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Utrad pro zastupovani statu ve vécech majetkavych

ZNALECKY POSUDEK C. 5359 - 32/2018

o obvyklé cené, resp. trzni hodnoté nemovité véci stavby pro rodinnou
rekreaci ¢.e. 89 umisténa na pozemku p.¢. St. 680 vcetné prisluSenstvi a
pozemku p.¢. St. 680, p.¢. 640/4, vie v katastrialnim dzemi L3téni, obec Liténi,
okres BeneSov.

Objednatel posudku - objednavka &. C 932080052
Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
Odbor hospodafeni s majetkem stitu
Rasinovo nabieZi 390/42, 128 00 Praha 2

Rozsah znaleckého posudku dle objednavky €. C 932080052:

Ocenéni nemovitosti pro rodinnou rekreaci ve L3téni ¢.event. 89, zapsané
na listu vlastnictvi ¢. 178 pro katastralni izemi L§téni, u Katastralniho
ufadu pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovi$t¢ BeneSov, po Petru
Snajdrovi, posl. Bytem Praha 10, VrSovice, Petrohradska 278/29, zemt.
dne 22.1.2017.

Pozistalostni fizeni u Obvodniho soudu pro Prahu 10 je vedeno pod
&.j. 27 D 268/2017.

Ugel posudku:
Stanoveni ceny nemovité véci pro Ucely pfechodu vlastnickych prav
v ramci vypofadani dédictvi

Datum, k némuz se ocetovani provadi:
22.01.2017 - datum Gmrti Petra Snajdra
- posledné bytem Praha 10, Petrohradska 278/29
Datum mistniho Setieni:
13.02.2018
Datum vypracovani posudku:
06. 03. 2018

Posudek vypracoval:
znalec Ing. Tatana HolouSova, CSc.
Lamacdova 861, 152 00 Praha 5
telefon 602383541, emailova adresa: holousova@fsv.cvut.cz

Obsah a pocet vyhotoveni:
Posudek obsahuje 21 stran v&etné titulni strany a piiloh. Pfedava se ve 2
vyhotovenich objednateli posudku, 1 posudek ziistava v archivu znalce.
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A. NALEZ

1. ZNALECKY UKOL

Na zdkladé objednavky je znalecky posudek o obvyklé cené, resp. trzni
hodnoté nemovité véci stavby pro rodinnou rekreaci ¢.e. 89 umisténa na pozemku
p.¢. St. 680 vcetné pfisluSenstvi a pozemku p.¢. St. 680, p.&. 640/4, vie v
katastralnim izemi L§téni, obec L3téni, okres BeneSov.

2, MISTNi SETRENI

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Ing. Tat'anou HolouSovou, CSc.
dne 13.2.2018 za G¢asti zastupce objednatele posudku pani Ing. Lenky Petdkové.

3. PODKLADY PRO VYPRACOVAN{ POSUDKU

- Vypis z katastru nemovitosti. Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovi§t¢ BeneSov, list vlastnictvi 178 Kkatastrdlni tzemi LS$téni, dne
1.12.2017.

- Kopie katastralni mapy. NahliZeni do katastru nemovitosti, Katastralni ufad pro
Stiedocesky kraj, Katastralni pracovi$té BeneSov, dne 13.2.2018.

- Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont ve
znéni pozdé&jsich piedpisi.

- Vyhladka Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska) ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a
¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

- Maly lexikon obci CR 2016, resp. 2017. Cesky statisticky ufad, Praha, 2016.

- Mapa spravniho rozdéleni CR. Cesky uitad zem&mgii¢sky a katastralni, 1999.

- Skute¢nosti a vymeéry zji§téné na misté, realitni server.

4. VLASTNICKE A EVIDENCNi UDAJE

- Vypis z katastru nemovitosti. Katastrdlni tfad pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracovi$t¢ BeneSov, list vlastnictvi 178 katastrdlni uzemi L3téni,
dne 1.12.2017.

