ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5130/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené nemovitych véci - pozemku p.¢. St. 1/1, soucasti je stavba: Keblov, ¢.p. 29, bydleni,
stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1/1, zapsaného na LV Cdislo 61,
katastralni uzemi Keblov, obec Keblov, okres BeneSov

Znalec: Zdengk Vasidek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374 DS: gmhy8q
e-mail: zvh@atlas.cz www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171

Zadavatel: Exekutorsky Gitad Praha 10, Mgr. Richard Bednaf, soudni exekutor, IC: 66241146
Na Pliskaveé 1525/2
102 00 Praha 10

Cislo jednaci: 003 EX 1986/18-30

Pocet stran: 32 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30.03.2021 Vyhotoveno: V Hranicich 15.04.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Na zaklad¢ usneseni ¢.j. 003 EX 1989/18-30 Exekutorského uradu Praha 10, Mgr. Bednat Richard,
soudniho exekutor, byl pfibran znalec a to k ocenéni nemovitych véci - pozemku p.¢. St. 1/1,
soucasti je stavba: Keblov, ¢.p. 29, bydleni, stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1/1, zapsaného na LV
¢islo 61,

katastralni izemi Keblov, obec Keblov, okres BeneSov

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislusenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi a
zjistil, zda se u ocetlovanych nemovitych véci, nebo kterékoli jejich Casti, nejedna o kulturni
pamatku. V piipad¢€, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec,
ze takova prava ani zavady nejsou. K praviim zastavnim znalec neptihlizi.

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zdvady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urcit zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich casti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zédkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potfebu exeku¢niho fizeni ¢.j.
003 EX 1986/18-30. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

v w7

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znalecké¢ho posudku nesdélil znalci zddnou skutecnosti, majici vliv na ptesnost zavéra,
kromé skutecnych ziejmych za zadavatele ptedlozenych podkladovych materiala.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.03.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni



Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sh.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sh. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu Kk nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urcéi se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it,
oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, icelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urduje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipad¢ obdobnych piedmét ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zédklad€é vybéru z vice zplsobil ocefiovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pti ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediuji trzni rizika a ptedpoklddany vyvoj a diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 23.02.2021, LV ¢islo 61, k.u. Keblov

- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a Udaje sdélené objednatelem

- informace a udaje zjisténé pii ohledani a zameéteni za ucasti sousedi u domu ¢.p. 87 ktefi
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poskytli znalci informace

- skuteCnosti a vymeéry zjisténé na misteé

- informace z realitnich serverd sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalSich

- zadavatelem, vlastnikem, ani nebyla ke dni zpracovéani tohoto znaleckého posudku piedlozena
7zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zéklad¢ které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je
provedeno pro piredmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec ptedpoklada, Zze veSkeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentu,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad€, Ze zadavatelem nebyly piedloZeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepitijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych zdroja, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéZ povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromdzdéné ze
spolehlivych zdroja, neptebird Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost takto ziskanych tudajt.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zalozeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je daveérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel ptfedlozi znalecky posudek jako diikaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky a pti obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Potizena data slouZzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovéno podle
§2 odst. 2, zdkona 237/2020 Sb.. Pro urceni obvyklé ceny se nepodafilo zajistit pro porovnani s
pfedmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych predmétii na zédklad€ kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto divodu prob&hlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
pfedmétu ocenéni je odhadovand ¢astka, kterd se urCuje zpravidla na zaklad¢é vybéru z vice zptsobt
oceflovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nékladového. Pfi urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres BeneSov, obec Keblov, k.. Keblov
Adresa nemovité véci:  Keblov 29, 257 65 Keblov



Vlastnické a evidencni udaje
Jan Patek, V Zahorském 536, 190 12 Praha 9, LV: 61, podil 1/ 1

Omezeni vlastnického prava

Typ

Vécné biemeno brani vody ze studny na pozemku p.¢. St. 1/1 podle smlouvy V3 3043/1995 ze dne
01.12.1995

