozdélil nemovité véci do dvou ¢asti: a) ocenéni funkéniho celku; b) ocenéni
pozemku parc.¢. 364

a) Ocenéni funkcéniho celku

V soucasné dobé¢ se v okoli nemovité véci bézné obchoduje se stavbami pro rodinnou rekreaci. Nabidka
je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi
cca 2 900 tis. aZ 4 700 tis. K¢ dle technického stavu, provedeni, umisténi v lokalité, piislusenstvi,
velikosti obytné plochy a pozemku, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1: Srovnavaci analyza

ocefnovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4
C e C e Rataje nad Stifbrn4 Skalice | Vlkancice C.e.
Dojettice ¢.e. 55 | Dojetifice ¢.e. 66 Sazavou ce. 177 | ee. 390 310

ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 551 342 391 405 1053
uzitna podlahova plocha (UP) 55 55 80 71 40
prodejni cena 2 900 000 3118 573 3200 000 4 650 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany
Typ transakce pfevod pfevod pfevod pfevod
Fkorekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje X.21 VII.21 VIIL.21 XI1.21
korekce pro datum prodeje 1,07 1,10 1,10 1,05
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 3103 000 K¢ 3430 430 K¢ 3 520 000 K¢ 4 882 500 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 hors{ hors{ hors{ srovnatelny
Fkorekce pro tech. Stay 1,05 1,10 1,10 1,00
K2 srovnatelna srovnatelna horsi horsi
Fkorekee pro lokalitu] umistént 1,00 1,00 1,10 1,10
K3 horsi horsi horsi srovnatelné
korekce pro prislusenstvi 1,20 1,20 1,20 1,00
K4 - korekce velikosti pozembkn 1,05 1,05 1,05 0,75
cena za m2 uzitné plochy 74641,25 59432,20 75585,80 100701,56
K5 - korekce pro velikost UP 1,00 1,10 1,05 0,95
pramérna zjisténa cena za
m?2 uZitné plochy 78 762 74 641 65 375 79 365 95 666
Indikovana hodnota
nemovité véci 4 331914

Prameérna zjisténa cena za m2 = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 *
K4 * K5)/uzitnd podlahové plocha

Indikovana hodnota nemovité véci = primérna zjisténa cena za m2 * uzitnd plocha stavby

K1 - Koeficient tpravy na celkovy stav — stavby v lepsim stavu maji index mensi nez 1, v hor$im stavu vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitach majf index vétsi nez 1, v lepsich lokalitich mensi nez 1
K3 - Koeficient tpravy na piislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim majf index vétsi nez 1, s lepsim piislusenstvim maji index
mensf nez 1

K4 - Koeficient tpravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index veétsi nez 1, s vétsim pozemkem mensi

nez 1

K5 - Koeficient tpravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vétsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s rostouci vymérou
UP klesa jednotkova cena za m2)

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 4 331 914,- K¢



b) ocenéni pozemku parc.c. 364

V soucasné dob¢ se ve mésté Sazava a okoli bézné obchoduje s pozemky zemédélskymi, ¢i stavebnimi.
S pozemky vodnich ploch, se ani v $irSim okoli bézné neobchoduje, ani nenabizi k prodeji. Znalec
nezjistil v databazich realizovanych pfevodu ani jeden pfevod tykajici se pfevodu pozemka, které se svym
umisténim, dal$im moznym vyuzitim, co nejvice podobaji ocefiovanému pozemku.

Jelikoz znalec nema k dispozici dostatek realizovanych prodeju obdobnych pozemku a nelze v navaznosti
na skutecnosti uvedené v predchazejicim odstavci urcit obvyklou cenu porovnanim ze sjednanych cen

bl

znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu.

Utceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zaklade vybéru vice
zpusobu ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

JelikoZ se pozemky uvedeného druhu nenabizi ani v realitni inzerci, ani nejsou pronajaty, nelze
pfi stanoveni trZni hodnoty pouZit vice zptsobu ocefiovani, jak uvadi vyhlaska.

Znalec pro urceni trznf hodnoty pouzil vyse uvedenou vyhlasku, tj. vyhl.¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich
vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020 Sb. Pozemek ocenil postupem uvedenym v ¢asti tfeti této vyhlasky.