Okres: Benelov
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Obec: L§téni
Katastralni Gzemi: L3téni

Cislo listu vlastnictvi: 178
Vlastnici, vlastnické pravo

- Snajdr Petr, Petrohradska 278/29, VrSovice, Praha 10, 10100
identifikator 620511/0032

Vlastnictvi nemovitosti:
- parcelni ¢islo St. 680 - vyméra 40 m’
- druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi
- soucdasti je stavba: L3téni, ¢.e. 89, stavba pro rodinou
rekreaci, stavba stoji na pozemku p.&. St. 680
- parcelni &islo 640/4 - vyméra 727 m*
- druh pozemku zahrada
- zpusob ochrany zemé&dé€lsky ptidni fond

3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Vykresova dokumentace neni dochovéna ani na stavebnim ufadu. PouZité
vyméry jsou zjisténé méfenim na misté samém podle prilohy €. 1 ocemnovaci
vyhlasky. Vyméra pozemki je uvaZzovana podle zaznamu v katastru nemovitosti.

6. PREDMET OCENENI

a) Hlavni stavba

a;) Stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 89
b) PtisluSenstvi hlavni stavby

b;) Vedlejsi stavba

by) Studna

bs) Venkovni upravy

T OBVYKLA CENA, RESP. TRZNi HODNOTA

Obvyklou cenou pro tdely Zakona & 151/1997 Sb. ve znéni pozd&jsich
ptedpist se 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,

(1




Znalecky posudek ¢. 5359 - 32/2018 4

které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&rt prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvl4stni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
prikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu vé&ci a urci se porovnanim.

Obvykla cena je hodnotovym ekvivalentem vyjadienym v penézich
umoZiiujicim podle mistnich podminek obstaréni obdobné vé&ci, tedy v praxi
zpravidla aritmetickym primérem realizovanych prodeju, které jsou stejné nebo
srovnatelné v daném misté a &ase. Urovedi obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty je v
podstat& odrazem zpriimérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu,
jak se utvéfeji v uréité lokalité a za urgitych ¢asové proménlivych podminek, tzn.
nemiZeme ji chdpat ani jako fixni udaj, ani jako jednozna¢né hledisko vyjadfené
naprosto ptesnym &islem, pen&Zni &astkou. Zpiisob, jakym se dojde k dsudku o
hladiné obvyklé ceny, resp. trzni hodnoté, sém o sob& ukazuje na pfibliznou
povahu této cenové kategorie.

Problematiku odhadu obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovitou véc je
mozné provést pomoci ekonomickych metod. Je viak nutné zdiraznit, Ze kazdou
nemovitou véc lze prodat jen za tolik, za kolik ji je n&do ochoten koupit, a to bez
ohledu na to, jaka hodnota byla sebedokonalejsi védeckou metodou stanovena.
Cena zaplacend za nemovitost vyjadfuje jeji hodnotu z hlediska kupujiciho a muZe
byt zna¢n& odlisnd od objektivné stanovené ceny, odhadnuté trzni hodnoty nebo
od ceny, ktera je pfedpokladana prodavajicim. Stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni
hodnoty porovnavaci metodou je vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitych
véci na zakladé nabidky a poptavky, tak i skute¢né, kter¢ byly jiZ realizovany. Na
odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty ma vliv fada faktord. Ocenénim se
neuréuje absolutni hodnota nemovitosti, ale interpretuje se chovani kupujicich na
trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Jde o nazor vykonstruovany na zaklade
dostupnych informaci a zpracovani odhadnutych tdaji k datu zpracovéni. Kazda
nemovita véc je jedine¢na. Z uvedeného vykladu vyplyva zavér, Ze znalec miZe
pouze odhadnout obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu, nelze pfesné stanovit.

Stanoveni obvyklé ceny, resp. trZzni hodnoty:

- Pouzivani jednotlivych metod pro stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty
ma své klady a zapory. Obvykld cena se stanovuje na zikladé ocefiovacich
metod, které jsou realné pouzZitelné v ekonomickych podminkach v CR pro dany
charakter majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu.
Obvykla cena, resp. trzni hodnota je ovliviiovina mnoha faktory, které se
postupné vyvijeji a méni. Obvykla cena (odhadovana ¢4stka) majetku k datu
ocenéni by méla vyjadfovat sménu v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln& kupujicim a prodavajicim po prizkumu trhu, kde U¢astnici jednaji
informovang, rozvazng, bez natlaku. Cena nemovité véci je véci poptavky.

