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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé adosti objednavatele posudku. Ukolem zhotovitele je
dle Usneseni ¢.j. 067 EX 122832/08-62 ocenit nemovité véci véetné vSech jejich soucasti
a prislusenstvi.

Jedna se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/24 na nemovitych vécech:

Okres: CZ020B Pribram c: 540935 Obecnice
Kat.lzemi: 708569 Obecnice List vlas 318
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
B
Vyméra [mZ] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
33 zastavéna plocha a
nadvori
stavba: Obecnice, &.e. 12, rod.rekr
na pozemku p.c¢.: St. 422
331 ostatni plocha jina plocha
Nemovitosti jscu v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Pribram, kéd: 211.

Vedlejsi stavba:
kidlna (soucasti pozemku parc.¢. 60/16).
Prislusenstvi:
venkovni Upravy: oploceni, vjezdova brana a branka, zpevnéné plochy.
Inzenyrské sité:
pripojka el. energie.
Soucasti pozemki je rostlinstvo:
pozemek parc.¢. 60/16: ovocné stromy, okrasné kefe.

Technicky popis staveb, jejich konstrukéniho provedeni a technického vybaveni, je detailné proveden
nize v ¢asti B - Posudek.

2 MISTNi SETRENI

Predmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 28.11.2015 bez pritomnosti vlastnikii
nemovitych véci. Setfeni tak mohlo byt provedeno pouze z venku z vefejné piistupnych mist.
Povinny na vyzvu ke kontaktovani zhotovitele posudku nereagoval.

3  DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 04.12.2015, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- Vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 318, k.i. Obecnice, ziskany prostifednictvim Dalkového
pristupu do Katastru nemovitosti dne 20.11.2015

- Snimek katastralni mapy

- Usneseni ¢.j. 067 EX 122832/08-62

- barevna fotodokumentace
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- informace ziskané pfi mistnim Setieni

- zaznam z prohlidky nemovitych véci

- zakon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb. a €. 303/2013 Sb.

- vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni né€kterych
ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

- Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. - Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2010

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Kolektiv autorii - Vécna bifemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyne€k Zazvonil - Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

- Zbynék Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uleni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; ro¢niky 1996 az 2015

- odborny &tvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku vydavany Ceskou komorou odhadcii majetku,
Vaclavské nameésti 1, 110 00 Praha 1; roéniky 2003 az 2015

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2015

5 UZNAVANE METODY OCENENI

5.1 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu pojeti nahrady. Vychazi z predpokladu, ze hodnota aktiv
(nemovitych véci) nebude vétsi, nez ¢ini soucasné naklady na jejich pofizeni s odpoctem primétrenych
odpist. Jedna se tedy o vypocet reprodukéni hodnoty snizené o pfiméfené opotiebeni. Reprodukeni
hodnota se vypocte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové plochy, délky (dle
charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici cena za zvolenou mérnou
jednotku, chybéjici prvky konstrukci se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pfipocitava. Jednotkova
cena se ziska nejcastéji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a cenami, za které byly provedeny
(napt. z Ukazatele primérné orienta¢ni ceny na mérovou a ucelovou jednotku, vydavano pololetn¢ —
URS Praha nebo Baze technicko-hospodaiskych ukazateli stavebnich objekti PORINGS, s.r.o.
(reprezentativni vzorek cca 1200 objekt). Vyndsobenim zjiSténé zastavéné plochy nebo
obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi hodnota. Je-li vychozi hodnota
vztazena k jiné cenové Grovni nez je cenova uroven k datu ocenéni, je nutno tuto hodnotu upravit
pomoci tzv. Stavebniho indexu, ktery je vy&islen Ceskym statistickym ufadem. Od takto zji§téné
vychozi hodnoty se odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného stafi a zplisobu udrzby objektu,
vysledkem je vécna hodnota. Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty
pouziva téz modifikovand metodika, a to vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢.
441/2013 Sb., k provedeni nekterych ustanoveni zakona o oceriovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

5.2 Metoda vynosova

Fundamentalnim principem vynosového zplsobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata
spociva v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim ocekavani. Jestlize budouci prospéch lze
finan¢né vyjadrit jako fadu o¢ekavanych vynost, pak vynosovou hodnotu lze definovat jako soucet
vSech téchto ocekavanych vynosi, transformovanych na soucasnou hodnotu penéz. Na principu
ocekavani nejsou prognoézovany pouze budouci vynosy a jejich casovy vyvoj, ale i volba
kapitalizaénich meér, které implicitné odrazeji stupeni jejich ocekavané pravdépodobnosti,
spolehlivosti a stability.

