ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1032-57/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

idealni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na pozemku p.¢.st.639, jehozZ soucasti je stavba pro rodinnou
rekreaci ¢.e.3, v€etné pozemki p.€.223/8 a p.€.226/153, ptisluSenstvi a trvalych porostli (LV ¢.1058),
k.0.Lsténi, obec Lsténi, okres BeneSov.

Znalec: ZUOM, a.s.

Adresa: Chelé&ického 686, 533 51 Pardubice

IC: 02777339 e-mail: info@zuom.cz
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217

Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8
(Cislo jednaci: 012/2021-A

OBVYKLA CENA 580 000 K¢

Pocet stran: 24 v¢etné piiloh PoCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 5.4.2021 Vyhotoveno: 19.4.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku
p.C.st.639, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e.3, véetné pozemkl p.¢.223/8 a
p.€.226/153, prislusenstvi a trvalych porostii (LV ¢.1058), k.0.Lsténi, obec Lsténi, okres BeneSov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovité veci jako podklad pro drazbu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skutecnosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.4.2021 za piitomnosti pouze znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja dat
Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informa¢nich databazi, z listin, z podkladl a informaci zadavatele a z informaci ziskanych
pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :
- vypis z KN LV ¢.1058 vyhotoveny dalkovym piistupem dne 7.2.2021

Zajisténé znalcem :

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://www.mfcr.cz/ -

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setieni



Informace z archivu MU L§téni
- 1954 povoleni kopané studny

- 1956 povoleni ke stavbé

- 2010 povoleni kopané studny

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena
budou data z vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi v€cmi a budou
zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a
z databéze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

I. objednavka znaleckého posudku

Il. vypis z Katastru nemovitosti LV €.1058, k.0.Lsténi, vyhotoveny dne 7.2.2021

1. snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

V. cenové udaje Katastralniho tradu

V. databaze nemovitosti INEM

V1. vlastni databaze

VIIl.  realitni inzerce S reality

VIII.  Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

IX.  Zékon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech

X. Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

XlI.  fyzickd prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace.
Vlastnik nebo osoba, ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu nebyl pfitomen fadné prohlidce
predmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena ndhledem vné oceniované nemovité véci.

XIl.  Popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, sdéleni a méfeni na mist¢ samém, informace a
skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich casti a stavu inzenyrskych siti apod.
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byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
doklady nebyly doloZeny.

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres BeneSov, obec Lsténi, k.i. Lsténi
Adresa nemovité véci: Lipova 3, 257 22 Lsténi

Vlastnické a evidencni udaje

Vendulka Bystri¢anova, Bolevecka 93, 109 00 Praha 10, LV: 1058, podil: 1 /2
Martina Pencova, Revoluc¢ni 258, 250 70 Odolena Voda, LV: 1058, podil: 1 /2

Mistopis

Lsténi je obec nachazejici se v okrese BeneSov, kraji Stredoceském, cca 10 km severné od BeneSova,
cca 33 km jihovychodné od hl.mésta Prahy, cca 3 km vychodné od silnice Ltfidy ES5. V obci je
omezena obcanskd a technickd vybavenost. VesSkera zdkladni vybavenost je v povéfené obci s
roz§ifenou pusobnosti BeneSové. Dostupnost obce je omezend osobni zelezni¢ni dopravou a
individualni dopravou po pozemnich komunikacich. Jedna se o rekreaéni lokalitu na fece Sazavé.
Soucasti obce je téz ¢ast Zlenice. Nachazi se na levém biehu feky Sazavy. Pfedmétna nemovita véc
se nachazi v ulici Lipova, v lokalité zastavby rekreacnich objekti mezi biehem feky Sazavy a lokélni
zeleznicni trati. Je ptistupna tizkou zpevnénou komunikaci.

Centrum obce Lsténi je vzdalené cca 1,3 km, Zelezni¢ni stanice cca 800m. Predmétem ocenéni je
pozemek p.¢.st.639, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e.3. Pozemek p.¢.226/153 je
uzivan jako zahrada. Spolu se stavbou a stavebnim pozemkem tvoii jednotny funkéni celek
obdélnikového ptidorysu, cely oploceny. Pozemek p.€.223/8 je od ostatnich odd€leny pftistupovou
zivicnou komunikaci. Tvofi zatravnény svazity breh feky Sézavy. Neni oploceny. Nachézi se v
zéplavovém tuzemi Sleté vody. Ostatni pozemky jsou mimo zéplavové tizemi.