- Porovnavaci metoda pro ocenéni nemovité véci je zaloZena na porovnani
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pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly
realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit
hodnotu nemovité véci. VyuZitelné jsou i nabidky realitntho trhu, s tim, Ze k
takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat kriticky vzhledem k tomu, Ze
prvotni nabidkové cena zpravidla postupné kles4 ke skuteéné realizované cend. S
mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i ptesnost hodnoceni a
schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.

- Obvykle se obvykld cena zjiStuje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném mist¢ a Sase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostatené porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit nahradni metodiku.

Cena nemovité v&ci se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce
je co nejvérnéji popsat viechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorb&
vysledné obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty.

8. SITUACE, ANALYZA, IDENTIFIKACE NEMOVITE VECI
8.1. SITUOVANI NEMOVITE VECI, ANALYZA OCENEN{

Situovani nemovité véci

Nemovita véc stavba pro rodinnou rekreaci &.e. 89 a pozemky p.¢. St. 680,
p.€. 640/4 se nachazi mimo vlastni zastavéné tizemi obce, v katastralnim Gzemi
L3téni patfici do obce L3téni, v okrese BeneSov. Celkovy polet obyvatel pro
obec Liténi kdatu ocenéni je 406. Katastralni tizemi obce L§téni sousedi
s katastralnim izemim Praha-vychod. V obci neni zdzemi ob&anské vybavenosti.
Posuzovana nemovitost je umisténa v oblasti uZivana pro rekreani bydleni, na
okraji byvalé rekreaéni osady. V $ir§im okoli se nachazi zastavba uZivana pro
rekrealni bydleni, nezastavéné pozemky, lesni pozemek. V delsi vzdalenosti je
feka Sazava. Podle povodiiového planu Ceské republiky predmé&tna nemovita véc
nepatii do zény s rizikem povodné, ale je v tésném sousedstvi zaplavového tizemi.

Analyza ocenéni

- Stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 89 je solitérni, je umisténa na vlastnim
pozemku p.¢. St. 680 vymery 40 m%, v jednotném funkcmm celku je pozemek
p.&. 640/4 vyméry 727 m?, tzn. celkove vyméry 767 m>.

- Pfedmétna stavba pro rodmnou a pozemky jsou oplocené.

- Prijezd autem je po vefejné komunikaci, resp. cesté s nezpevnénym povrchem.

- MoZnost parkovani je na vefejné cesté a na vlastnim pozemku.

-Vobci se nachazi rozvod elektrické energie a plynovod. Ke stavbé pro
individualni rekreaci ¢.e. 89 se nachézi ptipojka od rozvodu elektrického vedeni.

- Na pfedmétném pozemku p.§. 640/4 se nachazi studna, voda ze studny neni
zavedend do rekreadni chaty.

- V obci L3téni ve vzdalenosti cca 1,3 km je zastivka Zeleznini dopravy.
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8.2. OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV

Dle vypisu z katastru nemovitosti neni zji§t€no, Ze by na nemovité véci
bylo vazano zastavni pravo a vécné biemeno. O jinych omezeni vznikajici pfimo
ze zakond nebo popiipad€ zdvazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz
existenci se nelze pfesvédEit ze zapisu z katastru nemovitosti, neni znamo.

83. IDENTIFIKACE NEMOVITYCH VECI
83.1. STAVBA PRO RODINNOU REKREACI C.E. 89

Utel uziti

V katastru nemovitosti je objekt zapsan jako stavba pro rodinnou rekreaci.
Stavba ve smyslu § 14 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky ma stavebné technicky
charakter rekrea¢ni chaty, nebot' odpovidd poZadavkiim, tzn. vzhledem
k zastavéné plose stavba odpovida definici rekreaéni chaty.

Popis

Stavba je solitérni, nepodsklepeni, ma jedno nadzemni podlaZi, bez
podkrovi. V podezdivce verandy je vybudovan prostor pro skladovéni.

Svisla nosna konstrukce je dfevéna oboustranné obijend s podezdivkou.
Tvar krovu stechy je sedlovy se stfe$ni krytinou z eternitovych 3ablon a pultovy.
Klempiiské konstrukce jsou provedené z pozinkovaného plechu. Vnéjsi a vnitini
povrchy stén maji proveden natér. Okna jsou dfevénd jednoducha s okenicemi a
na verandé jsou jednoduché neotviratelnd okna bez okenic. Povrch podlah tvoti
prkna. Zdrojem vytapéni jsou kamna na tuhd paliva. Vyskytuje se rozvod
elektrické energie. Nevyskytuje se rozvod vody, kanalizace, hygienické vybaveni.
Zéachod mimo vlastni stavbu, jako venkovni suchy.

