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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 4/9 na pozemku parc. €. st. 64, jehoZ soucésti je rodinny dim €. p. 58, a
na pozemcich parc. ¢. 2029 a 2030, v¢. ptislusenstvi, v obci RadoSovice, okres BeneSov, katastralni
uzemi RadoSovice u VlasSimi, na listu vlastnictvi ¢. 148.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kanceldfi, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky parc. ¢. st. 64, 2029 a 2030

Adresa predmétu ocenéni: Onsovice ¢.p. 58, Radosovice, okres BeneSov
Kraj: StredocCesky kraj

Okres: Benesov

Obec: Radosovice

Katastralni izemi: RadoSovice u Vlasimi

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
25.04.2025. Sbér podkladl provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka MasSinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce — pan Nusl.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Nusl Jan, OnSovice 58, 25801 RadoSovice — podil 4/9
Nuslova Jitka, Moskevska 1464/61, VrSovice, 10100 Praha 10 — podil 4/9
Rohacek Jan, Krouzova 3050/26, Modrany, 14300 Praha 4 - podil 1/9

Pfedmétem ocenéni je pouze podil pana Nusla.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 64, jehoz soucasti je rodinny dim €. p. 58, a pozemky parc. ¢. 2029 a 2030, v¢.
prislusenstvi, v obci RadoSovice, okres BeneSov, katastralni uzemi RadoSovice u Vlasimi, na listu
vlastnictvi ¢. 148.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skute¢nému stavu - neni zakreslena ptistavba dilny.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici objekt. Stavba ma jedno nadzemni podlazi a pdni
prostor, dle sdéleni spoluvlastnika jsou vSak stropy v havarijnim stavu a pidu nelze vyuzivat. Dim je
castené podsklepeny, dle sdéleni spoluvlastnika je sklep také v havarijnim stavu, ¢astecné zborceny,
nevyuziva se.

Objekt je smiSené konstrukce, bez fadnych zakladl. Stropy jsou dievéné z kulatiny, stiecha je sedlova,
krytinu tvofi betonova taSka a klempifské prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky pifevazné chybi,
zatepleni neni provedeno. Vnitini omitky jsou véapenocementové. Okna jsou Spaletova, dvetre
v ocelovych zarubnich. Podlahy pouze hlinéné kryté¢ deskami a kobercem. V domé neni socidlni
zafizeni, dle sdéleni pfitomnych osob neni ani such¢ WC, v domé se vSak bydli, situace nebyla
vysvétlena. Kuchynska linka chybi.

Dim je odpojen od distribuce elektiiny. Voda je dostupnd ze studny, tidaje o studni vSak nebyly
sd€leny (stafi ani hloubku spoluvlastnik neznd). Svod splaskli neni feSen. Vodovod, kanalizace ani
plyn nejsou v misté dostupné. Vytapéni je feSeno lokalné kamny, ohfev vody neni.

v

Stari domu neni znamo, dle konstrukei a stavu odhadnuto na 150 let. Novéjsi je pristavba dilny (jiz
cihlova, zfejmé z konce 50. let). Stav objektu lze charakterizovat jako Spatny. Dim neni fadné
udrzovany, naruSené jsou 1 nosné konstrukce (stropy, sklep, praskliny ve zdech). Dozil¢€ jsou vSechny
konstrukce kratkodobé Zivotnosti, nejsou fadné podlahy, chybi vétSina vnitiniho vybaveni.

Dispozice rodinného domu je 1+1. Vstupuje se do kuchyné, z ni je pfistupna 1 uzivana obytna mistnost
a 1 stavebné neupravena mistnost. Podlahova plocha je 55,8 m2.

Domu piiléha ptistavéna dilna o ZP 21,8 m2, uzitné ploSe 13,9 m2.
Popis pozemku a lokality

Obec Radosovice se nachazi v jihovychodni ¢4asti okresu Benesov, cca 20 km od okresniho mésta. Ma
priblizn¢ 400 obyvatel a nemd prakticky zadnou obcanskou vybavenost. Je obsluhovéana
autobusovymi spoji. Ma vefejné rozvody elektfiny, vody a kanalizace (ne vSak ve vSech mistnich
castech).