Fundamentalni vzorec vynosové metody: vy = v [K¢]
1
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kde:  VH ... hledana vynosova hodnota nemovitych véci
V ... Cisté pfijmy z nemovitych véci
i ... mira kapitalizace

Anticipovany piijem se zjisti z ndjemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bézném realitnim
trhu, popiipad€ jde-li o nemovitou véc v daném misté¢ a Case neucelné vyuzivanou, lze aplikovat
vynos dosazitelny. Ro¢ni vynos z pronajmu nemovité véci je tieba snizit o obhospodafovaci naklady
souvisejici nemovitou véci.

Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosové kapitalizace (Yield
Capitalization), ktera je procesem vychazejicim z exaktnich principt slozeného troceni jakozto jedné
z disciplin finanéni matematiky. Délka uvazovaného ¢asového tseku (Projection Period) odpovida
vétsinou intervalu nékolika roki, béhem nichz jsou trendy ve vyvoji vySe vynosu jesté objektivné
predpovéditelné. Konkrétni délka zvoleného pasma neni v odborné literatufe nijak limitovéna,
zpravidla se uziva interval 5 - 15 let. Kratsi interval je spiSe vyjimecny, nebot’ zmenSovani pasma
sméiuje k primé (nikoliv vynosové) kapitalizaci. V zavéru zvoleného useku se obvykle uvazuje
s reverznim vynosem simulujicim napf. vynos z prodeje.

Ocekavany vynos se u predmétné nemovité véci zjisti z dosazeného (popiipadé jde-li o nemovitou
véc v daném misté a ¢ase nelGcelné vyuzivanou, lze pouzit vynos dosazitelny) roéniho najemného.
Ro¢ni vynos z pronajmu nemovité véci je tieba snizit o naklady na provoz nemovité véci (zejména se
jedna o naklady na primérnou ro¢ni udrzbu, spravu nemovité véci, dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitého majetku). Nékteré metodiky odpocitavaji i meprovozni naklady (zejména odpisy).
Domnivame se (spolu s odbornou vefejnosti zejména v bankovnim a investicnim sektoru), Ze tato
kategorie nakladd nemé své opodstatnéni. Zfejmou vyhodou metodik vypoctu bez neprovoznich
nakladii je odpoveéd’ na otazku investora, za jak dlouhy casovy usek bude pocatecni investice do
pofizeni nemovité véci navratna.

Zakladni vztah pro vypocet casového useku navratnosti pocatecni investice:
Navratnost [roky] = pocatecni investice [KC] /rocni Cisty zisk z prondajmu [Ké/rok]
V némecky hovoficich zemich je obvykle pouzivana metoda ,,Casové omezené renty*:
n
-1 HP
9 +

VHN =CV x————+—
q"x(g=1 ¢

kde:  CV ... kazdoroéni &isté pifjmy z nemovité véci,
q=1+1, kdy i = mira kapitalizace,
n ... zbyvajici doba uziti nemovité véci (mysleno zejména ekonomicka a moralni zivotnost),
HP ... hodnota pozemku.

Velice dilezitym bodem pfi stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci je stanoveni diskontni miry.
Mira, kterou se kapitalizuji budouci piijmy (Yield Rate), ma na vynosovou hodnotu investice
(nemovité véci) zasadni vliv. Stanoveni miry kapitalizace se obvykle déje dvéma zplisoby:

1) mira vynosnosti odhadnuta na zaklad¢é porovnani s obdobnymi typy nemovité véci,

2) pokud neni dostatek udaji k add 1), pak se konstrukce vypoétu miry kapitalizace obvykle odviji od
tzv. stavebnicového zptsobu, kdy ,jadro“ tvoii vychozi uroven bezpecného typu investic na
finan¢nim trhu a nadstavbu pak rizikové prémie jako soucet vSech projevujicich se rizik, hrozeb
a nevyhod, kterym jsou vystaveny posuzované nemovité véci na trhu realit oproti vychozi odhadnuté
mife z finanéniho trhu. Jedna se tedy o soucet:

- bezrizikové miry vynosnosti,
- prémii (pfirazek) za rizika.

matematické vyjadient: 1= Ipeyp + X0
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kde: i ... mira kapitalizace
1besp-.. DEZpECNY typ investice
Yo ... soucet prémii (pfirazek) za rizika

Viz napt. ,,Vynosova hodnota nemovitosti*, autor Ing. Zbynék Zazvonil, ISBN 80-902109-3-7.