Stari a stav

Doklady o stafi nejsou dochovany ani na stavebnim ufadé€. Stafi stavby je
odhadovano na cca 50 aZz 60 rokli. Béhem své Zivotnosti je provadéna zakladni
udrzba, v poslednich letech pravdépodobné wdrzba provadéna nebyla.
Konstrukéni prvky jsou pravdépodobné puivodni nebo starSiho provedeni,
opotfebované, tzn. je pfedpoklad stavebnich uprav, oprav nebo vymeny.

Dispozi¢ni usporadani
1. nadzemni podlazi: veranda, pokoj, pokoj s kuchyfiskym koutem

Vyméry

Podlahové plocha

1. nadzemni podlazi: veranda 6,76 m? kuchytisky kout 5,02 m? pokoj 10,99 m’,
pokoj 5,53 m®

0
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podlahova plocha celkem 28,3 m?

Zastavéna plocha
1. nadzemni podlai: 4,28 * 5,68 + 4,25 + 1,75 = 30,31 m?

8.3.2. PRISLUSENSTVi STAVBY PRO RODINNOU REKREACI C.E. 89

Na pozemku p.E. 640/4 se nachazi kilna, ktera je dfevéna jednostranné
obijena o zastavéné plose 1,45 m * 2,3 m = 3,34 m?. Za stavbou chaty se nachazi
pristiesek.

Na pozemku p.¢. 640/4 se nachazi kopana studna.

V t€sném sousedstvi stavby pro rekreaci se nachazi venkovni suché WC a
komin. Ke stavbé je provedena pfipojka elektrické energie. Venkovni tpravy
(ploty, plotova vratka a vrata, venkovni schody, venkovni WC) maji standardni
provedeni.

V odhadu obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovité véci stavby pro
rodinnou rekreaci se nepogita individudlni cena ptisluSenstvi, je uvaZovano
v ramci stanoveni celkové ceny.

8.3.3. POZEMKY P.C. St. 680, P.C. 640/4

Pozemek p.¢. St. 680, p.&. 640/4 se nachazi v katastralnim uzemi Liténi
patiici do obce L$téni, v okrese Bene3ov. Katastralni uzemi obce L§téni soused{
s katastralnim izemim Praha-vychod.

Pozemky jsou svaZité na JV svétovou stranu. V obci se nachazi inZenyrské
sit€ plynovod a rozvod elektrické energie. Na pozemek p.&. St. 680 pres pozemek
p-¢. 640/4 je provedena piipojka od rozvodu elektrické energie. K nemovitosti je
pfistup a pfijezd po cesté s nezpevnénym povrchem. Negativni udinky okoli na
bydleni nejsou zjisténé. Ve vzdalenosti cca 1,3 km je zastavka Zelezni&ni dopravy.
Podle povodiiového planu pozemky nepatii do zony s rizikem povodné.

Druh a zpisob vyuZiti pozemku

- Podle Zékona €. 151/1997 Sb. o ocefiovéani majetku § 9 odst. 5 se pfi nesouladu
mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutenym stavem se vychazi
pfi ocefiovani ze skuteéného stavu.

- Druh pozemku p.¢. St. 680 v katastru nemovitosti je zastavéna plocha a nadvof,
resp. pozemek je pozemkem stavebnim a ma charakter zastavéné plochy podle
skutecnosti stavbou pro rodinnou rekreaci ¢&.¢. 89.

- Druh pozemku p.¢. 640/4 je v katastru nemovitosti oznaden jako zahrada. Podle
skute¢nosti pozemek p.&. 640/4 je uZivan jako zahrada, ktera tvofi jednotny
funkéni celek se stavbou pro rodinnou rekreaci &.e. 89 a pozemkem zastavéna
plocha St. 680, vie ve vlastnictvi stejného subjektu.
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Vyméry (podle vypisu z katastru nemovitosti)
- parcelni &islo St. 680 - vyméra 40 m*

- druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
- parcelni &islo 640/4 - vyméra 727 m’

- druh pozemku zahrada

(17!
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B. POSUDEK ]
OCENENI NEMOVITE VECI

1. METODA POROVNAVACI

Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu podle stavu na trhu
podle dostupnych informaci, z realitniho serveru. V principu se jedna o
vyhodnoceni cen nabidek jednotek v dané lokalit¢ nebo obdobnych lokalitdch
srovnatelnych svym charakterem. Vlastni cena se tvoii aZ pti konkrétnim prodeji a
miZe se od odhadnuté hodnoty i odliovat. Cena nemovité véci je véci poptavky.
Obvykla cena, resp. trzni hodnota se miZe ménit vzhledem k vyvoji realitniho
trhu.