Ocenované nemovitosti se nachazi v mistni ¢asti OnSovice. Jedna se o oddé€lenou c¢ast obce, cca 1,5
km od sidelni ¢asti, bez obsluznosti autobusem. Jedna se o klidnou lokalitu, bez negativnich vlivi,
v blizkosti rozsahlejsi zelen¢. Lokalita je se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Celkova vyméra pozemkil ¢ini 1867 m?. Pozemky jsou mirné svazité. Pfevazné nejsou oploceny.
Pozemky nejsou standardné ptistupné ze zpevnéné komunikace, pfistup je pesi pres travnatou plochu
zapadné od domu (obecni pozemek), dle satelitnich snimki i pfitomnosti aut na pozemku je technicky
ziejme mozny i nezpevneény piijezd z vychodu pres soukromé pozemky jinych vlastnikl (v ocenéni
nezohlednéno — pravné nezajisténo).

Domu ptiléha piistavba dilny, na ni navazuji pristfesky bez zakladt v havarijnim stavu. Na pozemcich
se nachdazeji trvalé porosty (ovocné i okrasné).

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny. Exekucni fizeni neni zohlediiovéano.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi

1 + puda v havarijnim stavu

Podsklepeni

¢astecné - nevyuzitelné

Dum byl postaven v roce

odhadem pred 150 lety

Rozsah rekonstrukce domu

bez rekonstrukce

Konstrukce smiSena
Popis Stropy dievéné z kulatiny
rodinného Stfech dlova
domu tiecha sedlova
Krytina stfechy betonova taSka
Klempiiské prvky plechové
Vnéjsi omitky chybi nebo poskozené
Vnitini omitky vapenocementové
narus$ené i nosné konstrukce, dozilé prvky kratkodobé
Vady domu zivotnosti, vnitini vybaveni pfevazné chybi, dim bez socialniho
zatizeni
Dispozice 1+1
Typ oken Spaletova
Koupelna(y) chybi
Toaleta(y) chybi
Typ zarubni ocelové
1. NP
Kuchyné Kuchyné 13,10 m?
o . 5 Pokoj Pokoj 23,20 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? - - 5
Pooi Ostatni prostory Mistnost 19,50 m
OPIVS B Podlahové plocha 55,80 m?
vnitinich dlahova olocha v&. SFSIuE - 20
prostor Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 55,80 m

Elektfina odpojeno od distribuce
Vodovod studna

Svod splasek neni

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé kamna

Reseni ohfevu vody v domé chybi

Podlahy v dom¢

koberce a dievéné desky

Popis stavu

Spatny




Velikost pozemku

1867 m?

Trvalé porosty

okrasné i ovocné dieviny

Popis
pozemku Vedlejsi stavby pristavba dilny, pfistiesky v havarijnim stavu
rodinného Sklon pozemku mirné svazity
domu —
Oploceni pouze ¢asteéné od sousedni nemovitosti
Pristupova cesta k objektu pristup po nezpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce
nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu; soustava
Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; nutnost dojezdu
Vybavenost oti w1 s . . . o N4 o
T kvuli ufednim zaleZitostem; v obci se pobocka Ceské posty
Sirsi vztahy

nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zelen v podobé
lesti a luk v bezprostredni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastdvka autobusovych spoji

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.04.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana 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 §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjiSténa

- metoda porovnéani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 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., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 788,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - 406 obyvatel VvV 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec bez zvlastniho IV 0,60
hospodaisko-spravniho vyznamu

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, Vv 1,00

jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - sousedi s Vlasimi

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a kanalizace, 1I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - E, V, K

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastdvka, nebo autobusova  III 0,90
zastavka - autobus

06. Ob&anska vybavenost v obci: Zadna vybavenost - bez vybavenosti VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 695,00 K&/m?