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.c. 364
Adresa pfedmétu ocenéni: Sazava
285 06 Sazava
Kraj: Stfedocesky
Okres: Benesov
Obec: Sazava
Katastralni dzemd: Dojetfice
Pocet obyvatel: 3748

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 041,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
O2. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
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O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

0O6. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, 11 0,98

zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O, * O3 * O, * Os * O = 730,00 K&/ m?
Ocenéni pozemku parc.c. 364

Pozemek rybniki, nadrZi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8

Prehled pouzitych jednotkovych cen pozemki

T Z4kl. cena . . Upt. cena
Zatfidéni (K¢/m?] Koeficienty  Index P IndexT Uprava Ké/m?]
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrZi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 730,- 0,06 1,00 43,80
T Nize Parcelni Vymeéra Srazka Jedn. cena Cena
P v &slo [m?] %  [Ké/m?] [K¢]
§ 8 odstavec 4 trvaly travni porost 1119 1119 43,80 49 012,20
Pozemek rybnikt nddrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 1 119 m? 49 012,20
Pozemek parc.C. 364 - zjisténa cena celkem = 49 012,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 49 012,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 49 010,- K¢
Zjisténou cenu znalec povaZuje za trZzni hodnotu.
Trzni hodnota nemovitych véci na LV &. 1292 ¢ini:
a) Cena obvykla funk¢niho celku cini 4 331 914,- K¢
b) TrZni hodnota pozemku parc.¢. 364 ¢ini 49 010,- K¢
tj. celkem (orientacng¢) 4 380 924,- K¢

TrZni hodnota pozemku parc.C. 352, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci
¢.e. 55, pozemku parc.€. 350, jehoZ soucasti je jina stavba bez ¢p/¢e a pozemku
parc.C. 351, 357/5 a 364, vEetné soucasti a pfislusenstvi (LV &. 1292), v katastralnim
uzemi Dojetfice, obec Sazava, okres Benesov ¢ini zaokrouhleno

4 380 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné stavby pro rodinnou rekreaci se v misté obchoduji
v rozmezi cca 2 900 tis. az 4 700 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domu jsou
odlisné zejména co do velikosti pozemku a domu, piislusenstvi, umisténi v lokalit¢, pfipadné
technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekce odlisnosti (koeficienty K1-K35).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétid ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétt ocenéni od pfedméta ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5. Znalec
rovnéz zohlednil rast cen nemovitych véci v posledni dobeé.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze pozemky vodnich ploch se v mist¢ ani v okoli bézné
neobchodujf (ani nenabizi k prodeji v inzerci). Pro uréeni obvyklé ceny neni k dispozici dostate¢ny pocet
realizovanych srovnatelnych pfedmeéta ocenéni. Pro urceni trzni hodnoty tfemi zpusoby ocenéni
(porovnavaci, vynosovy, nakladovy) neni rovnéz k dispozici dostatek adaju.

Proto znalec pouzil pro ocenéni pozemku postup uvedeny v €asti tfeti vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
dalsich vyhlasek, zejména vyhl.c. 488/2020 Sb.

Trzni hodnota byla urc¢ena ve vysi zjisténé ceny.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rekreacni chata, Dojetfice ¢.e. 66, Sazava

Realizovana cena: 2 900 000,- K¢

Uzitna plocha: 55 m*

Plocha pozemku: 342 m*

Chata velikosti 2+kk s krytou terasou, dvéma sklepy a
parkovacim stanim. Chata je postavena na vlastnim pozemku.
V ptizemi chaty je zadveti, chodba, obyvaci pokoj spojeny s
jidelnou, kuchyné, koupelna a samostatna toaleta. Druhy
pokoj je v podkrovi, je vyuzivan na spani. V suterénu se
nachéaz{ dva samostatn¢ pifistupné sklepy. V roce 2017 byla
chata castecné rekonstruovana. Chata je dfevéna, zvenku
zateplena, uvnitf v pfizemi dostavéna Ytongem. Pifjezd k
chaté je po nezpevnéné polni a lesni cesté. Je napojena na
elektfinu, na zahrad¢ je studna, voda osetfena UV filtrem a
pfivedena do kuchyné, na WC a do koupelny. Vytapéni je
lokalni elektrickymi pfimotopy, nebo lze pouzit kamna v
obyvacim prostoru. Odpad je fesen dvojim zptusobem. Voda
z WC jde do jimky, z koupelny a kuchyné do vsakovacich kosu
na zahradé. Ve sklepé se nachazi bojler pro ohfev vody. Pii
rekonstrukci byla pfistavéna prostorna krytd terasa a pod nf
vzniknul druhy sklep. Pozemek kolem chaty je mirné svazity,
zatravnény, s nckolika ovocnymi stromy. Na zahradé je
sklenik, studna.