Jako zaklad pro hodnoceni bezpe¢ného typu investice je doporucovan vynos z dlouhodobych statnich
dluhopisti; aktudlni informace o nich jsou volné k dispozici napf. na webovych stankach bank,
obchodniki s cennymi papiry ¢i ratingovych agentur.

Prirazky k bezpecnému vynosu se pak obvykle poji s riziky, které 1ze shrnout do tii bod:
Prirazka za rizika spojend s technickou kvalitou nemovité véci

Zde procentni piirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude nutné vynalozit
penize na nepfedpokladané opravy ¢€i nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano v propoétu nakladi
v jednotlivych fazich pouzité vicefdzové metody. Ukolem odhadce je tedy provéfit technickou kvalitu
stavby.

Prirazka za rizika spojend s ekonomikou nemovité véci

Zde procentni ptirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude mozné nemovitou
véc pronajimat takovym najemnikiim a za takové najmy, které byly uvazovany v propoctu piijmda.
Zohlednuje se délka najemnich smluv (doba urcita / neuréitd) a ptipadné riziko, Ze prostory uvolnéné
po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozno za stejné najemné) — tzv. neuplné pronajmuti.
Dale se zohlediiuje ,kvalita® najemcti — jejich schopnost platit najem vcas a ve smluvené vysi.
V tvahu pfipada téz riziko, Ze o pronajem dané nemovité véci pfestane byt zajem — tzv. ,,ekonomicka
Zivotnost*.

Prirazka za rizika pravnimi povahy

Zde procentni prirdzka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda jsou s nemovitou véci
spjaty vécné biemena, prava na nahradni bydleni, zda stavby stoji na pozemcich jinych vlastnikd, zda
pristup k nemovité véci je mozny jen pies pozemky jinych vlastniki, soudni spory apod.

5.3 Metoda komparativni

Srovnavaci metoda, nékdy nazyvand téz komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je
statistickd metoda. Vychazi z toho, ze z vétsiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu,
kterou lze pouzit jako zaklad pro hodnoceni urcité nemovité véci (pro zjisténi jeji obvyklé ceny).
Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeji (kupnich
smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadct, realitnich kancelafi v daném regionu,
o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitych véci patfi:

Poloha nemovitych véci

- vzdalenost od center mést ¢i obci

- vzdalenost od hlavnich komunikacnich tahi

- pristup k silni¢nim ¢i Zelezniénim trasdm
Vyuzitelnost nemovitych véci

- stavebné-technické vlastnosti nemovitych véci

- Ucel staveb a moZnost adaptace na jiné vyuziti

- kapacita inZzenyrskych siti a moznost jejich Gpravy

- moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitych véci

- omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavery, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zdatézZova bremena

- stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
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- predkupni prava, vécna bfemena
- zastavni prava
- soudni spory (napf. restitucni spory)
Situace na realitnim trhu
- celkové trendy v prodeji nemovitych véci
- prodejnost obdobnych nemovitych véci v dané lokalite

V podminkach Ceské republiky méa piistup k informacim o vsech realizovanych cenach prodeji
nemovitych véci pouze stat (prostiednictvim financ¢nich urada), ktery vSak tyto udaje pro potieby
odhadcli systematicky netfidi a rovnéz jim je takto z divodu ochrany osobnich dat neposkytuje.
Z toho divodu existuji komercni databaze, kde by soupisy sjednanych cen mély spliiovat podminky
aktualnosti (jinak je jejich pouziti v ramci analyzy trhu neadekvatni). Databaze vSak obecné nelze
piecenovat, nebot’ data v nich rychle zastaravaji a jsou pak uzite¢na zejména pro sledovani trendi.
Idealni stav by byl, pokud by odhadci byli napojeni na databazi Ceského statistického Giadu, ktery
shromazd’uje informace o sjednanych cenach od finan¢nich uradii a soucasné méli piistup na databazi
Katastralnich ufadt, ze které by mohli mimo jiné ziskat pfislusnou kupni smlouvu s pfesnou
identifikaci prodavané nemovité véci. To viak v podminkach Ceské republiky neni z diivodi vyse
uvedenych mozné. Presto lze z vetejné dostupnych placenych i neplacenych zdroji zjistit trendy ve
vyvoji realizovanych cen nemovitych véci véetné jejich pivodnich nabidkovych cen.

Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklé ceny predmétu ocenéni, nikoliv presné
matematické vycisleni ¢astky, za jakou je nemovita véc prodejna. Na konec¢nou cenu ma totiz vliv
spektrum okolnosti, pficemz kazdou z nich miize potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak,
z jiného uhlu pohledu. Ukolem oceiiovatelil je proto zejména prezentovat jejich odborny pohled na
kupujicich. To potvrzuje i ¢lanek uvefejnény v odborném <Etvrtletniku ,,Odhadce a ocenovani
majetku® ¢. 3-4/2009, str. 50: ,,Dulezitou dovednosti odhadce musi byt schopnost vciténi se do
uvazovani investora. Znamend to umét si odpoveédet na otazky, které si takovy investor klade - pro¢
bych si onu nemovitou véc mél kupovat, jaké pfinese benefity, jaka je perspektiva takové investice,
jaka je navratnost.” Pfesto je vSak pravdépodobné a Casté, Ze existuje zajemce se zvlastnim (hlem
pohledu, pfipadné zijemce disponujici informacemi, které nejsou nijak vefejné pristupné a znamé.
Takovy zajemce se pak nachazi mimo vyse zminénou vyse¢ potencialnich kupujicich a proto i cena,
kterou je ochoten za danou nemovitou véc vydat, je mimo béznou relaci. Z téchto divodi odborna
vefejnost povazuje za nejpresnéjsi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces verejné drazby,
které se mize zicCastnit Siroké spektrum libovolnych zajemcti o danou nemovitou véc.

Aplikace metod viz napt. publikace Teorie ocefiovani nemovitosti, Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc.,
VIII. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009 nebo Ing. Zbynék Zazvonil,
Porovnavaci hodnota nemovitosti, nakladatelstvi Ekopress 2006.
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B POSUDEK

1 APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjiStovana obvykla cena pfedmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zékon o ocernovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykia cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Pti volbé zplisobu zjisténi obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost vSech
znamych a v praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze predmétem ocenéni je bézna
rekreacni chata se zahradou, ke které je mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych staveb
véetné¢ pozemkd na mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodeji (popf. jiz uskutecnénych
prodejt), domnivame se, Ze je vhodné pro ocenéni pouzit metodu komparativni.

Zatimco v rozvinutych ekonomikach je za obvyklou cenu povazovana cena stanovena pravé pomoci
metody komparativni (srovnavaci), v nasich podminkach je obecna shoda o tom, Ze tato metoda nema
stale jesté vypovidaci schopnost porovnatelnou se srovnatelnymi cenami uréovanymi v rozvinutych
ekonomikéch, i kdyz v urcitych aspektech a u nékterych majetkovych hodnot 1ze i u nés jiz stanovit
srovnavaci metodou cenu, ktera neni zcela neredlna. Pfesto se v naSich podminkach, zejména
z divodu opatrnosti a maximalni objektivity, stanovuje obvykla cena také na zakladé metod
nakladovych a vynosovych.

Ndakladovy zpiisob ocenéni ovSem zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovité véci (zjist'uje naklady na
znovuporizeni staveb, s odpoétem priméfeného opotfebeni). Domnivame se, Ze tato metoda nema
v pripadée tohoto znaleckého posudku dostatecnou vypovidaci schopnost. Jejim vysledkem ve vétSing
piipadi neni obvykla cena nemovité véci, pouziva se spiSe pro ucely zjisténi vySe Skody, napf.
v ramci pojisStovacich fizeni.

Vynosovy zpiisob ocenéni zjistuje tzv. vynosovou hodnotu nemovité véci. Principem této metody je
predpoklad, Ze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalniho investora - investora,
jehoz cilem je maximalizace uzitku ze svého majetku a bude proto pronajatelné prostory pronajimat.
To se vSak u podobnych staveb slouzicich pro rodinnou rekreaci primarné nepiedpoklada, odborna
znaleckd vefejnost spolu sbankovnim sektorem doporucuje vynosové ocenéni neprovadet,
vynosovou metodu ocenéni proto neaplikujeme.

Komparativni zpiisob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem ve smyslu bodu A.5.3 tohoto
posudku metodou ptimého porovnani.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi pristupy k oceniovani.



7! Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Znalecky posudek €. 3751 — 388 / 2015

2 OCENENI{

Srovnavaci metoda, nékdy nazyvana téZ komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je
statistickd metoda. Vychazi z toho, ze z vétsiho poctu znamych entit 1ze odvodit stfedni hodnotu,
kterou lze pouzit jako zaklad pro hodnoceni urcité nemovité véci (pro zjisténi jeji obvyklé ceny).
Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou obvykle stanovovany dle jiz realizovanych prodejt
(kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadct, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databéazi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Popis:

Rekreaéni chata je ptidorysné postavena ve tvaru obdélnika, je samostatné stojici, situovana na mirné
svazitém terénu na okraji zastavby rekreacnich chat, mimo zastavénou ¢ast obce. Centrum obce
Obecnice je ve vzdalenosti 700 m, do Pribrami je vzdalenost 6 km. Pfistup ke stavbé je mozny pies

vjezdovou branu a branku, oploceni je provedeno kolem zahrady.

Konstrukeni feSeni a technické vybaveni rekreac¢ni chaty ¢.e. 12:

Doba vystavby:

dle odborného odhadu pied cca 30 — 40ti lety; udrzba

Pocet podlazi:

nepodsklepeno, 3 nadzemni podlazi (pficemz 3.NP je upravené podkrovi)

Zéklady:

betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti misty neucinnou

Nosné konstrukce:

zdéné z cihel, nezatepleno

Stropy: dreveéné tramové

Strecha: tvar sedlovy, krov je dievény Krytina stfechy: plechova
Klempifské destové Zlaby a svody z pozinkovaného plechu, nyni opatieno naté
konstrukce: Y yzp p - Iynt op Y

Vnitini povrchy:

dvouvrstvé vapenocementové omitky, obklady keramické, dievéné obklady (palubky)

Vnéjsi povrchy: vapenocementové omitky, natéry

Schody: dievéné

Dveie: ifggir;iv}élizd}(ivglr(ljvz dfevénymi zarubné€mi, vstupni Vrata: | nejsou
Okna: drevéna se zdvojenym zasklenim, okenice v podkrovi

Povrch podlah: dle ucelu uziti mistnosti: keramicka dlazba, lepené PVC, betonova mazanina
Vytapéni: lokalni na tuha paliva




7! Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Znalecky posudek €. 3751 — 388 / 2015

Ohtev teplé vody: |neni proveden

Vnitini vodovod: | neni proveden rozvod studené vody Hygienické vybaveni: | WC suché

Vnitini kanalizace: | neni provedena Vnitini plynovod: neni proveden

na jisti¢e, kompletni rozvod svételného proudu (230V) a zdsuvka motorového proudu (400V);

Elektroi lace: - .
ektromstalace bleskosvod neni instalovan

Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: sporak (na el. energii)
ytahy ) M

napt. vzduchotechnika, hydranty, rozvod EPS, EZS, strukturovand kabeldz, krb, digestof, vestavéné

ni: i x o Y s . . Lo
Ostat skiing€, rozvod doméciho telefonu, odvétravani ventilatory, rozvod antén pod omitkou: nebylo zjisténo

Upozornéni: Detailni prohlidka nemohla byt provedena. Konstrukéni feSeni, technické vybaveni
anapojeni na inzenyrské sité je popsano jako standardni (typické) pro dany typ stavby; jejich
skute¢né provedeni tedy mize byt odlisné. Stejné tak nemohla byt provedena detailni identifikace
prislusenstvi.

Pravdépodobna dispozice:

1.NP: technické a skladové mistnosti

2.NP: vstup, chodba, schodistovy prostor, 2 mistnosti, terasa

3.NP: schodistovy prostor, 1 mistnost

Konstrukéni FeSeni a technické vybaveni direvéné kalny:

Jedna se o jednoduchou, nepodsklepenou, jednopodlazni stavbu umisténou na pozemku vedle
rekreacni chaty. Nosné konstrukce jsou dievéné, tramové s jednostrannym obitim. Stfecha je pultova
s dfevénym krovem, krytinu tvofi trapézovy plech. Okna jsou dievéna s jednoduchym zasklenim.
jinak bez jakéhokoliv technického vybaveni.