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Typ

Exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Patek Jan

Dokumentace a skutec¢nost

Od nemovitych véci nebyla pfedloZzena dokumentace, probéhla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachdzi v blizkosti stiedu obce, v zastavbé rodinnych domt. Jedna se
o rovinaty, oploceny pozemek, na kterém stoji objekt, uzivany jako rekreacni chalupa. Na pozemku
se nachdzeji také vedlejsi stavby, studna a trvalé porosty. Piijezd je po asfaltové komunikaci.
Zaméteni bylo CasteCné provedeno laserovym meétidlem. Nemovité véci nebyly pii prohlidce v
pIném rozsahu pfistupné. Nekteré vymeéry, miry a vybaveni byly odhadnuty. Pozemek byl na mist¢
identifikovan podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro pfesné urceni v terénu je nutné
vyméieni pozemku opravnénym geodetem. Prikaz energetické naroCnosti budov nebyl piedlozen a
znalci neni znamo, zda je vyhotoven.

Rizika

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovlivitujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rekreacni chalupa
2. Chlév
3. Sklad
4. Studna
5. Pozemek
6. Trvalé porosty
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno



Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chalupa

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru
posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa predmétu ocenéni: Keblov 29

257 65 Keblov
LV: 61
Kraj: Stiedocesky
Okres: Benesov
Obec: Keblov
Katastralni uzemi: Keblov
Pocet obyvatel: 183

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. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech Vi 0,80

0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

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

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

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * Og = 241,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

soucasti 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 stabilizovana I 0,00



uzemi

4. Vliv pravnich vztahtl na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

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

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

7. Hospodarisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech 1 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zddna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1 + > P;)=0,648

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

Index trhu It =Ps *P7*Pg*Pg* (1 + > P;)=1,000

=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni 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 prosttedi: | 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 1 -0,02
castecné dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

S moznosti parkovani na pozemku - Pfijezd na pozemek je mozny

vvvvvv

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Uzemi je | 0,00

stabilizované. Bez vlivu na cenu.

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=1050

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:



Koeficient pp = I+ * Ip = 0,680

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,050

1. Rekreacni chalupa

Ptizemni, nepodsklepeny, samostatné stojici rekreacni chalupa, se sedlovou sttechou, se nachazi na
pozemku p.¢. St. 1/1. Je napojena na el. energii, vodu a zumpu. Objekt byl postaven asi pred 120
lety. Béhem uzivani byl objekt opravovan.

Dispozi¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlazi se nachdzi asi tfi pokoje, kuchyn, koupelna a

zachod.

Popis konstrukei a vybaveni:

Konstrukce

. Zaklady

. Zdivo

. Stropy

. Stecha

. Krytina

. Klempiiské konstrukce
. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

25. Zéachod

26. Ostatni

O NOThk, WN —

Ne)

Provedeni
kamenné, bez izolace
smiSené, kamenné
s rovnym podhledem, trdmové
sedlova
palena taska
pozinkované
vapenneé
vapenocementove, poskozené
ne
asi keramické
asi dievéné
drevéné
plastova, do dvora difevéna
asi beton, dlazby
asi dlazby, betonové
lokélni na tuhéa paliva
220, 380 V
ne
teplé a studené
el. bojler
ne
ano
asi sporak
asi umyvadlo, vana
asi splachovaci
ne

Objekt je mirn¢ udrzovany a je podstandardné vybaven. Pfi stanoveni pifedpokladané Zivotnosti
bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou piipojky inzenyrskych siti, Zumpa, zpevnéné plochy, vrata, vratka a
oploceni.



Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 120 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 004,- K&/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1. NP: 24,10*8,60 = 207,26 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 207,26 m* 3,00 m
Obestavény prostor
1. NP: (24,10*8,60)*(3,10) = 642,51 m’
zastfeSeni: (24,10*8,60)*(3,90*0,5) = 404,16 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1 046,67 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 207,26 m’
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 207,26 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: rekreacni chalupa a rekreacni domek | -0,02
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo | -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani IlI 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpiisob vytadpéni stavby: lokdlni na tuhd paliva | -0,08
7. Z&aKl. ptislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)

Koeficient pro staii 120 let:

s=1-0,005*120= 0,400
Koeficient staii s nemize byt nizsi nez 0,6.
12



Index vybaveni  Iyv=(1+ 3 Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,439

1=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,648
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m® * 0,439 = 879,76 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * I, = 1 046,67 m® * 879,76 K&/m>* 0,648 * 1,050= 626 524,84 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 626 524,84 K¢

2. Chlév

Ptizemni, nepodsklepeny objekt chléva se nachazi za chalupou na pozemku p.¢. St. 1/1. Objekt je
napojen na el. energii. Objekt byl postaven asi pred 120 lety. BEhem uZzivani byl objekt opravovan.