1.1. pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 867,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 1 867,00) / 1 867,00 = 0,907

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu 11 -0,01
pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizované tizemi Ir 0,00

4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - ocenéni pouze spoluvlastnického I -0,09

podilu - spolu s bodem 2 celkova srazka 10%



6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec,
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby —
zakladni sortiment) nebo zadna - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku
rovna 1.0

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + D, Pi)=0,900

i=1

v
v

VI

III

1,00
1,00

1,00

1,00

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel

véetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) IV -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek lze I -0,10
napojit pouze na nékteré sit¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna  III  -0,05
zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti ptijezdu motorovym I -0,08
vozidlem

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Nevyhodnd pro a€el uziti I -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je primér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - jiné vlivy neshledany I 0,00

11
Index polohy Ip =P * (1 +) Pi)=0,727
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 1 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
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Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ir = 0,900 * 1,000 * 0,727 = 0,654

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatideni Z[‘“Ii /;fj]la Index Koef. [EI%“; /‘r’g%a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 695,- 0,654 454,53

Typ Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 64 97 454,53
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,907 412,26 39 989,22
§ 4 odst. 1 zahrada 2029 608 454,53

Redukéni koeficient R = 0,907 412,26 250 654,08
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 2030 1162 454,53

Reduk¢ni koeficient R = 0,907 412,26 479 046,12
Stavebni pozemky - celkem 1 867 769 689,42
1.2. Rodinny diim
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 150 let
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 4 098,- K&/m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: 13,7%6,8 = 93,16 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 93,16 m? 3,50 m
Obestavény prostor
1. NP: (13,7*%6,8)*(3,50+2,10/2) = 423,88 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 423,88 m?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 93,16 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P = 93,16 m*
Podlaznost: ZP /7ZP1=1,00

10



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty - nezateplené; I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloust’ka obvod. stén: vice jak 45 cm II1 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na site (ptipojky): piipojka elektro, studna na pozemku  1I -0,05

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Z&Kl. prislusenstvi v RD: bez zékladniho pfisluSenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: standardni I 0,10
prislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - ptistavba dilny

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — nutna \% 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti
Koeficient pro staii 150 let:
s=1-0,005* 150 = 0,250
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi3 *0,600= 0,187
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ip = 0,727

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 4 098,- K&/m? * 0,187 = 766,33 K&/m?
CSp=O0OP * ZCU * It * Ip = 423,88 m? * 766,33 K&/m?> * 0,900 * 0,727= 212 537,55 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 212 537,55 K¢
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1.3. Studna

Stari, hloubka a Zivotnost odhadnuta - spoluvlastnik nema informace, ale studna tidajné slouzi

svému ucelu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢/m
dalsi hloubka: 5,00 m * 3 810,- K&/m
Ziakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 150 roki 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 200 rokil

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 150 / 200 = 75,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100)
Nakladova cena stavby CS~
Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - cena zjiSténa

1.4. Trvalé porosty

+ +

9 750,- K¢
19 050,- K¢

28 800,- K¢
0,8000
3,4810

80 202,24 K¢

0,250

20 050,56 K¢
0,654

13 113,07 K¢é

13 113,07 K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zptsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 769 689,42
Celkova vyméra pozemku m? 1 867,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostu: m? 250,00

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 103 065,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065

Cena smiSeného porostu: = 6 699,23
Trvalé porosty = 6 699,23 K¢

12



PozemKy v¢. soucasti a prisluSenstvi - rekapitulace
1.1. PozemKky:

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rodinny dim
1.3. Studna

1.4. Trvalé porosty

Stavby a porosty na pozemku — celkem
Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - vychozi cena pro vypoet =
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - cena zjisténa celkem

Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

769 689,42 K¢

212 537,55 K¢
13 113,07 K&
6 699,23 K¢

+ 232 349,85 K¢&
1002 039,27 K¢

* 4/9

= 445 350,79 K¢

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 cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napfi. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Onsovice ¢.p. 58, RadoSovice, okres BeneSov

K2 -
K4 - plocha | KS5 - technicka K6 -
[ K1 - lokalita | podlahova K3 - stav plocha cehnieka o i K7 - ptistup
pozemku vybavenost piislusenstvi
plocha
N Onéo;/;ce ¢.p. E (odpojena), pouzerziiiénebo

. Y . 56 m? Spatny 1867 m?  [studna, dim bez dilna p L
objekt Radosovice, tinoiek nezajistény
okres Benesov PIIPO] nezpevnény
Kondrac ¢.p. E, studna, ze zpevnéné

