ZNALECKY POSUDEK
¢islo 925-214/2020

NEMOVITA VEC: pozemek p.¢.st.564, jehoZ soucasti je objekt rodinné rekreace ¢.e.387, véetné
pozemku p.¢.738/49, piisluSenstvi a trvalych porosti (LV €.317),
k.u.Vlkancice, obec Vlkancice, okres Praha-vychod

Katastralni udaje : ~ Kraj Stfedocesky, okres Praha-vychod, obec Vlkancice, k.u. Vlkancice

Adresa: Vlkandice, 281 63 Vlkancice

VLASTNIK: Sandra Hahova

Adresa; Palackého 1300/23, 586 01 Jihlava

OBJEDNATEL: EURODRAZBY.CZ a.s., 1CO: 29135419

Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8

ZHOTOVITEL: ZUOM, a.s.

Adresa: Chelcickeho 686, 533 51 Pardubice
IC: 02777339 telefon: 735 038 308 e-mail: info@zuom.cz
DIC: CZ02777339 fax:

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢el nedobrovolné drazby (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 600 000 K&

Stav ke dni: 21.9.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 21.9.2020
Za ptitomnosti: uZivatelky nemovitosti

Pocet stran: 9 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Pardubicich, dne 26.10.2020



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti - pozemku p.c.st.564, jehoz soucasti je objekt
rodinné rekreace ¢.e.387, vcetné pozemku p.¢.738/49, ptislusenstvi a trvalych porosti (LV ¢€.317),
k.u.Vlkan¢ice, obec VlkanCice, okres Praha-vychod, ktery si objednala spole¢nost
EURODRAZBY.CZ a.s., jako podklad pro nedobrovolnou drazbu.

[P¥ehled podkladii |
Poskytnuté objednatelem posudku :

- vypis z KN LV €.317 vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 16.6.2020

- odhad obvyklé ceny nemovitosti ¢.61/61/2009 vypracovany M.Vehovskym dne 2.7.2009

- skutecnosti zjisténé na misté

[Vlastnické a evidenéni idaje |
Dle vypisu z KN LV €.317, k.0.Vlkancice, obec Vlkancice, okres Praha-vychod :
Vlastnik : Hahova Sandra

[Mistopis |
Vlkancice jsou obec nachazejici se v okrese Praha-vychod, kraji Stiedoceském, cca 10 km severné
od mésta Sazava, cca 10 km jizné od povéiené obce mésta Kostelec nad Cernymi lesy, cca 23 km
jihovychodné od obce s rozsifenou ptisobnosti mésta Ri¢any, cca 16 km severné od odbocky 34
délnice D1 a cca 45 km od hranice hl.mésta Prahy.

Jednd se o obec s minimalni ob¢anskou vybavenosti (obecni ufad, restaurace, koupaliste). Obci
prochazi silnice III. tfidy. Obec je dostupna autobusovou linkovou dopravou ze Stiibrné Skalice,
Kostelce nad Cernymi lesy. V lokalité je omezené mnozstvi pracovnich piileZitosti.

Pfedmétna nemovitd véc je situovand rekreacni osadé situované cca 500m jihovychodné od hranice
zastavéné Casti obce. Lokalita je pfistupnd uzkou zpevnénou komunikaci, na kterou navazuje
nezpevnéna ¢ast. Cast piistupové komunikace je ve vlastnictvi fyzickych osob, bez pravniho o3etieni.
Pfedmétna nemovitost je umisténd v severovychodni ¢asti lokality. Zastavka autobusu je ve vétsi
vzdalenosti cca 750m.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha Ol orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti O RD O byty rekr.objekt ] garaze O jiné
pozemkil:
Okoli: O bytova zona O primyslova zoéna 0 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O /B voda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD L Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
738/124 Obec Vlkancice
738/122 Obec Vlkancice
1063 Obec Vlkancice
1086/23 fyzicka osoba
783 fyzicka osoba