Dispozi¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi chlévy, dnes sklady.

Objekt je mirné udrzovany a je podstandardné vybaven. Pii stanoveni pfedpoklddané Zivotnosti
bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1. NP 11,30*8,60 = 97,18 3,00m
97,18 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (11,30*8,60)*(3,10) = 301,26
Z 7zastfeSeni (11,30*8,60)*(3,60*0,5) = 174,92
Obestaveény prostor - celkem: 476,18 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni  Cast
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standardu [%0]

1. Zaklady kamenné, bez izolace P 100
2. Obvodové stény smisené, kamenné S 100
3. Stropy asi klenby P 100
4. Krov sedlova S 100
5. Krytina palena taska S 100
6. Klempiiské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrchil omitky S 100
8. Schodiste ne C 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna dievéna S 100
11. Podlahy asi betonové S 100
12. Elektroinstalace asi 220 V P 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %jos]t Koef. g&fagsgg
1. Zaklady P 6,20 100 0,46 2,85
2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy P 19,30 100 0,46 8,88
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchi S 4,90 100 1,00 4,90
8. Schodiste C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dverte S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace P 4,90 100 0,46 2,25
Soucet upravenych objemovych podila 79,78
Koeficient vybaveni Ky: 0,7978
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] %] [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady P 6,20 100,00 0,46 2,85 3,58 120 175 68,57 2,4548
2. Obvodové stény S 30,40 100,00 1,00 30,40 38,10 120 140 85,71 32,6555
3. Stropy P 19,30 100,00 0,46 8,88 11,13 120 140 85,71 19,5395
4, Krov S 10,80 100,00 1,00 10,80 13,54 120 120 100,00 13,5400
5. Krytina S 6,90 100,00 1,00 6,90 8,65 120 120 100,00 8,6500
6. Klempiiské prace S 190 100,00 1,00 190 238 20 55 36,36 0,8654
7. Uprava povrchli S 490 100,00 1,00 490 6,14 120 120 100,00 6,1400
9. Dvefte S 3,10 100,00 1,00 3,20 3,89 120 120 100,00 3,8900
10. Okna S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,25 120 120 100,00 1,2500
11. Podlahy S 6,80 100,00 1,00 6,80 8,52 120 120 100,00 8,5200
12. Elektroinstalace P 490 100,00 0,46 2,25 2,82 120 120 100,00 2,8200
Opottebeni: 90,3 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7978
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravens [K&/m’] = 1822,97
Pln4 cena: 476,18 m* * 1 822,97 K¢&/m® = 868 061,85 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 90,3 % /100) * 0,097
Nakladova cena stavby CSy = 84 202,- K¢
Koeficient pp * 0,680
Cena stavby CS = 57 257,36 K¢
Chléy - zjiSténa cena = 57 257,36 K¢

3. Sklad

Ptizemni, nepodsklepeny objekt skladu se nachdzi naproti chalupy na pozemku p.¢. St. 1/1. Objekt
je asi napojen na el. energii. Objekt byl postaven asi pred 120 lety. Béhem uzivani byl objekt
opravovan.

Dispozi¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi sklady.

Objekt je mirné udrzovany a je podstandardné vybaven. Pii stanoveni pfedpoklddané Zivotnosti
bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1. NP 8,80*7,00 = 61,60 3,00m
61,60 m*

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP (8,80*7,00)*(3,65) = 224,84
Z zastieSeni (8,80*7,00)*(3,30*0,5) = 101,64
Obestaveény prostor - celkem: 326,48 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
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(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady kamenné, bez izolace P 100
2. Obvodové stény smisené, kamenné S 100
3. Stropy asi klenby P 100
4. Krov sedlova S 100
5. Krytina cementova taska, nova S 100
6. Klempiiské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrchi omitky S 100
8. Schodiste ne C 100
9. Dvete dievéné S 100
10. Okna asi dfevéna S 100
11. Podlahy asi betonové S 100
12. Elektroinstalace asi 220 V P 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;St Koef. ggagsgg
1. Zaklady P 6,20 100 0,46 2,85
2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy P 19,30 100 0,46 8,88
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempitské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchil S 4,90 100 1,00 4,90
8. Schodisté C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace P 4,90 100 0,46 2,25
Soucet upravenych objemovych podila 79,78
Koeficient vybaveni Ky: 0,7978