1 13, okres 100 m>  |pted rekonstrukci 1389 m? jimka, s stodola vetejné
BenesSov ptipojkami komunikace

V Sedle ¢.p.

o CI? E,V,K, i s ze zpevnéné

86, Trhovy ) . | ) . veétsi vedlejsi ..,

2 o, 80 m Spatny 1634 m napojeno, P na vetejné

Stépanov, . stavby .
] hranici komunikace
okres Benesov

Lipiny u Velise E, vodovod, ze zpevnéné

3 ¢.p. 1, Velis, 76 m? pred rekonstrukei 802 m? septik, ptipojky|bez ptisluSenstvi vetejné
okres Benesov ano komunikace

13



¢. [Cena Koef. [Cena po K1 K2 K3 K4 KS K6 K7 K1x... Cena|

pozadovana [redukce [redukcina lokalitajpodlahova [stav [plocha [technicka [pfisluSenstvilpfistup [x K7 ocenlovaného|

resp. na [pramen plocha [pozemkulvybavenost objektu

zaplacena za 1|pramen odvozena ze|

m? plochy srovnani
1 25 000,00 K¢ 1 25 000,00 K& 1 1 1 0.95 1.1 1 1.2 | 1.254 | 19936,20 K¢
2 25 000,00 K¢ 1 25 000,00 K¢ | 1.15 1 1 1 1.15 1.1 1.2 [1.7457| 14 320,90 K¢
3 119 736,84 K¢ 1 19 736,84 K¢ 1 1 1 0.8 1.1 0.9 1.2 {0.9504| 20 766,88 K¢
Celkem pramér 18 341,32 K¢
Minimum 14 320,90 K¢
Maximum 20 766,88 K¢
Smérodatna odchylka - s 3 506,48 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - prumeér - s 14 834,85 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 21 847,80 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Do porovnani byly zafazeny prodeje domti ve Spatném stavu v relevantnim okoli.
Zohlednéna byla vybavenost lokalit, vyméra pozemki, dostupnost inZenyrskych siti, ptislusenstvi a
pfistup. Porovnani je provedeno v cenidch za m2. Neni specificky feSen technicky stav domu ¢i
neexistence soc. zatizeni u oceflované¢ho domu, nebot’ vS§echny porovnavané nemovitosti jsou uréeny
k celkové rekonstrukci, kdy by i1 zachovalejsi vybaveni ¢i soc. zatizeni bylo jisté zbudovano zcela
nove.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti ur¢ena na

=1027 114 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1027 000 K¢

Predmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 4/9. Takovyto podil je htre
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. Tyto faktory je nutné
v ocenéni zohlednit sraZkou, ktera je stanovena na 10%.

Celkova cena po zaokrouhleni:

411 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového ptedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim c¢asovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databdze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udajii katastru nemovitosti. Pfi
porovnani vzorkli byly pomoci koeficientti zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to pfedevsim jejich poloha, velikost pozemkd, ptisluSenstvi, pfistup a dostupnost inZenyrskych siti.

Vysledek dle cenového predpisu
445.350 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani — metoda porovnani pomoci indexu

411.000 K¢

Pro urceni vysledné ceny obvyklé je vétsi vadha udé€lena srovndvaci metodé€, nebot’ 1épe odrazi
postaveni nemovitosti na trhu (napf. pfisnéji posouzen problematicky pristup k domu).

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 4/9 na pozemku parc. €. st. 64, jehoz soucasti je rodinny dim €. p. 58, a
na pozemcich parc. €. 2029 a 2030, v¢. prislusenstvi, v obci RadoSovice, okres BeneSov, katastralni
uzemi RadoSovice u VlaSimi, na listu vlastnictvi ¢. 148.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu na predmétnych nemovitych vécech v daném misté a case
urcena po zaokrouhleni na

410.000 K¢

Slovy: Ctytistadesettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Miénesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitaln

ICO: 28462572 ! podepsal XP

Tel.: +420737858334 S.r.o. - invest, s.r.o. -

Email: info@xpinvest.cz ,  znalecka kancelaf
znalecka patum:

V Praze, dne 25.05.2025
2025.05.26

kancelaf  4g27:25 40200

Digitélné

Jitka Digitalné podepsal M artin podees F ra nti ge k Digitalné podepsal

. . . Martin Malek - v
Jitka Masinova Frantisek Kofinek

7 Datum:
<7 £ Datum: 2025.05.26
Masinova 2" ny Malek 2025.05.26 44 Datum: 2025.05.26
09:31:58 +02'00 082711 102'00" KO rine k 12:44-47 +02'00
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&;Sich predpisii,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 023419/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 6406

Obec: Radogovice [530531]CF

Katastralni Gzemi: RadoSovice u Vlaiimi [738549]

Cislo LV: 148

Vyméra [m]: 97

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowvy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: On3ovice [138533]; €. p. 58; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 64
Stavebni objekt: £ p. 5807
Adresni mista: £ p. 5807

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
MNusl Jan, OnSovice 58, 25801 RadoSovice 4/9
MNuslova Jitka, Moskevska 1464/61, Vriovice, 10100 Praha 10 4/9
Rohaéek Jan, Krouzova 3050/26, Modfany, 14300 Praha 4 1/9

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Z3dna omezeni.
Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Nusl Jan



Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni tizemi:

Cislo LV:
Vyméra [m2]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vymérny:

Druh pozemku:

Informace o pozemku
Parcelni Eislo:

Obec:

Katastralni uzemi:

Cislo Lv:

Vymeéra [m21:

Typ parcely:

Mapowvy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

2029¢

RadoSovice [530531]cF

Radodovice u Vlagimi [738549]

148

608

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zahrada

2030cF

Radosovice [530531]
RadoSovice u Viasimi [738549]
148

1162

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

trvaly travni porost

18




Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kondrac ¢.p. 13, okres BeneSov Cena dle KS 2 500 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni  06.02.2025 Cislo Fizeni V-947/2025-201
Poznamka k cené véetné provize a pravnich sluzeb Vlastnictvi Osobni
Voda Mistni zdroj Kanalizace Verejna kanalizace, Septik
Vybaveno Ne Garaz Ne
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Vytah Ne Elektiina 120V, 230V
Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarnd  Stav Pied rekonstrukci
(PENB)
Stav objektu Pred rekonstrukci Konstrukce SmiSena
Plocha pozemku 1389 m? UZitna plocha 100 m?
Vytapéni Krbova vlozka Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji jedine¢nou zemédélskou usedlost v obei Kondrac, ktera se nachazi pouhé 3 km od mésta Vlasim.
Nemovitost o uzitné plose 100 m? je situovana na samostatném oploceném stavebnim pozemku o rozloze 1189 m?.
Objekt je v puvodnim, neudrzovaném stavu. Je zde moznost celkové rekonstrukce objektu nebo novostavby. Zavedena
elektfina, na pozemku je jimka a studna s rozvodem do objektu. Obec v soucasné dobé buduje vetejnou kanalizaci. Na
pozemku se nachazi dievéna stodola, taktéz v piivodnim stavu. Soucasti prodeje je i navazujici pozemek o plose 200 m?,
vedeny jako travni porost. Klidné prostredi uprostied pfirody na dosah vsech sluzeb, veskera ob¢anska vybavenost je v 3
km vzdalené Vlasimi. Dobra dopravni dostupnost do Prahy po D1. Pro vice informaci kontaktujte makléte.

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

3400 000 K&
3 200 000 K&
3 000 000 KE o o o & &
2 BO0 000 K&
2 600 000 K& {
&
2400 000 K& {
2200000 K&
g & & & § & &
v N
& S & < ° ° &
& < & A o @ &

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

1

Leafiet | © OpenStreethap contributors.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita V Sedle ¢.p. 86, Trhovy Cena dle KS 2 000 000 K¢
Stépanov, okres Benesov

Pravni ucinky ke dni ~ 01.08.2024 Cislo Fizeni V-6288/2024-201

Poznamka k cené véetné provize RK Voda Vodovod

Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ne

Pocet nadzemnich 1 Pripojky Ano

podlaZzi domu

Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna ~ Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Spatny Stav objektu Spatny

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 1 634 m?