Zdroj: databize znalce, realizovany ptevod 10/2021
Rizeni ¢.: V-10082/2021-201

Nemovita véc &. 2

Rekreacni chata, Rataje nad Sazavou ¢.e. 177
Realizovana cena: 3 118 573,- K¢

Zastavéna plocha: 80 m?

Plocha pozemku: 391 m*

Zdéna chata kolaudovana v cervnu 1986. V pfizemi se nachazi
garaz, sklep a sklad. Prvn{ patro je ¢lenéno na obyvaci pokoj
spojeny s kuchyni, koupelnu s WC a sprchovym koutem,
schodisté do podkrovi, kde jsou dvé loznice. Dale je zde ptdni
prostor. Na zahrad¢é se vzrostlymi kefi je kryté venkovni
posezeni s kamennou udirnou. Voda z vlastniho vrtu, odpady
do vyvazeci jimky, topeni krbovymi kamny v obyvaci ¢asti s
praduchem do podkrovi.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 7/2021
Rizeni ¢.: V-4600/2021-205

RE/MAX
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Nemovita véc ¢. 3

Rekrealni chata, St¥ibrna Skalice ¢.e. 390

Realizovana cena: 3 200 000,- K¢

Zastavéna plocha: 71 m®

Velikost pozemku: 405 m*

Zdéna chata s pudnim prostorem. V pfizemi je obyvaci pokoj
s kamny, kuchyné a koupelna s toaletou. V 1. NP jsou ctyfi
loznice. Cela chata je podsklepena s garazi. Na pozemku je
vlastni studna s novym cerpadlem a chata bude pfipojena na
kanalizaci. V chaté probé¢hla ¢astecna rekonstrukce zahrnujic
nové podlahy, podhledy, nové vyvlozkovany komin a dalsi.

Zdroj: databize znalce, realizovany pfevod 7/2021
Rizeni ¢.: V-7275/2021-204

Nemovita véc ¢. 4

Rekreacni chata, Vlkandice ¢.e. 310

Realizovana cena: 4 650 000,- K¢

Zastavéna plocha: 40 m?

Velikost pozemku: 1 053 m*

Zdéna chata byla postavena v roce 1977. Dispozicné je fesend
jako 3+kk s tim, Ze jedna loznice je pruchozi. Je zde obyvaci
pokoj s krbem, kuchynka, koupelna se sprchou a WC a dvé
loZnice a ve vSech mistnostech jsou plastova okna. Do chaty
je pfivedena elektfina a voda z vlastni vrtané study. Chata je z
casti podsklepena. Na pozemku se nachazi pergola, zahradni
domek pro hosty a bazén.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 12/2021
Rizeni &.: V-12372/2021-204
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G. ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni Fizenf
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou, byla urcena trznf hodnota

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: pozemku parc.C. 352, jehoZ soucasti je stavba pro rodinnou
rekreaci &.e. 55, pozemku parc.&. 350, jehoZ soudasti je jina stavba bez &p/¢&e a pozemku parc.C.
351, 357/5 a 364, v&etné soulasti a pfisluSenstvi (LV &. 1292), v katastralnim uzemi Dojetfice,
obec Sazava, okres BeneSov, urcuji ve vysi

4 380 000,- K¢

Slovy: ¢tyfi-miliony-tfi-sta-osmdesat-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z draZby.

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. &. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

Vyhrazuiji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné jako znalci
nepfislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi predbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmu pfedpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada niklada byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 7162-322/2022 evidence posudka.

V Ostraveé 6.6.2022

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skute¢nosti, které by jej uvedly v omyl pii zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po piedchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnickd prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s ptilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



