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¢islo ZP-17467

NEMOVITA VEC: Rodinn4 rekreace Piedborice
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V Praze, dne 24.1.2019



NALEZ l

IZnaleclq’z ukol |

Znaleckym tkolem je provést ocendni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. &. St. 92 (zastavéna plocha a nddvoit), jehoZ soucdsti
je stavba &.e. 154 Predbofice, zpiisob vyuZiti: rod. rekreace, véetne piislusenstvi a na pozemku pare.
&. 713 (zahrada), vie v kat. uzemi Pfedbofice, obec Cerniny, &ast obce Piedbofice, okres Kutna
Hora, zapsano na LV 175.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zm&n& nékterych zdkonti (zakon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpisu.

[V{klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipads obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodévajictho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jin€ osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbd vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocetiovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zédkladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmatu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychézi z vynosu z piedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocendni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmdtem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéng souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmat
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocetiovani podle uéetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobil ocefiovani stanovenych
na zakladé piedpist o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€zuje nejen jejich

prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecn€ tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn&na pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spotivajicim v n&€kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znadny zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti danc¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovite véci,
se naslednd odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecng niz§i v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovita v&c, v dusledku
geho? je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsf nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i nez tetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekudnim ifzeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
Ye v tomto pifpadé jsou vy¥e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohledngna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se mnepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerit prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zji$ténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

IPi"chled podkladi

Usneseni soudniho exekutora JUDr., Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 29.11.2018 pod ¢.j. 144 EX 6684/17-47.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pifi prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 17.1.2019.

Vypis z geogratického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroju.

Predvolani k ohledani nemovité véci ze dne 29.11.2018.

lﬁteratura:

Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkovd V.: Nemovitosti - oceflovani a pradvni vztahy - 4. piepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkove a Jana
Tulaéka, Praha 2007

Bradag, A., Krejcif, P., Scholzova, V.. Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocetiovani nemovitosti s komentarem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002
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Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysokd $kola ekonomické v Praze, Institut ocefovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Oceniovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, I.: Oceflovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoka $kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012

[Mistopis |

Obec Cerniny se nachézi ve Stiedodeském kraji, cca 4 km severovychodnim smérem od obce
Zbraslavice, cca 12 km jihovychodnim smérem od mésta Uhliiské Janovice, cca 15 km
jihozapadnim smérem od mésta Céslav a cca 13 km jiznim smérem od mé&sta Kutna Hora. Jedna se
o obec se stiedné infrastrukturou a s niz8i nabidkou obcanského vybaveni. Rozsifend nabidka
obéanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych méstech. V obci se nachézi obeeni uiad,
knihovna. Dopravni obsluZnost obce zajistuji autobusy a vlaky.

Oceiiovand nemovitd v&c se nachazi mimo obce, jiznim smérem od Pfedboiic v chataiské lokalité,
ktera je umisténa u lesa.

Zastavka autobusu ,,Cerniny” se nachazi cca 900 m od ocetiované nemovité véci. Vlakova stanice
,,Cerniny” se nachazi cca 750 m od oceilované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna [Okoli : O bytova zdna O priimyslova zéna

(¥ ostatni O nakupni zdéna O ostatni O nakupni zona
Pfipojky: [O/Oveda [O/0Okanalizace OO/ Oplyn  [Pfipojky: O/ 0O veda O/0 kanalizace /0 plyn
vei, / vl ® / O elektro O telefon vel. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. silnice IL,IILt.
Poloha v obeci: okrajova ¢ast - ostatni
Piistup k pozemku |I:| zpevnénd komunikace (& nezpevnénd komunikace