UZitn4 plocha 80 m? Plocha zahrady 1105 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Pfizemni

Ke koupi nabizim rodinny déim v centru obce Trhovy Stépanov. Jedna se o objekt rodinného domu v ptivodnim stavu/k
celkové rekonstrukci na pozemku s uctyhodnou vymeérou 1634 m?2. Objekt je v soucasnosti neobyvan a je napojen na
obecni vodovod i kanalizaci. Plyn je na pfiveden na hranici pozemku. Obytna ¢ast nabizi dispozici 2+1. Vytapéni byvalo
feSeno kotlem na tuha paliva, ktery je v tuto chvili nefunkéni. Dim disponuje piidnim prostorem a také vedlejsimi
stavbami (byvalé chlévy, stodola). Piijezd autem je mozny po obecni asfaltové komunikaci. Trhovy Stépanov poskytuje
veskerou ob¢anskou vybavenost. Rovnéz napojeni na dalnici D1 je velmi dobré (EXIT 56 je vzdalen 5 km, tedy asi 7
minut jizdy autem). Rodinny diim ma vlastni ¢islo popisné (86) a nemovitost je zapsana na LV ¢. 279 (katastralni Gzemi
Trhovy Stépanov). Na pfislusném LV je rovnéz vidét, Ze nemovitost neni aktualné zatizena zadnymi omezenimi - rad
zaSlu na vyzadani. Tato nemovitost je vhodna zejména pro ty z Vas, ktefi si objekt zvelebite pro vikendové pobyty,
pfipadné pro celoro¢ni bydleni. V piipadé vice zajemcti miZe probehnout prodej formou nevefejné aukce. Pro vice
informaci a sjednani prohlidky mé ur¢ité kontaktujte.

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

3 500 000 K&

3 000 000 KE -

2 500 000 K&

2 000 000 K&

1 500 000 K&

v & & & &
éﬁ’ @ﬁ? ‘_5_;5’ c,?{y é’”
) & S 5 &

)
B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Lipiny u Velise ¢.p. 1, Velis, Cena dle KS 1 500 000 K¢
okres Benesov

Pravni a¢inky ke dni ~ 09.12.2024 Cislo Fizeni V-10022/2024-201

Voda Vodovod Kanalizace Septik

Vybaveno Ne Garaz Ne

Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 1
podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna
(PENB)

Stav Pted rekonstrukei Konstrukce Smisena

Plocha pozemku 802 m? Uzitna plocha 96 m?

Podlahova plocha 76 m? Plocha zahrady 706 m?

Vytapéni Krbova vlozka Poloha nemovitosti Okraj obce

Prijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Dalnice, Autobus, Silnice

Typ objektu Ptizemni

Na prode;j je chalupa v idylické lokalité Lipin u VeliSe, situovana na samém kraji malebné vesnice. Toto misto je znamé
svym blizkym spojenim s legendami o hote Blanik, kterd je symbolem ceskych povésti a narodni hrdosti. Chalupa je
obklopena krasnou piirodou a nabizi klidné a tiché prostiedi pro bydleni nebo rekreaci, idealni pro ty, kdo touzi po uniku
z ruchu mésta a chtéji si uzit klidu v ptirodé. Nemovitost je idealni pro ty, kteti hledaji projekt k rekonstrukci nebo
moznost postavit novy diim na zakladech ptivodni stavby. S potencidlem pro kompletni pfestavbu nebo demolici, mate
moznost vytvofit si domov piesné podle svych pfedstav. Nenechte se odradit nutnosti rekonstrukce, protoze tato chalupa
nabizi jedineCnou pfilezitost pretvorit ji v misto, kde se budete citit jako doma. Nachazi se v Lipinach u Velise, na okraji
vesnice, a nabizi vyhled na historickou horu Blanik. Tato lokalita je idealni pro milovniky pfirody, ktefi si chtéji uzivat
nadherné krajiny a klidného prostiedi. Chalupa je skvélou investici pro ty, kdo hledaji klidné misto s velkym
potencialem pro budouci rozvoj.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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