Srovnavaci parametry:

Zastavéna Uzitna
Nazev plocha plocha
[m’] [m’]
Rekreacni chata ¢.e. 12 33,00 70,10
Drevéna kilna 16,00 13,60

Zavady technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) i prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou v dobrém technickém
stavu. Stavba je bez viditelnych statickych poruch a jeji stavebné-technicky stav odpovida stari,
technologickym postupiim vystavby a pouzitym stavebnim materialim a spise primérné udrzbe.

Oploceni, které je z prevazné Casti tvoreno draténym pletivem na kovovych sloupcich, je v horSim
technickém stavu.

10
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Rizika ekonomické povahy:

Vzhledem k vySe uvedenému bude tieba vynalozit finan¢ni prostfedky na opravy a obnovu.
Stanoveni jejich vySe znacné piesahuje ramec tohoto znaleckého posudku, navic jsou zavislé na
predstave o rozsahu a kvalité rekonstrukce potencidlnim novym vlastnikem.

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 318 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni
pravo, nafizeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji, zahajeni exekuce). To vSak vhledem k ucelu
posudku (pro exekucni fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku
uvaZovano.

Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Rekreaéni chata, Krasna Hora nad Vltavou, okres Pribram

Drevéna rekreaéni chata na zdéné podezdivce s vlastnim oplocenym pozemkem v obci Krasna Hora.
Na pozemku okrasné dieviny ovocné stromy. Vstup do chaty je po schodech pres verandu do malé
predsing, odtud do obyvaciho pokoje a kuchynského koutu. Kamna na TP a plynovy dvouvari¢
na propan butan. Pitna voda z obecni studny kousek nad chatou. V chat¢ je vnitini rozvod elektfiny,
zdrojem jsou autobaterie, suché¢ WC.

Stavba: Dfevéna

Typ domu: Pfizemni
Plocha zastavéna: 16 m*
Plocha pozemku: 330 m’
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni tuha paliva
Elekttina: 230V

Cena nabidkova: 290 000,- K&

u

Zdroj:

Realitni kancelaif SORETA Group, a.s.
Celkovicka 445, 39001 Tabor

Tel.: 381 251 716

www.soreta.cz

11
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2) Rekreacni chata, Pribram VI-Bfezové Hory

Zdéna chata v zahradkarské kolonii Banik, katastralni izemi Bfezové Hory - Pribram. Na oplocené
zahradé se nachazi sklenik, gril, pergola a zahradni jezirko s pfivodem uzitkové vody na zahradu. Je
zde n€kolik ovocnych stromd, vinnd réva, rybiz, maliny a ostruziny.

Stavba: Cihlova

Typ domu: Prizemni
Plocha zastavéna: 20 m*
Plocha pozemku: 428 m’

Cena nabidkovéa: 350 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelaf CENTURY 21 Premium
Zlatnicka 1582/10

11000 Praha - Nové Mésto

Tel.: +420 774 999 469
www.century21.cz

3) Rekreacni chata, Zdirec, okres Plzeii-jih

Rekrea¢ni chata je postavena nedaleko feky Uslavy. V piizemi je prosklena uzaviend veranda,
vyuzivana jako zadveti s kuchyrikou se vstupem do pokoje. Obytna mistnost je dispozi¢né rozdélena
na pokoj a ¢ast na spani. Okolo chaty je neoplocena piirodni zahrada, ktera zasahuje az k biehu feky.
Na pozemku se nachazi studna a kolna na naradi se suchym WC. Elektro: 230/400V. Voda: vlastni
studna pitna. Vytapéni: lokalni (kamna) na tuha paliva.

Stavba: Drevéna

Typ domu: Prizemni
Plocha zastavéna: 35 m’*
Plocha pozemku: 1 266 m’
Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni tuha paliva
Elektiina: 230V, 400V

Cena nabidkovéa: 370 000,- K¢

12
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Zdroj:

Realitni kancelaif SALZMANN
Smetanovy sady 332/6

30100 Plzen - Vnitini Mésto
Tel.: +420 377 222 809
www.salzman.cz

4) Rekreacni chata, Cheznovice, okres Rokycany

Zdéna chata o velikosti 2x 1+kk v Katizku (katastralni izemi Cheznovice). Do chaty je zavedena
elektfina 220V, voda ze studny — neni zavedeno do chaty, odpady svedeny do jimky, suché¢ WC,
topeni na tuha paliva. Okna dievéna, na stfeSe vlnity eternit.