| 1065/2 Obec Vlkangice |

|Celk0vy popis |
Nemovitost je tvofena pozemkem p.C.st.564, jehoz soucasti je stavba rodinné rekreace ¢.e.387.
Pozemek p.¢.738/49 obklopuje dim. Je uzivany jako zahrada. Nachdzi se na ném krytd veranda
pristavéna k JZ ulicni fasadé chaty, ptistieSek uzivany jako kryté stani pro osobni automobil v J rohu
pozemku, bazén, venkovni upravy a trvalé porosty. Veranda a piistiesek nejsou v katastralni mapé
zaneseny.

Nemovitost JZ, SZ a SV sousedi s obdobnymi rekrea¢nimi objekty. Z ulice neni oplocena. Pozemky
jsou SZ od komunikace sklonéné. Nemovitost je pravdépodobné napojend na vefejny rozvod
elektfiny. Voda je pravdépodobné ptivedena ze studny, kanalizace svedena do zZumpy dle podkladové
dokumentace.

Jedna se o samostatné stojici zdénou podsklepenou rekrea¢ni chatu s jednim nadzemnim podlazim a
podkrovim s pultovou stiechou

Dispozice dle podkladové dokumentace :

1.PP - garaz, sklep, technickd mistnost

1.NP - chodba, kuchyné¢, obyvaci pokoj, WC, koupelna,

podkrovi - 3 pokoje

Vytapéni je dle dokumentace krbovymi kamny, ohfev vody el.bojlerem. Ostatni nezjisténo.
Technicky stav je dle nahledu dobry. Objekt je dle podkladové dokumentace uZivany od roku 1981.
Vne¢ viditelné konstrukce jsou v dobrém technickém stavu. Venkovni tpravy dle nahledu z pristupové
komunikace tvoii pfipojky inZenyrskych siti, opérné zidky, zpevnéné a nezpevnéné plochy, venkovni
bazén, dfevény pfistteSek. Studna je vrtana. Dle nahledu jsou v dobrém technickém stavu.
Nemovitost k pfedmétnému datu pravdépodobné slouZi k bydleni.

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nizev Obestavény prostor [m°]
NP Obestavény prostor 382 = 382,00

Obestaveény prostor - celkem:

382,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zéklady betonové pasy

2. Podezdivka jen u typu I oblozena kamenem

3. Obvodov¢ stény zdéné kce, obvodové tl.45cm
4. Stropy s rovnym podhledem

5. ZastteSeni krov dievény, stfecha pultova
6. Krytina plechova

7. Klempitské konstrukce uplné

8. Uprava povrchi nezjisténo

9. Schodisté nezjisténo

10. Dvete nezjisténo

11. Okna pravdép.dievéné

12. Podlahy nezjisténo

13. Vytapéni krbovymi kamny

14. Elektroinstalace svételna a motorova

15. Rozvod vody standardni

16. Zdroj teplé vody el.bojler

17. Rozvod propan-butanu nezjisténo




18. Kanalizace standardni

19. Zéachod standardni
20. Okenice
21. Vnitini vybaveni nezjisténo
22. Ostatni nezjisténo

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z vetejné komunikace

Komentaf: v katastralni mapé€ neni zakreslena krytd veranda
ptistup pfes pozemky jiného vlastnika, bez pravniho feseni

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentai: zastavni pravo smluvni

| OCENENI

|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Porovnavaci metoda

Ocefnovana nemovita véc

Porovnavaci metoda

Porovnéni s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrazi situaci na trhu, tzv. srovnavaci
hodnota. Vzhledem k existujicimu trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato metoda dobie
aplikovatelna. Nabidka obdobnych nemovitosti vyrazné prevysuje nad poptavkou.