Cenotvornym prvkem a vliv na cenu nemovitosti je lokalita, konstrukéni
charakteristika stavby, provedeni, stavebn& technicky stav, velikost stavby a
pozemk, pfisluSenstvi nemovitosti, infrastruktura, vybavenost inZenyrskych siti
nebo jejich dostupnost, dostupna obcéanskd vybavenost, dopravni dostupnost,
okoli nemovitosti, poloha k centru, pfevladajici zastavba, parkovaci moZnosti,
dopravni dostupnost, okoli, zat&Z, pravni vztahy, $irSi vztahy (napf. vliv Zivotniho
prostiedi, vlivy okoli, mira povodiiového rizika, poptavka.

Pro stanoveni je uveden odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovité

véci porovnivaci metodou.:

- Nabidkova, resp. pozadovand cena je upravend objektivizacnim faktorem
vzhledem k tomu, Ze v cen& je uvaZovana provize, cena je k jednani, cena je
nabidkové, délka trvani nabidky nemovitosti na trhu. Vzhledem k tomu, Ze neni
mozné ziskat na zakladé pfevodnich (kupnich) smluv objektivni a dostate¢né
informace pro stanoveni obvyklé ceny je niZe proveden reprezentativni vycet ze
zjisténych nabidek porovnatelnych nemovitosti stpravou nabidkové ceny
pomoci objektivizatniho koeficientu a upravend zékladni cena o vlivy cenovych
faktorti (viz vypo&et) pomoci koeficientd na obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu.
Hledisko trhu je zohlednéno v objektivizaénim koeficientu.

- Porovndvaci metoda pro ocenéni nemovité véci je zaloZena na porovnani
pfedmétné nemovité véci sobdobnymi nemovitostmi, jejichz ceny byly
realizovany na trhu. VyuZitelné jsou i nabidky realitniho trhu, s tim, Ze k takto
ziskanym informacim je tfeba pfistupovat kriticky vzhledem k tomu, Ze prvotni
nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke skutené realizované cené.

Prehled porovnatelnych reprezentativnich nemovitych véci

- Ceny porovnatelnych nemovitych véci jsou v odpovidajici v cenové relaci
k datu ocenéni.
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Nemovita vée ¢. 1
- Bliz&i informace o nemovitosti a fotodokumentace nejsou uvedeny z diivoda
zachovani ml¢enlivosti, Ize pfedloZit pouze na vyZadani soudu.

- kupni smlouva, datum vkladu smlouvy 09/2016

- umisténi: Pysely, okres BeneSov

- popis a stav:  Stavba rekreadni chaty dfevéna a montovand, podlahova plocha
ptizemi 33,14 m’, podlahova plocha sklepa 30,15 m?, pozemek
vyméry 631 m?, z toho zastavénd plocha 38 m”. Zahéjeni stavby
bylo vroce 1959 zpouZitého star$itho materialu, kolaudace
stavby byla provedena v roce 1961. Dispozice: suterén, ptizemi
(veranda, kuchyné, pokoj). Do pidniho prostoru je vstup po
Zebfikovém schodisti, do suterénu schodi$t€ neni (pfistup
z venkovni strany stavy). Okna jsou dievéna jednoducha
CasteCné s okenicemi. Povrch podlah tvofi prkna. Zdrojem
vytapéni jsou v pokoji kamna na tuhad paliva. Vyskytuje se
rozvod elektrické energie a do kuchyné pfivod studené vody ze
studny umisténé v suterénu chaty. Odpad z kuchyné je mimo
stavbu jako trativod. Zachod je suchy dfevény nachazejici se
mimo stavbu chaty. Nevyskytuje se koupelna. Vyzaduje opravu.
Rekreadni osada, u lesa. Do chaty je pfivedena voda ze studny a
elektfina. Na pozemku neni moZnost parkovani. Ve vzdéalenosti
1,5 km je zastdvka autobusové integrované dopravy a ve
vzdalenosti 3,9 km je zastavka Zelezni¢ni dopravy. Pozemek je
svazity na JZ svétovou stranu. Pfimy pfijezd k pozemkidm je po
nezpevnéné cesté. Chatovad osada se nachazi mimo vlastni
zastavéné uzemi mésta PySely, resp. s prolukou, neni stavebné
srostla. V Pyselich je obCanska vybavenost, PID.