Stavba: Cihlova

Typ domu: Pfizemni
Plocha zastavéna: 64 m’
Plocha pozemku: 461 m*
Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni tuha paliva
Elekttina: 230V

Cena nabidkova: 420 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelai Majer
Husovo nam. 36

26601 Beroun-Centrum
Tel.: 728 862 738
www.rkmajer.cz

13
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5) Rekreacni chata, Mala HrasStice, okres Pribram

Chata se nachazi na vlastnim, ¢asteéné oploceném pozemku. Chata je zdéna, navazujici veranda je ze
dreva, okna jsou difevéna, stiecha tvoiena plechovou krytinou. Dispozice: veranda, pokoj, kuchyrika,
sklep. Chata je vytapéna kamny na pevna paliva. Na pozemku je jesté postavena kiilna. IS: voda z
vlastni studny (do chaty zavedena neni), elektiina 220/380V, sucha toaleta.

Stavba: SmiSena

Stav objektu: Dobry
Typ domu: Pfizemni
Uzitna plocha: 30 m*
Plocha pozemku: 285 m®

Cena nabidkova: 440 000,- K¢
: q S T

Zdroj:

Realitni kancelar HAVE reality s.r.0.
Vnouckova 2131

25601 Benesov

Tel.: 602 601 384
www.havereality.cz

6) Rekreacni chata, Cheznovice, okres Rokycany

Montovana chata nedaleko obce Katizek na Rokycansku. Jednd se o pfizemni stavbu na zdéné
podezdivce, ktera je dispozi¢né Clenéna na piedsin, malou kuchyriku a obytnou mistnost s kamny
na tuha paliva. Podél chaty je zastfeSena terasa. Rovinaty pozemek, na kterém se dale nachazi kolna,
suchy zachod a vrtana studna.

Stavba: Montovana

Typ domu: Prizemni
Uzitna plocha: 42 m’
Plocha pozemku: 601 m’

Cena nabidkova: 450 000,- K¢

14
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Zdroj:

Realitni kancelar PUBEC, s.r.o.
Americka 2487/60

30100 Plzen - Vychodni Predmésti
Tel.: +420 604 269 784
www.pubec.cz

7) Rekreacni chata, Lety

Rekreatni chata v lokalit® Revnice - Lety u Dobfichovic, okr. Praha-zdpad. Chata se nachazi
na rovinatém pozemku, je ¢astecné podsklepena s podkrovim. V piizemi je pokoj s kuchynskym
koutem a veranda. V podkrovi je velkd mistnost s balkonem, ktera je pfistupna po Zebiikovém
schodisti. Chata je dievéna, ma betonovou podezdivku, krov je sedlovy, stiecha eternitové Sablony,
podlahy prkenné. Dale je na pozemku postavena dievéna kiilna o dvou mistnostech, such¢ WC,
elektro 230V.

Stavba: Drevéna
Plocha zastavéna: 31 m?
Plocha pozemku: 202 m’

Cena nabidkova: 469 000,- K¢

e

Zdroj:

Realitni kancelar Ivan Blazek - RK Avion
V korytech 972/12

10000 Praha - Strasnice

Tel.: +420 274 012 756

www.rkavion.cz
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8) Rekreacni chata, Pribram

Zdéna chata v zahradkarské kolonii Pfibram - Brod. Nachazi se na pronajatém pozemku. Topeni -
krbovad kamna, elektiina 230V, chemické WC, voda - uzitkovd na zalévani a dale studna.
Na pozemku se nachazi sklenik a zahradni domek na naradi. Chatka je podsklepena, nadzemni ¢ast je
po rekonstrukei, nové fasada. Je pripravena zékladova deska dostavéni koupelny a WC.

Stavba: Cihlova

Typ domu:Patrovy

Plocha zastavéna: 23 m’
Plocha pozemku: 408 m*
Topeni: Lokalni tuha paliva

Cena nabidkovéa: 470 000,- K¢

Zdroj:

Realitni kancelaif GOLDEN CASTLE, s.r.o.
namesti T. G. Masaryka 1

26101 Piibram I

Tel.: +420 602 489 153
www.goldencastle.cz

9) Rekreacni chata, Hlince, okres Plzen-sever

Rekreaéni chata na vlastnim pozemku v obci Pty¢, k.u.Hlince. Pitnd voda je k dispozici z vrtané
studny,elekttina 230/400V, k dispozici je i venkovni krb. Zdéné pifizemi s garazi a sklepem, vstupni
terasa, v patie obytny prostor s balkonem, schodisté do podkrovi. WC s jimkou.