Piistup pies pozemky:
703 Obec Cerniny, &. p. 44, 28401 Cerniny




[Celkovy popis |

Jednd se o samostatné stojici, pfizemni rodinnou rekreaci s obytnym podkrovim. Budova je
pravd&podobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je dievéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasada chaty neni zateplena. Chata pravdépodobné
neni podsklepena. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z Ziviéné Sablony. Na stfeSe jsou Zlaby se
svody. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha chaty je opatiena kominem a
vikyfem. Okna chaty jsou dfevéna zdvojena. Okna jsou opatiena dievénymi okenicemi. Vchodové
dvere chaty jsou dievéné Casteéné prosklené. K chaté patii oplocend zahrada. Oploceni je draténé.
Piistup k nemovité véci je po mistni nezpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiténa.
Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. & St. 92 stoji stavba rodinné rekreace s ¢.e. 154. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéné plocha a nédvoii o celkové vyméie 61 m? Pozemek parc. &. 713
navazuje na stavebni pozemek parc. ¢ St. 92 a tvoii s nim jeden funkeni celek. V katastru
nemovitosti je veden jako zahrada o celkové vyméfe 289 m?. Pozemky jsou rovinaté, travnaté a
udrzované. Pozemky jsou oploceny draténym plotem s brankou. Na pozemcich se nachazi zpevnéné
plochy a porosty. Pozemky jsou jako celek piistupné pies pozemek parc. & 703, ktery je ve
vlastnickém pravu obce Cerniny.

Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislugenstvim nemovité v&ci je oploceni. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové obvykle
ceng.

Ohledani bylo provedeno dne 17.1.2018 bez tucasti spoluvlastnika. Povinnému bylo zaslano
pisemné ozndmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném Case a na misto samé se povinny
nedostavil, neumoznil vnitini ohledani a nepfedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci,



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
Komentaf: - nizké riziko povodné (izemi tzv. 100-leté vody)

Vécna bi‘emena a obdobna zatiZzeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: V&cna biemena nebyla zjisténa.

OBSAH

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Cerniny - Predbotice
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinna rekreace &.e. 154 Cerniny - P¥edbofice

| OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Cerniny - Pi‘edbofice
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Opatovice I, zdroj: www.sreality.cz - ID: 674162

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se v obci Opatovice 1. Celkovad plocha
pozemku je 4 032 m? IS jsou v dosahu pozemku. Pozemek je piistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ) JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

1 491 840 4 032 370,00 0,81 300,53




Nazev: Umonin - Lomee, zdroj: www.sreality.cz - ID: 45308

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obei Umonin - Lomec. Celkova plocha
pozemku je 1 318 m? Piipojeni na elektfinu je na hranici pozemku, kanalizace a
velejny vodovod se nachazi pies silnici. Pozemek je pfistupny z mistni zpevnéng

komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
588 000 1318 446,13 0,81 362,37

Nazev: Ki‘esetice, zdroj: www.sreality.cz - ID: 2273427036

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachéazejici se v obei Kiesetice. Celkova plocha pozemku
je 1 600 m% Piipojeni na elekifinu je na hranici pozemku, kanalizace a veiejny]
vodovod se nachazi cca 50 m od pozemku. Pozemek je piistupny z mistni zpevnéné

komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
livaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? )
680 000 1 600 425,00 0,86 363,38
Zjisténa primérna jednotkova cena 342,09 Ké&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdzka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véei provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje - moZnost zastavéni oceiflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje - intenzitu vyuziti ocetiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei izemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacin.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost oceiiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni - zohlediluje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnévaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ KE]
zastavéna plocha a St. 92 61 342,00 1/1 20 862
nadvoii
zahrada 713 289 342,00 1441 98 838
ODbvykla cena pired korekei ceny 119 700
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00 = 29 925,00
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 20 947,50
podilii
Celkova vyméra pozemkii 350 Hodnota pozemkii 20 948
celkem




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinna rekreace ¢.e. 154 Cerniny — Piredbotice

Oceilovani nemovita véc
Plocha pozemku: 350,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové ceng srovnivaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceilované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, ob&anské
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutecnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako néasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypolten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypottena pifimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna rekreace Cestin

Popis: Na prodej rodinné rekreace nachézejici se v obci Cestin. Jednd se o samostatng
stojici, pfizemni budovu smiSené konstrukce. Stfecha budovy je sedlova. Na stiese
jsou zlaby se svody. Okna chaty jsou dievénd. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymete 422 m?, Zastavéna plocha nemovité véci je 56 m? Nemovitd véc je
pripojena na dostupné inzenyrské sité: elektiinu. Vytapéni budovy je lokéalni na tuh4
paliva. PfisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K chaté patii zahrada. Piistup k
nemovité véci je z mistni nezpevnéné komunikace,