Jako porovnavaci nemovitosti byly pouzity vybrané nemovitosti obdobné technologie a velikosti,
aktualn¢ nabizené realitnimi kancelafemi. S pfihlédnutim k umisténi porovnavanych nemovitosti a
jejich stavu, jsem nazoru, ze jsou obchodovatelné a pro srovnavaci metodu pouzitelné. V tomto
ptipadé€ 1ze provést pro stanoveni porovnavaci ceny nemovitosti orientani propocet prostiednictvim
cen za 1 m2 uzitné plochy.

UZitna plocha: 92,00 m?
Obestavény prostor: 382,00 m®

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rekreacni chata
Lokalita: Stiibrna Skalice
Popis: samostatné stojici zdéna chata

inzenyrské sité : elekttina, vodovod, voda ze studny, kanalizace do zZumpy
vytapéni : kamna na tuha paliva
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ohfev vody : el.bojler
technicky stav : primérny

Pozemek: 558,00 m?

UZzitna plocha: 96,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav 1,05 Zdroj: realitni server

K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 995 000 96,00 20781 1,15 23 898

Nazev: Rekreacni chata

Lokalita: Stiibrna Skalice

Popis: samostatné stojici zdéna chata

zateplena fasada

spolecné uzivani bazénu, tenisového kurtu, parkovisteé
inZenyrske sité : elekttina, voda ze studny, kanalizace do septiku
vytapéni : UT tuha paliva, krbova kamna

ohtev vody : el.bojler

technicky stav : velmi dobry

moznost celoro¢niho uZivani

Pozemek: 295,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,02

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realitni server

K6 Vliv pozemku 1,05 '

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,98
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 630 000 90,00 29 222 0,94 27 469

Nazev: Rekreaéni chata

Lokalita: Vlkancice

Popis: samostatné stojici dfevéna chata se zdénymi piistavbami

letni kuchyné, zdéné garaz s terasou, ptistieSek na dievo, dievnik,
fasada zateplend, solarni panely na stfese
inzenyrské sité : elektiina, voda ze studny, kanalizace do jimky




vytapéni : tepelné Cerpadlo, krb
ohiev vody : el.bojler
technicky stav : velmi dobry

Pozemek: 1 579,00 m?

UZitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,03

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,95 - o

K6 Vliv pozemku 0.95 Zdroj: realitni server

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3300 000 75,00 44 000 0,72 31 680

Nazev: Rekreacni chata

Lokalita: Samechov

Popis: samostatn¢ stojici zdéna

chatova osada

zahradni domek, kolna

inzenyrské sité : elektfina, voda ze studny, kanalizace do septiku
vytapéni : kamna na tuha paliva

ohfev vody : el.bojler

technicky stav : primérny, moznost celoro¢niho obyvani

Pozemek: 939,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,02

K3 Poloha 0,98 ;

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : '

K5 Celkovy stav 1,00 Zj' realitni eer

K6 Vliv pozemku 0,98 '

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 649 000 90,00 29 433 0,88 25901
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 23 898 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 27 237 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 31 680 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Stanovend jednotkova cena 28 000 K¢&/m?




Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 92,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 2576 000 K¢




| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 2576 000 K¢

|Silné stranky

dobra dostupnost hl.mésta Prahy
zdéna technologie

moznost celoro¢niho uzivani

ISlabé stranky

husté zastavba

pristup pies pravné neosetiené pozemky
omezené inzenyrské sité¢ v lokalité

|K0mentéf‘ ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna - obvykla cena (hodnota) je odhadnuta s ohledem na vSechny aspekty. Vlastni trzni cena se
tvoti az pifi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé vysledné ceny odliSovat. Cenu
obvyklou nelze stanovit ptesnym ¢islem, cenu obvyklou lze na zakladé analyzy trhu jen odhadnout
(nejpravdépodobnéji bude oscilovat v nize uvedeném odhadnutém rozmezi obvyklé ceny).
Obvyklou cenou se ve smyslu definice uvedené v §2, odst.1 zdkona €.151/1997Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zakoni (zdkon o ocenovani majetku) rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 se do jeji vySe nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich
¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Analyza trhu

Jedna se o nemovitost, se kterou se bézn€ obchoduje.