Stavba: SmiSena

Typ domu: Patrovy

Plocha zastavéna: 37 m’
Plocha pozemku: 360 m*
Voda: Mistni zdroj

Topeni: Lokalni tuha paliva
Odpad: Jimka

Elektiina: 230V, 400V

Cena nabidkova: 470 000,- K¢
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Zdroj:

Realitni kancelat Mobil reality, s.r.o.
Prazska 84/15

30100 Plzen - Vnitini Mésto

Tel.: +420 721 549 799
www.mobilreality.cz

10) Rekreacni chata, Kamyk nad Vltavou, okres Pribram

Na vlastnim pozemku stoji dievéna, ¢astecné podsklepena chata. Dispozice: veranda, 2 samostatné
mistnosti. Pozemek je svazity, terasovity. Chata ma elektricka ptipojku, voda uzitkova destova, pitna
200 m ze spolecné studny.

Stavba: Dievéna

Typ domu: Ptizemni
Plocha zastavéna: 48 m’
Plocha pozemku: 913 m*
Topeni: Lokalni tuha paliva

Cena nabidkova: 470 000,- K¢

&, e

Zdroj:

Realitni kancelar Reality Pintner
Dlouha 90

26101 Ptibram III

Tel.: 318 630 850
www.realitypintner.cz
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny ur¢ené prodavajicimi a az po delsi dobe, v dalSich fazich netspésné
inzerce ceny snizuji. Napt. v prispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient k;c < 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Pfi
oceniovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausdlné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, roénik 20-2009 na str. 188.

v

Obdobné v casopise ,,Odhadce a ocefiovani majetku” €. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena ur¢ité nemovité véci postupné v case
klesa, az z inzerce zmizi - nemovita véc se ziejme prodala za cenu blizkou posledni poZzadované.
Cena nemovité véci nemuze byt veétsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalSim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda ptimého porovnani:

o Cena ke Index odlisnosti I, .
Srovndvaci | o — Upravend
nemovite véci K¢ zdroj poloha velikost vybiivenos ¢| ostatni cena [K¢]
SN 1 290 000 0,90 1,10 1,20 1,20 1,00 413 424
SN 2 350 000 0,90 1,00 1,20 1,20 1,00 453 600
SN 3 370 000 0,90 1,20 1,10 1,00 1,00 439 560
SN 4 420 000 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 378 000
SN 5 440 000 0,90 0,90 1,10 1,00 1,00 392 040
SN 6 450 000 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 405 000
SN 7 469 000 0,90 0,90 1,05 1,00 1,00 398 885
SN 8 470 000 0,90 1,00 1,00 1,00 1,50 634 500
SN 9 470 000 0,90 1,10 1,00 0,90 1,00 418 770
SN 10 470 000 0,90 1,10 1,10 1,20 1,00 614 196
n: poCet srovnavacich nemovitosti 10
Obvykla cena: 454797
Statistické veli¢iny:
Smeérodatna odchylka [SO] 92 127
Minimalni hodnota 378 000
AP-SO| 362670
Aritmeticky primér [AP] 454797
AP +SO| 546924
Maximalni hodnota 634 500
Spoluvlastnicky podil: 1 / 24 18 950
Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 19 000
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C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/24 na nemovitych vécech:

Okres: CEZO020B Pribram 540935 oObecnice

Kat.uzemi: 708569 Obecnice List vlastnictvi: 318

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
B

Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zplsob ochrany
st. 422 33 zastavéna plocha a
nadvoti
i je stavba: Obecnice, ¢é.e. 12, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 422
60/16 331 ostatni plocha jind plocha

Nemcvitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredoéesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, koéd: 211.

vcetné prisluSenstvi, indikujeme ke dni ocenéni na:

19 000,- K¢

slovy: Devatenacttisic korun ¢eskych
Poznamky:

Vedlejsi stavba:

kidlna (souéasti pozemku parc.¢. 60/16).
Prislusenstvi:

venkovni Upravy: oploceni, vjezdova brana a branka, zpevnéné plochy,
InZenyrské sité:

pripojka el. energie.
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7! Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Znalecky posudek €. 3751 — 388 / 2015

D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zékona o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdejsich piedpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky ¢j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 3751 — 388 / 2015 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 04.12.2015

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.1.0.
Premyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

1. Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy
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a: Fotodokumentace
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