Dle nahledu skute¢ny stav stavby, zjiStény pii mistnim Setieni, neodpovida zakresu v katastralni mapé
- skute¢ny a pravni stav nejsou v souladu. V katastralni mapé€ neni zakreslena navazujici kryta terasa.
Dale se u vychodniho plotu nachézi dfevény ptizemni zahradni domek obdélnikového piidorysu se
sedlovou stiechou na podezdivce z betonovych blok.

V uli¢nim plotu jsou vjezdova vrata, na zahrad¢ studna s ruénim cerpadlem. Pied vjezdem je zdény
pilif. Je moZnost napojeni na vefejny rozvod elektfiny. Trvalé porosty jsou okrasné, tvofené pievazné

zivymi ploty.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha LI orna pida
trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti O RD O byty (] rekr.objekt 1 garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: O bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: X /0O voda [0/ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky



1524/2 Obec Lsténi

Celkovy popis nemovité véci

Dle néhledu se jedna o piizemni objekt obdélnikového plidorysu s nizkou sedlovou stfechou s
ptistavbou dievéné zastfesSené obdélnikové terasy do nadvoti. Konstrukce je dle ndhledu smisena -
kamenna, pravdépodobné zdéna, $tit obloZzeny palubkami s natérem. Krytina z profilovanych plecht
s povrchovou upravou, klempiiské konstrukce uplné. Okna jsou pravdépodobné dievénd vné s
miiZzemi nebo okenicemi. Chata je pfistupna po dvou betonovych stupnich dvefmi v bo¢ni dvorni
fasade.

Dispozice nezjisténa :

Uzitnd plocha - odvozena ze zastavéné plochy stavby:

zastavéna plocha stavby odvozeno z katastralni mapy 50m? uzitna plocha 50*0,8 = 40 m?
zastavéna plocha terasy odvozeno z katastralni mapy 16m? uzitna plocha 16*0,5= 8 m?
Celkova uzitna plocha odhad 48 m?

Dle podkladové dokumentace je stavebni povoleni z roku 1954. Dalsi nezjisténo.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetrejné komunikace
Komentai: Skutecny stav stavby €.e.3, zjiStény pii mistnim Setfeni, neodpovida zékresu v
katastralni map¢ - nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skuteCnym stavem

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentaft: v zaplavovém uzemi pouze pozemek p.c.223/8

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Povinnost k M.Pencové :
zastavni pravo exekutorské

zastavni pravo smluvni

nafizeni exekuce

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
zahajeni exekuce

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky, v€etné stavby ¢.e.3

1.1. Ocenované pozemky
1.2. Stavba ¢.e.3




|Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|0cenén|’ provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: pozemek p.¢.st.,639, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci
¢.e.3, véetn¢ pozemkl p.¢.223/8 a p.€.226/153, piislusenstvi a
trvalych porostli (LV ¢.1058)

Adresa predmétu ocenéni: Lipova 3

257 22 Lsténi
LV: 1058
Kraj: Stredocesky
Okres: Benesov
Obec: Lsténi
Katastralni Gzemi: Lsténi
Pocet obyvatel: 426

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 873,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

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

sluzby — zakladni sortiment)
Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Op = 344,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,05
nabidka

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

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni - nesoulad pravniho I -0,03
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stavu a skute¢nosti

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

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi obce AV 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,168
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - standardni pozemky v |l 0,00
lokalité

11
Index polohy lp=P1*(1+ Pi)=1,040



i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,215

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,061

1. Pozemky, v€etné stavby c.e.3

1.1. pozemky

Pozemek p.€.st.639 je cely zastavény objektem ¢.e.3. Pozemek p.€.226/153 je Castecné zastavény
terasou a dale je uzivan jako zahrada a tvoii jednotny funk¢éni celek se stavbou a stavebnim
pozemkem. Pozemek p.¢.223/8 tvoti bieh feky.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,040 = 1,061

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 344, - 1,061 364,98
, Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénad plocha a st. 639 50 364,98 18 249, -

nadvori



§ 4 odst. 1 zahrada 226/153 1138 364,98 415 347,24

Stavebni pozemky - celkem 1188 433 596,24

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.1.: 20,00%
Celkova uprava ceny: 20,00 %

, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo DO EY Eymz] [K&/m2] 1[3%] [K&/m2] [K¢&]
trvaly travni porost  223/8 55600 180 10,70 20,00 12,84 2 311,20
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 180 m? 2 311,20

1.2. Stavba ¢.e.3

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 65 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 25): 3231,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastaveéna plocha - odvozeno z katastralni mapy: = 66,00 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
Zastavéna plocha - odvozeno 266,00 m? 0,00 m

katastralni mapy:

Obestavény prostor

Vrchni stavba -66*3,5 = 231,00 m?
odvozeni z katastralni

mapy:

Obestavény prostor - celkem: = 231,00 m3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny | typ B
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP

1. Druh stavby: Rekreac¢ni chata 1 0,00

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

3. Stiesni konstrukce: Krov neumozijici ziizeni podkrovi | -0,01

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

5. Vybaveni: WC ve stavbé - nezjisténo-odhadnuto i 0,00



>

Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni - nezjisténo-odhadnuto
7. PrisluSenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25
m?2 v¢.): PrisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty -
nezjisténo-odhadnuto
8. Vymeéra pozemkil uzivané se stavbou: Nad 400 m2
9. Kiriterium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu - nezjisténo-
odhadnuto
10. Stavebné - technicky stav: Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou - nezjisténo-odhadnuto
Koeficient pro staii 65 let:
s=1-0,005*65=0,675
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Viy*0,675=0,668
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

0,00
0,00

0,03
0,00

1,00

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 231,- K&/m?® * 0,668 =2 158,31 K¢&/m?®
CSp=0P *ZCU * It * |p = 231,00 m® * 2 158,31 K&/m®* 1,020 * 1,040= 528 882,64 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

Pozemky, véetné stavby ¢.e.3 - rekapitulace
1.1. Pozemky:

Pozemky, vietné stavby ¢.e.3 - zjiSténa cena celkem
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky, véetné stavby ¢.e.3 - zjiSténa cena celkem

528 882,64 K¢

435 907,44 K¢

964 790,08 K&

1/2

482 395,04 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha odhad: 48,00 m?
Zastavéna plocha odhad: 66,00 m?
Plocha pozemku: 1 368,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna rekreace ¢.e.103
Lokalita: Lsténi
Popis: informace z realitniho serveru :

zdéna chata v chatové osadé za obci
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pozemek svazity p.¢.st.756 a p.¢.730/1

vetfejny rozvod elektiiny, voda ze studny spolecné se sousedem

voda neni pfiveden do chaty

WC suché

vytapéni : lokalni

technicky stav : pred rekonstrukei
informace z KN :

prodej realizovan pod ¢.V-8030/2020, pravni u¢inky 18.11.2020

Katastralni pracovist¢ BeneSov

690,00 m?
40,00 m?

Pozemek:
Utzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav 1,05

K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05 cena
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.11.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

750 000 40,00 18 750 1,34 25125
Nazev: Rodinna rekreace ¢.e.113

Ctytkoly, sousedstvi

informace z realitniho serveru :

zdéna chata v obci Javornik

pozemek svazity p.¢.st.541 a p.c.237/2

Lokalita:
Popis:

moznost napojeni na vetejny rozvod vody, kanalizace, plynu

vytapéni : lokalni krbovymi kamny

technicky stav : po rekonstrukci v roce 2018 (zateplena fasdda a stfecha, plastova

okna)
informace z KN :

prodej realizovan pod ¢.V-2156/2020-201, podpis smlouvy 21.4.2020

Katastralni pracovisté¢ BeneSov

557,00 m?
70,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

-11 -

1,00
1,02
1,00
1,00
1,00
1,00
0,98

Zdroj: Realitni server, cena




Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 21,4,2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 890 000 70,00 27 000 1,00 27 000
Nazev: Rodinna rekreace ¢.e.77
Lokalita: Lsténi
Popis: informace z realitniho serveru :

zdéna chata v osadé u lesa

pozemek svazity p.¢.st.670, p.c.629/6

elektfina nezavedena

vytapéni : lokalni krbovymi kamny

WC suché

technicky stav : pred rekonstrukci

informace z KN :

prodej realizovan pod ¢.V-3358/2020-201, vklad 11.6.2020
Katastralni pracovisté BeneSov