Pozemek: 422,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 i : 3
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 v S ! { “ ‘
K5 Pfislu$enstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - TD:
K6 Celkovy stav 1,00 673501

K7 Vliv pozemku 0,99

K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
895 000 K& 0,89 799 660 K¢

Néazev: Rodinn4 rekreace Cervené Janovice )

Popis: Na prodej rodinna rekreace nachazejici se v obci Cervené Janovice. Jednd se o
samostatné stojici, piizemni budovu smiSené konstrukce. Stiecha budovy je
sedlova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dievénd. Nemovitd v&c stoji
na pozemku o celkové vyméie 316 m* Zastavéna plocha nemovité véci je 44 m?,
Nemovita véc je pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektinu. Vytdpéni budovy
je lokalni na tuha paliva. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K chaté patii
zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni nezpevnéné komunikace.

Pozemek: 316,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 3

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 i

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdzay: \&(f)\z;\i;lgzélé)écz e

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
920 000 K& 0,90 830 300 K¢
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Nazev: Rodinna rekreace Rataje nad Sazavou
Popis: Na prodej rodinna rekreace nachazejici se v obci Rataje nad Sdzavou. Jedna se o
samostatné stojici, pfizemni budovu smiSené konstrukce. Stfecha budovy je
sedlova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dievéna. Nemovita véc stoji
na pozemku o celkové vymeie 326 m?. Zastavéné plocha nemovité véci je 52 m?
Nemovitd véc je piipojena na dostupné inzenyrske sité: elektfinu. Vytapéni budovy
je lokélni na tuhd paliva. PfisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K chaté patii
zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni nezpevnéné komunikace.
Pozemek: 326,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,00 ; —
) Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,95 N8353
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
840 000 K¢ 0,90 758 100 K¢
Nazev: Rodinna rekreace Holotin
Popis: Na prodej rodinnéd rekreace nachézejici se v obcei Holotin. Jedna se o samostatng
stojici, pfizemni budovu smiSené konstrukce s podkrovim. Stiecha budovy je
sedlova. Na stiese jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dfevéna. Nemovita véc stoji
na pozemku o celkové vyméfe 328 m? Zastavéna plocha nemovité véci je 32 m?.
Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité: elektiinu. Vytapéni budovy
je lokalni na tuha paliva. Piisluenstvim nemovité véci je oploceni. K chaté patii
zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni nezpevnéné komunikace.
Pozemek: 328,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,08
K3 Poloha 1,00 K
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e |} \
K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - 1D:
K6 Celkovy stav 1,00 652911
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
760 000 K¢ 0,97 740 772 K&
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena

740 772 K&/ks
782 208 Ké/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 830 300 Ké&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 782 208 K¢/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 782 208
Velikost spoluvlastnické¢ho podilu

*1,00/4,00 = 195 552,00

NiZzii obchodovatelnost spoluvlastnickych ) L 136 886,40
podilt

Vysledna porovnavaci hodnota 136 886 K&
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REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek éerniny - Pfedboftice 20 947,50 K&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinn4 rekreace &.e. 154 Cerniny - Piedbofice 136 886,40 K¢&
Porovnavaci hodnota 136 886 K¢
Hodnota pozemku 20 948 K¢

'Kumcntfii" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjiSt€nymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 35 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly ndsledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
Ureni ceny nema za cil zjisténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz

miuze byt skute¢né prodana, se ukdze teprve v drazbg.

Obvykla cena
135 000 K¢

slovy: Jednostotiicetpéttisic K¢

Zaver

I. Nemovita véce, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & St. 92
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba &.e. 154 Pfedbofice, zplsob vyuziti: rod.
rekreace, vCetné piisluSenstvi a na pozemku parc. €. 713 (zahrada), vie v kat. izemi Pfedbofice,
obec Cerniny, ¢ast obce Predbofice, okres Kutna Hora, zapsano na LV 175.

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

ITI. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 135.000,- K&.
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IV. Znama v&cna biemena, vyménky a najemni, pachtovni & predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 24.1.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Posudek podéava Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
dolozka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjiich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaitkova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-17467 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 175 4
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci |
Snimek ortofotomapy 1
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