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. ééps G CF(;Iku
1. Zaklady P 6,20 100,00 0,46 2,85 3,58 120 175 68,57 2,4548
2. Obvodove stény S 30,40 100,00 1,00 30,40 38,10 120 140 85,71 32,6555
3. Stropy P 19,30 100,00 0,46 8,88 11,13 120 140 85,71 9,5395
4. Krov S 10,80 100,00 1,00 10,80 13,54 120 120 100,00 13,5400
5. Krytina S 6,90 100,00 1,00 6,90 8,65 20 60 3333 28830
6. Klempiiské prace S 1,90 100,00 1,00 190 2,38 20 55 36,36 0,8654
7. Uprava povrchli S 490 100,00 1,00 4,90 6,14 120 120 100,00 6,1400
9. Dvefte S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,89 120 120 100,00 3,8900
10. Okna S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,25 120 120 100,00 1,2500
11. Podlahy S 6,80 100,00 1,00 6,80 8,52 120 120 100,00 8,5200
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12. Elektroinstalace P 490 100,00 0,46 2,25 2,82 120 120 100,00 2,8200
Opotiebeni: 84,6 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7978
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 1 822,97
Pln4 cena: 326,48 m® * 1 822,97 K&/m® = 595 163,25 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 84,6 % /100) * 0,154
Nakladova cena stavby CSy = 91 655,14 K¢
Koeficient pp * 0,680
Cena stavby CS = 62 325,50 K¢
Sklad - zjisténa cena = 62 325,50 K¢
4. Studna
Na pozemku p.¢. St. 1/1 se nachazi studna.
Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dé1 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,- Ké/m + 9 750,- K¢

dalsi hloubka: 3,00 m* 3 810,- K¢/m + 11 430,- K¢
Zakladni cena celkem = 21 180,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Upravena cena studny = 43 241,09 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 120 rokt
Predpokladana dali Zivotnost (PDZ): 20 rokd
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 140 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 140 = 85,7 %
Maximalni opotiebeni miize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

= 6 486,16K¢

Ocenéni ¢erpadel

elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
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Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,5520
= 22 008,45 K¢
opotfebeni Cerpadel 85,0 % * 0,150
= 3 301,27 K¢
Upravena cena ¢erpadel + 3 301,27 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 9 787,43 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 10 276,80 K¢
Studna - zjisténa cena = 10 276,80 K¢
5. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. Uzemi je |l 0,00
stabilizované.
6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1k Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkcni cele
4 odst. 1 bni p k éna ploch advori, funkéni celek
odst. - ) )
4 odst. 1 241 1,050 253,05
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo [m’] [Ke/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 1/1 885 253,05 223 949,25
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nadvori
Stavebni pozemek - celkem 885 223 949,25

Pozemek - zjisténa cena celkem = 223 949,25 K¢
6. Trvalé porosty

Pozemek je osazen trvalymi porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 223 949,25
Celkova vyméra pozemku m? 885,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 30,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 7 591,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 493,45

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem 493,45 K¢

Vécna bremena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bremeno

Na pozemku p.¢. St. 1/1 vdzne vécné bifemeno brani vody ze studny podle smlouvy V3 3043/1995
ze dne 01.12.1995.

Vzhledem k obtiznému zjistovani ro¢niho uzitku vécného biemene bylo pii ocenéni pouzito
pausalni ¢astky.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bi‘ementm

Hodnota vécného bifemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného bremene ¢ini 10 000,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chalupa

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 176,17 m*
Obestavény prostor: 1 046,67 m’
Zastavéna plocha: 207,26 m?
Plocha pozemku: 885,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Popis a zdGivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:
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Koeficient K1 zohledniuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelaie a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovndvané nemovité
véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a pfislusenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tvahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena porovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérna jednotkova cena ocenované nemovité veéci je vypocCtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odlisnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Podlahové plochy byly ziskany piepoctem ze zastavéné plochy koeficientem 0,85.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 97 m2, pozemek 1 590 m2

Lokalita: Keblov, okres Benesov

Popis: Exkluzivné nabizime patrovy rodinny dim 3+1 k rekonstrukci v malebné obci
Keblov, hned za obci Trhovy gtépénov, v lokalit€¢ BeneSovska, Praha vzdalena cca
45 min po D1.