Pozemek: 518,00 m?
UZzitna plocha: 30,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 1,03
KS Celkovy stav 193 Zdroj: Realitﬁi servéf ce£1a
K6 Vliv pozemku 1,03 ' ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.6.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
650 000 30,00 21 667 1,22 26 434
Nazev: Rodinna rekreace ¢.e.65
Lokalita: Hrusice, sousedstvi do 3 km
Popis: informace z realitniho serveru :

zdéna chata

pozemek svazity p.€.st.410, p.c.1802/4

inZenyrskeé sité : elektfina, voda ze studny, septik

vytapéni : UT el.kotlem

ohfev vody : el.bojlerem

technicky stav : velmi dobry

informace z KN :

prodej realizovan pod ¢.V-8039/2020-209, zalozeni tizeni 24.6.2020
Katastralni pracovisté Praha-vychod

Pozemek: 638,00 m?
UZitna plocha: 60,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu
K3 Poloha

K5 Celkovy stav
K6 Vliv pozemku

Cena [K¢]
k 24.6.2020
2 270 000

K1 Redukce pramene ceny

K4 Provedeni a vybaveni

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

UZitna plocha
[m?]
60,00

Jedn. cena
K&/m?
37 833

1,00
0,98
1,02
0,95
0,98 o ., T
1,00 Zdroj: Realitni server, cena
0,98
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc [K&/m?]
0,91 34 428

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani cen uvedenych porovnavanych nemovitosti,
ptipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané nemovitosti
predstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz prodej byl
realizovan. Porovnavaci hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu
a rozsah pozemkového zazemi.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena

25 125 K&/m?
28 247 K&/m?

Vysledna porovnavaci hodnota

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 34 428 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena 26 000 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 48,00 m?

Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1248 000
obvykla cena /1250 000,00 = 1 250 000,00

1250 000 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Pozemky, vCetn¢ stavby ¢.e.3 482 395,- K¢
1.1. Oceniované pozemky 217 953,72 K¢
1.2. Stavba ¢.e.3 264 4415 K¢
=482 395,- K¢
Vysledna cena - celkem: 482 395,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 482 400,- K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatdvatisicétyfista K&

Cena zjis$ténd idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku p.¢.st.639, jehoZ soucasti
je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e.3, vCetné pozemkl p.¢.223/8 a p.c.226/153, ptislusenstvi a
trvalych porostli (LV €.1058), k.0.Lsténi, obec Lsténi, okres BeneSov €in :

ooV 4, W r

iSténa dle cenového predpisu
482 400 K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatdvatisicétyfista K&

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda 1248 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 1250 000 K¢

|Silné stranky
rekreacni lokalita u feky
velikost pozemku

ISlabé stranky

podilové spoluvlastnictvi
omezené inZenyrské sité
omezend vybavenost v obci
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Obvykla cena idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku p.¢.st.639, jehoz soucasti
je stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e.3, vcetné pozemkl p.c.223/8 a p.¢.226/153, pfislusenstvi a
trvalych porostti (LV ¢.1058), k.0.Lsténi, obec Lsténi, okres BeneSov €ini :

Obvykla cena
580 000 K¢

slovy: Pétsetosmdesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny bytové jednotky podafilo pro porovnani zjistit sjednané
ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazka.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, proto bylo provedeno pouze vnéjsi ohledani nemovitosti. Ve
stavebnim archivu mistniho tifadu neni z4dna stavebn¢ pravni dokumentace. Byly posuzovany pouze
vngj$i viditelné konstrukce. Znalec upozoriiuje, ze se predpokladané konstrukce, vybaveni, zatizeni
stavby a technicky stav interiéru mize od skuteCnosti i vyraznéji odliSovat. Stav nemovité véci byl
uvazovan jako primérny.

Prohlasuji, Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemtiZze byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouziti
¢i pfevzeti udajl pro jiny ucel objednatelem C¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Byla provedena srovnéavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zfeymé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii piisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnid cena obvykld ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které¢ by mohly sniZovat piesnost zaveéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemku
p.C.st.639, jehoz soucasti je stavba pro rodinnou rekreaci €.e.3, véetné pozemki p.c.223/8 a
p.€.226/153, ptisluSenstvi a trvalych porostll (LV ¢€.1058), k.i.Lsténi, obec Lsténi, okres Benesov.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 580 000 K¢

slovy: Pétsetosmdesattisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.183
Snimek katastralni mapy