Volba ocenovacich pristupi pro zjiSténi obvyklé ceny

Z hlediska zjisténi obvyklé ceny piistupujeme k nemovitosti pfevazne s ryze komerénim pohledem.

Odhad trzni hodnoty vyuziva obvykle tfi hlavnich ptistupt vychazejicich :

- z nutnych potfizovacich nédkladt na ndkup pozemki a realizaci vystavby tzv.nakladovy pfistup, jehoz
vysledkem je vécna (nakladova) hodnota.

- z ptedpoklddanych vynost tj.z budouciho prospéchu, ktery je mozno od nemovitosti o¢ekavat
tzv.vynosova hodnota. Tato metoda je zaloZena na vynosech z pronajmu nemovitosti.

- z porovnani s prodejnimi cenami obdobnych nemovitosti, které odrdzi situaci na trhu, tzv.
srovnavaci hodnota. Vzhledem k existujicimu rozsdhlému trhu s obdobnymi nemovitostmi je tato
metoda dobte aplikovatelna.



Kazda z téchto metod hodnoti nemovitost z ur¢itého hlediska, ma své klady a zépory, riizny stupen
piiblizeni k obvyklé cené. U tohoto druhu standardné obchodované nemovitosti se k obvyklé cené
nejvice pfiblizuje hodnota porovnavaci.

Obvykla cena pozemku p.¢.st.564, jehoZz soucasti je objekt rodinné rekreace ¢.e.387, véetn€ pozemku
p.C.738/49, ptisluSenstvi a trvalych porost (LV ¢.317), k.u.Vlkancice, obec Vlkancice, okres Praha-
vychod, se k pfedmétnému datu pohybuje pravdépodobné v rozpéti 2,4 - 2,8 mil. K¢, pii vyjadieni
jedinou hodnotou :

Obvykla cena
2 600 000 K¢

slovy: Dvamilionysestsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

[Zavér

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazka.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti, doplnéné
informacemi z podkladové dokumentace. Byly posuzovany pouze vnéjsi viditelné konstrukce. Znalec
upozoriiuje, ze se predpoklddané konstrukce, vybaveni, zafizeni stavby a technicky stav interiéru
muze od skutecnosti i vyraznéji odliSovat. Stav nemovité véci byl uvazovan jako pramérny.

V Pardubicich 26.10.2020

) v, Ppodepsal
Vypracoval : Ing. Pavel Coudek Miklosko Jan Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

Znalecka doloZzka:

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1 znaleckého deniku.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢€.1448 2
Snimek katastralni mapy 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2020 11:35:03

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 533874 Vlkancice
Kat.lGzemi: 783943 Vlkancéice List vlastnictvi: 317
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Hahova Sandra, Palackého 1300/23, 58601 Jihlava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 564 54 zastavéna plocha a

nadvori
Soucédsti je stavba: Vlkancice, ¢.e. 387, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 564
738/49 405 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zépisu

C Vécné prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vys$i 2.552.125,- K& a prisluSenstvi
Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 564, Parcela: 738/49

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 8900/251661-01/09/01-
004/00/R ze dne 06.08.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 10.08.2009.
V-3961/2009-204
Poradi k datu podle pravni tpravy u¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 30.07.2009. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 17.08.2009.
V-4072/2009-204
Pro: Hahova Sandra, Palackého 1300/23, 58601 Jihlava RC/ICO:

E Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni nfad pro Stfedodesky kraj, Katastr&lni pracovisSté& Kolin, kod: 204.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.06.2020 11:35:03

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 533874 Vlkancice

Kat.lGzemi: 783943 Vlkanéice List vlastnictvi: 317
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tlizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, kod: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.06.2020 11:44:58

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizendi BUS iwiian oo vaimmis

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava stdatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni nfad pro Stfedodesky kraj, Katastr&lni pracovisSté& Kolin, kod: 204.
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Kopie katastralni mapy
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