Na dim navazuje spolecnou zdi zdény chlév s klenutymi stropy o vyméie cca 75
m2 a Samostatné stojici ¢astecné zapusStény sklep do zemé se zastavénou plochou
cca 30 m2.

V rodinném domé jsou tii pokoje (obyvaci pokoj 22 m2, loznice 22 m2, jidelna 12
m2, kuchyn 12,5 m2, Spajz 3 m2, koupelna 7 m2, toaleta 1,3 m2, Satna 2 m2,
spole¢na chodba 7,3 m2 a vstupni veranda 8 m2.

Parkovat 1ze na vlastnim pozemku ¢i v prostorné dvougarazi, kterd byla postavena
cca v roce 1970.

Oploceny pozemek je velmi pékny, slunny, rovinaty a s vyhledy do okolni krajiny a
na lesy.

Jako bonus pro zdjemce je k dispozici les s vymérou 2068 m2, ktery je katastralné v
lokalit¢ Mnichovice s obecni pfijezdovou komunikaci.

Dim je zdény, podfiznuty, odizolovany a pfipraveny k modernizaci novym
vlastnikem.
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I kdyz je mozné vyuzit podkrovi, do kterého se vchéazi z venkovniho prostoru,
nebylo podkrovi nikdy uzivano jako obytné a je celkové k rekonstrukcei.

Stropy jsou rakosové, stfecha z betonovych taSek byla prekladana cca v roce 2005.
Do domu je ptivedena elekttina a obecni vodovod. Voda z kopané studny je uzivana
k zalévani zahrady. Kanalizace neni pfivedena, bylo vyuzivano such¢ WC, zfizeni
jimky doporucujeme.

Cela zahrada je dle izemniho planu v zastavbové lokalité. Na zahrad¢ jsou ovocné
stromy, jablon¢, broskvon, Svestky.

Obcanska vybavenost, $kola, $kolka jsou v Trhovém Stépanové nebo Cechticich.
Keblov je obklopen krasnou ptirodou, lesy, rybniky.

Financovani lze zajistit hypotékou s kterou vam bezplatné poradime. Budete-li mit|
zajem o zaslani planku domu ¢i prohlidku, kontaktujte, prosim, ptimo maklétre. Pro
komunikaci uvadéjte evidencni ¢islo zakazky N88640.

Pozemek: 1 590,00 m*

Uzitna plocha: 97,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,75 o

K5 Celkovy stav 0,70 T

K6 Vliv pozemku 0.90 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢/m Kc [K&/m?]

3950 000 97,00 40 722 0,43 17510

Nazev: Prodej rodinného domu 103 m2, pozemek 1 159 m2

Lokalita: Ptima, Zru¢ nad Sazavou

Popis: Nase spolec¢nost Vam zprosttedkuje prodej rodinného domu o dispozici 3kk ve

Zruc¢i nad Sazavou. RD je urceny ke kompletni rekonstrukci. Vytapéni, lokalné -
plyn, voda ptivedena do domu z obecniho vodovodu, piipojeno na kanalizaci. V
ramci rekonstrukce jsou jiz odstranény omitky na zdivo a pfed nékolika lety nad
obytnou ¢asti nova stfesni krytina. V domé¢ je prostornd ptda, vhodné k vybudovani
podkrovnich mistnosti. Pfed domem je pfedzahrddka, vzadu za domem rozlehla
zahrada s vjezdem na pozemek. V bloku spolu s rodinnym domem je velké
technické, hospodaiské zazemi, které je soucasti prodeje. V jedné z ¢asti je nove
vybudovano zazemi pro obchod, sklad, kancelafe atd... o vyméte 50 m2.
Ve Zru¢i nad Sézavou je veSkera obcanska vybavenost, sportovni multifunkéni
hala, sportovni aredl, fotbalovd a détskd hiisté, sSkoly, Skolky, lékati, zamek a
zamecky park. Vyborna dostupnost do Prahy, D1 vzdélena cca 7 min. jizdy, dojezd
do Prahy 40 min. Jedna se o velice zajimavou nemovitost, doporu¢uji prohlidku.
Financovani této nemovitosti pro Vas zdarma zafidime. Vice informaci Vam
poskytnu telefonicky, nebo na osobni schlizce. Ev. Cislo: 633596.