R WEDN

Konzultant a dtivod jeho pfibrani

- konzultant nebyl pfibran

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti 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 pot. ¢. 1032-57/2021 znaleckého deniku.
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Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Pavel Coudek, Jan Miklogko, Josef Vacik

Pardubicich dne: 19.04.2021

Jan Digitalné
1 1~x1, podepsal

Miklosk |

o) Miklosko

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

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢€.183
Snimek katastralni mapy

P WE DN
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.03.2019 08:55:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 533378 Jevany
Kat.lzemi: 659312 Jevany List vlastnictvi: 183
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Kadarika Josef, AldasSinska ¢.ev. 212, 28166 Jevany

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptsob ochrany
St. 400 67 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Jevany, ¢.e. 212, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 400
44/3 850 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
dluh ve vysi 2.205.000,- K& s pfisluSenstvim a dalsi dluhy vznikajici ze smlouvy o
uvéru &.CA 100807/2018 a zastavni smlouvy do vySe 1,5 nasobku pujéené &astky, které
mohou vznikat ode dne 13.12.2018 po dobu 300 mésicu
Oprdvnéni pro
CREDIT ALLIANCE , SE, Freyova 983/25, Vyso&any, 19000
Praha 9, RC/ICO: 24805394
Povinnost k
Parcela: St. 400, Parcela: 44/3

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni ¢.
CA 100807/2018 ze dne 09.01.2019. Pravni uéinky zapisu ke dni 14.01.2019.
Zapis proveden dne 04.03.2019; uloZeno na prac. Praha-vychod
V-454/2019-209
Poradi k 14.01.2019 08:30

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&. CA 100807/2018 2ze dne 09.01.2019. Pravni uéinky zapisu ke dni 14.01.2019.
Zapis proveden dne 04.03.2019; uloZeno na prac. Praha-vychod
V-454/2019-209

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni
&. CA 100807/2018 =ze dne 09.01.2019. Pravni uéinky zapisu ke dni 14.01.2019.
2apis proveden dne 04.03.2019; uloZeno na prac. Praha-vychod
V-454/2019-209

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
- bez predchoziho pisemného souhlasu CREDIT ALLIANCE, SE (ICO 24805394)
- po dobu trvani zastavniho prava V-454/2019-209
Opravnéni pro
CREDIT ALLIANCE , SE, Freyova 983/25, Vysoéany, 19000

Nemovitosti jsou v Uzemnim cbvodu, ve kterém vykondavad statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovisté Praha-vychod, kdéd: 209.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 05.03.2019 08:55:02
Obec: 533378 Jevany

183

Cz0209 Praha-vychod
659312 Jevany List vlastnictvi:
(st. =

Kat.ldzemi:
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach stavebni parcela)

Okres:

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Praha 9, RC/ICO: 24805394

Povinnost k
Parcela: St. 400, Parcela: 44/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
ze dne 09.01.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 14.01.2019.

CA 100807/2018
Zapis proveden dne 04.03.2019; ulozZeno na prac. Praha-vychod
V-454/2019-209

Poradi k 14.01.2019 08:30

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu
JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Prerov

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor:

Povinnost k
Kadanka Josef, Aldasinska ¢.ev. 212, 28166 Jevany,

RE/1CO0:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex-47071/2018 -7 povéieny
soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov ze dne

19.12.2018. Pravni u¢inky zapisu ke dni 20.12.2018. Zapis proveden dne
Z-13441/2018-808

27.12.2018; uloZeno na prac. Prerov

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

E

Listina
o Kupni smlouva V11 1457/2001 ze dne 18.4.2001. Pravni aéinky vkladu ke dni 19.4.2001.
POLVZ:62/2001 2-4000062/2001-204

RC/1CO:

Pro: Kadanka Josef, AldasSinska ¢.ev. 212, 28166 Jevany

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Vyméra[m2]

E
BPEJ
850

Parcela
44/3 54811
Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd stdatni spravu Katastru nemovitosti CR
Katastralni pracovidté Praha-vychod, koéd: 209.

Katastralni (fad pro Stfedogesky kraj,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.03.2019 08:55:02

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 533378 Jevany

Kat.lzemi: 659312 Jevany List vlastnictvi: 183
= stavebni parcela)

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. =

Nemovitosti jsou v tlizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, koéd: 209.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.03.2019 09:09:16

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizendi BUS iwiian oo vaimmis

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kdéd: 209.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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