Pozemek: 1 159,00 m*

Uzitna plocha: 103,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,85

K4 Provedeni a vybaveni 0,85

KS Celkovy stav 0,85 Zdroj: www I_it“ cz

K6 Vliv pozemku 1,00 J WA STERTILY-

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3290 000 103,00 31942 0,55 17 568

Nazev: Prodej rodinného domu 89 m2, pozemek 1 166 m2

Lokalita: Nédrazni, Trhovy Stépanov

Popis: Nase spolecnost Vam zprosttedkuje koupi mensiho rodinného domu s dispozici 3+1
(80 m2) s dilnou ( 9m2) a pozemkem 1166 m2 v obci Trhovy Stépanov. Tento dim|
proSel v posledni dobé kompletni rekonstrukci — izolace domu, interiéry, elektrika,
nyni koupelna + WC v ptizemi, podlahy, centralni kachlova kamna s vyménikem a
radidtorem v kazdé mistnosti, stfecha, terasa se zastfeSenim. Dim je aktudlné
napojen na vodovod a kanalizaci, na zahrad€¢ je studna na zalévani s novym
»daglingem®. V cené¢ domu je i projekt v¢. stavebniho povoleni na plynofikaci
domu. Diim ma dva vstup, horni ¢ast s parkovanim pfed domem a v dolni ¢asti, kde
lze vybudovat ndjezd na zahradu a popft. garaz / pristiesek na auto. Dispozici domu
v ptizemi tvoii: obyvaci pokoj (16,9 m2), samostatna kuchyné s jidelnou (14,5 m2),
vstupni chodba s dievénym schodistém do 2NP/1.patra (8,63 m2) a nova koupelna s
WC, bojlerem, umyvadlem, prackou a novym sprchovym koutem (3,7 m2). Po
schodisti se dostaneme do 1.patra (2NP), kde je mensi chodba (3,5 m2), 2 x pokoj
(14,3 + 11,7 m2) a samostatna toaleta (1,2 m2). Dim neni podsklepeny, vedle domu
je zdéna dilna (9 m2) a dievény samostatny domek, slouzici jako sklad (9 m2).
Vytépéni je pomoci novych kamen s vymeénikem a teplovodnimi radiatory a pomoci
puvodnich, elektrickych ptimotopt. Stiecha ma oblozeni novymi taSkami. V cen¢
domu je vSe, viz foto mimo osobnich véci prodavajicich. Dim neni zatizen
hypoteCnim uvérem, v ramci sluzeb RK Vam zprostfedkujeme exkluzivni
podminky. Idealni i1 jako investice na pronajem — lze uzivat v dnesni dob¢ i jako
rekreani objekt. Dim ma ¢.p, hypotecni uvér tak neni problém. Samostatnd
zahrada bez zastavéné plochy ma 1096 m2, zastavéna plocha domu a dilny je 70
m2. V obci Trhovy Stépéanov je matef'ska Skola, hiiSté, obchody, restaurace, obecni
uiad, knihovna, posta, autobusova zastavka, vlakova zastavka, koupalisté. Autem do
Prahy cca 45 minut, ndjezd na DI 5 minut autem. Velmi doporucuji prohlidku
domu. Ev. ¢islo: 633832.

Pozemek: 1 166,00 m?

UZitna plocha: 89,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,85

K4 Provedeni a vybaveni 0,75
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K5 Celkovy stav

0,75 Zdroj: wwwe.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3990 000 89,00 44 831 0,41 18 381
Zduavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnavaci hodnota byla zaokrouhlena.
Minimdlni jednotkova porovnavaci cena 17 510 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 17 820 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 18 381 K&/m®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkové cena 17 820 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 176,17 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 3139 349
zaokrouhleni / 3100 000,00 = 3100 000,00

Vysledna porovnavaci hodnota

3100 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rekreac¢ni chalupa
2. Chlév

3. Sklad

4. Studna

5. Pozemek

6. Trvalé porosty

Ocenéni - celkem:

Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné biremeno

Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku - celkem:

Vysledna cena po odecteni biemen a zavad - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Devétsetsedmdesattisicosmsettiicet K¢
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626 524,80 K¢
57 257,40 K&
62 325,50 K¢
10 276,80 K¢

223 949,30 K¢

493,50 K¢

980 827,30 K¢

-10 000,- K¢

-10 000,- K¢
970 827,30 K¢

970 827,30 K¢

970 830,- K¢




Cena zjiSténa dle cenového predpisu
970 830 K¢

slovy: Devétsetsedmdesattisicosmsettticet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chalupa 3100 000,- K¢

| Porovnavaci hodnota 3 100 000 K¢ |

Obvykla cena
3100 000 K¢

slovy: Ttimilionyjednostotisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dob¢ realizovan, ptficemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceflovana nemovita véc, nenachédzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvyklad cena pro ucely uréeni ceny by méla byt podloZena
piedevsim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi oceflovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovndnim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou piedev§im velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
ptislusenstvi nemovitych véci, moznosti dalSiho rozsifeni, technickd hodnota stavby, udrZzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkl a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zidklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

-21-



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkui analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Na zédklad¢€ usneseni ¢.j. 003 EX 1989/18-30 Exekutorského tfadu Praha 10, Mgr. Bednat Richard,
soudniho exekutor, byl pfibran znalec a to k ocenéni nemovitych véci - pozemku p.¢. St. 1/1,
soucasti je stavba: Keblov, ¢.p. 29, bydleni, stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1/1, zapsan¢ho na LV
¢islo 61,

katastralni uzemi Keblov, obec Keblov, okres BeneSov

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislugenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi a
zjistil, zda se u oceflovanych nemovitych véci, nebo kterékoli jejich Casti, nejedna o kulturni
pamatku. V piipad¢€, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zadvady, uvede znalec,
ze takova prava ani zavady nejsou. K praviim zastavnim znalec neptihlizi.

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zdvady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zavady, které¢ prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urcit zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich casti, nejedna o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zédkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbe prodejné.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 3100 000 K&

slovy: Ttimilionyjednostotisic K¢

Zdivodnéni rozdilu mezi zjisténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou:

Zjisténa cena vychazi ze statistik a trzni hodnota - obvykld cena nemovitych véci se blizi cené na
trhu. Na realitnim trhu s nemovitymi vécmi se bézn¢€ s podobnymi pozemky neobchoduje a z tohoto
diivodu bylo pfi stanoveni trzni hodnoty - obvyklé ceny ptihlédnuto k porovnani.
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Rekapitulace:

Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem po zaokrouhleni 3100 000 K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou* 0 K¢
Zavady vaznouci (vécna bfremena) byly zjiStény * 10 000 K¢

* konstatovano na zaklad¢ podkladt, dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku

Prislusenstvi tvori:
Chlév, sklad, studna, ptipojky inzenyrskych siti, Zumpa, zpevnéné plochy, vrata, vratka a oploceni.

Na nemovitych vécech bylo zjisténo vécné bfemeno brani vody ze studny na pozemku p.¢. St. 1/1
podle smlouvy V3 3043/1995 ze dne 01.12.1995.

Na nemovitych vécech nebyla zjiSténa jina vécnd bfemena a najemni prava ani skutecnost, Ze u
ocenovanych nemovitych véci, nebo kterékoli jejich Casti, jedna o kulturni pamatku.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Smlouva o vécném biemeni 2

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odmeéna nebo nahrada naklad
Odmeéna byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.

Znale¢né a nahradu ndkladt uctuji dokladem €. 5130/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5130/2021 evidence posudki.
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V Hranicich 15.04.2021

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5130/2021

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Smlouva o vécném biemeni 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.02.2021 03:02:00
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 003EX 1986/18 pro Mgr. Richard Bednai
Exekutorsky urad Praha 10
Okres: CZ0201 BeneSov

Obec: 529907 Keblov
Kat.uzemi: 664707 Keblov

List vlastnictvi: 61
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach
A Vlastnik, jiny oprdvnény

(St. = stavebni parcela)

Identifikdtor Podil
Vlastnické prédvo

Patek Jan, V Zahorském 536, Dolni Podernice, 19012 Praha 740920/0040

9
B Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuziti Zplisob ochrany
st. 1/1 885 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Keblov, &.p. 29, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1/1

Bl Vécna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu
€ Veécna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B v&etnd& souvisejicich udajl
Typ vztahu

© Vécné bfemeno brani vody
a vedeni potrubi pro odbér vody pod povrchem st.parcely 1/1
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 2
Povinnost k
Parcela: St. 1/1

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 3043/1995.

POLVZ:3/1996 Z-7300003/1996-201
Pofadi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava
© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vys$i 750.000,- K&
Opravnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k

Parcela: St. 1/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z.. Pravni udinky vkladu prava ke
dni 26.04.2004.

V-1729/2004-201
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava
© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pohledavka ve vysi 151.480,05 K&
povinny:Patek Jan, r.&.740920/0040
Oprdvnéni pro

Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni u¥ad pro hlavni mé&sto Prahu, Stépanska 619/28,
Nové Mésto, 11000 Praha 1

Povinnost k

Parcela: St. 1/1

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro hlavni
mésto Prahu, UzP pro Prahu 9 ¢.3.-4572460/2019 /2009-80542-107888 ze dne
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovisté BeneSov, kéd: 201,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.02.2021 03:02:00
Okres: Cz0201 Benesov

Obec: 529907 Keblov
Kat.izemi: 664707 Keblov

List vlastnictvi: 61
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach

(St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
16.05.2019. Pravni GCinky zapisu k okamZiku 16.05.2019 10:01:13. Zapis proveden
dne 07.06.2019; uloZeno na prac. BeneSov
V-3692/2019-201
Pofadi k 16.05.2019 10:01

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finandni urad pro hlavni
mésto Prahu, UzP pro Prahu 9 &.3.-4572460/2019 /2009-80542-107888 ze dne

16.05.2019. Pravni Gcinky zépisu k okamZiku 16.05.2019 10:01:13, Zapis
proveden dne 07.06.2019; uloZeno na prac. BenesSov

V-3692/2019-201
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni u#ad pro hlavni

mésto Prahu, UzP pro Prahu 9 &.3.-4572460/2019 /2009-80542-107888 ze dne
16.05.2019. Pravni GCinky zapisu k okamZiku 16.05.2019 10:01:13. Zapis
proveden dne 07.06.2019; uloZeno na prac. Benesov

V-3692/2019-201

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Richard Bednaf¥, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnost k

Patek Jan, V Zahorském 536, Dolni Podernice, 19012
Praha 9, RC/ICO: 740920/0040

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 003 EX 1986/18-6 k 78 EXE
4514/2018-10 =ze dne 10.08.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 10.08.2018
14:48:30. Zapis proveden dne 16.08.2018; uloZeno na prac. Praha

2-26699/2018-101

Souvisejici zdpisy

Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Patek Jan, r.&. 740920/0040
Povinnost k
Parcela: St. 1/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Mgr. Bedna¥ Richard, soudni
exekutor 003 EX-1986/2018 -10 ze dne 10.08.2018. Pravni uéinky zapisu k

okamziku 10.08.2018 14:48:57. Zapis proveden dne 16.08.2018; uloZeno na prac.
Benesov

Z-4149/2018-201

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro StEedoesky kraj, Katastrdlnl pracoviité BeneSov, kéd: 201,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.02.2021 03:02:00

Okres: Cz0201 Benesov Obec: 529907 Keblov

Kat.Gzemi: 664707 Keblov List vlastnictvi: 61
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
o Smlouva (dohoda) V1 2373/1994 kupni smlouva z 24.10.1995.
POLVZ:42/1994 2-7300042/1994-201

Pro: Patek Jan, V Zahorském 536, Dolni Podernice, 19012 Praha 9 RC/ICO: 740920/0040

ze dne 31.07.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 23.08.2007.
V-4323/2007-201
RC/ICO: 740920/0040

o Smlouva darovaci

Pro: Patek Jan, V Zahorském 536, Dolni Podernice, 19012 Praha 9

F Vztah bonitovanYcEiébd;é'éké)ogickych jédhotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni spriavu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrialni pracovisté Benesov, kéd: 201.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.02.2021 04:00:09
Cesky uFad zeméméFicky a katastrdlni - ScD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ratastralni Gfad pro StfedoCesky kraj, Katastrdlni pracovidté BeneSov, kod: 201.
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