- cena nemovitosti pted upravou: véetné 550 000,- K&




Znalecky posudek & 5359 — 32/2018 11
- koeficient polohy, resp. lokality: 1,3
- koeficient velikosti pozemku, resp. vlastnictvi pozemku: 0,82
- koeficient velikosti stavby: 13
- koeficient stavu stavby: 1,0
- koeficient typu, nosné konstrukce: 1,0
- koeficient dispozice: 1,03
- koeficient provedenti: 1,06
- koeficient pfislusenstvi: 1,0
- koeficient inZenyrskych siti: 1,06
- koeficient dopravni dostupnosti: 1,0
- koeticient moZnosti parkovani: 0,9
- koeficient mozZnosti parkovani, ptijezdu, pfistupu: 1,0
- koeficient upravy volitelny: 1,0
- koeficient upravy na pramen zjisténi ceny (redukéni koeficient): 1,0
- koeficient celkovy: 1,665
- cena nemovitosti po redukei: 330 330.- K¢

Nemovita véc ¢. 2
- Reality Ladislav }(rupiéka, ID zakazky 894-LK, datum vloZeni nabidky 25.8.15

- umisténi:
- popis a stav:

Cerany, okres BeneSov

D¥evéna montovana chata na kamenné podezdivce z roku 1977.
V ptizemi vstupni veranda, pokoj s mensi kuchyiikou, terasa z
Casti zasklena, mensi sklipek, v patfe podkrovni loZnice. Na
podlahach dievo. Zastavéna plocha i s terasou 25 m®, celkova
uZitna glocha 35 m?, oploceny obdélnikovy pozemek o vyméfe
418 m“. Vlastni studna + obecni vodovod, elektrika, suchy
zachod, v ptipadé pfistavby socidlniho =zafizeni, moZnost
napojeni na obecni kanalizaci a plyn, topeni na tuha paliva.
Parkovani na pozemku. Koupéni, rybafeni v fece Sazave, v obci
veSkerd obCanskd vybavenost, dobrd dostupnost do BeneSova
nebo Prahy vlakem i autem. Stav dobry. Topeni lokélni.




Znalecky posudek ¢. 5359 — 32/2018 12

- cena nemovitosti pied Upravou: véetné provize a pravniho servisu 560 000,- K¢

- koeficient polohy, resp. lokality: 1,5
- koeficient velikosti pozemku, resp. vlastnictvi pozemku: 0,54
- koeficient velikosti stavby: 1,24
- koeficient stavu stavby: 1,0
- koeficient typu, nosné konstrukce: 1,0
- koeficient dispozice: 1,03
- koeficient provedeni: 1,0
- koeficient piislusenstvi: 1,0
- koeficient inZenyrskych siti: 1,1
- koeficient dopravni dostupnosti: 1,0
- koeficient moznosti parkovani, pijezdu, pfistupu: 1,0
- koeficient tpravy volitelny: 1,0
- koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny (redukéni koeficient): 0,85
- koeficient celkovy: 1,339
- cena nemovitosti po redukci: 418 223,- K¢

Nemovita véc ¢. 3

-MKS PLUS s.a.0. - realitni kancelat, ID zakazky N00399, datum vloZeni
nabidky 28.5.16

- umisténi:

- popis a stav:

Tynec nad Sazavou, okres BeneSov

Zd&na chata, zastavéna plocha 17 m% podlahova plocha 34 m?,
pozemek vyméry 364 m’. Chata se nachdzi na okraji mésta.
Chata byla kompletn¢ zrekonstruovana: nové zateplena fasada,
nova stfecha, Stuky, rozvody elektfiny, voda, sprchovy kout,
WC, komin. Vytapéni lokdlni na tuhd paliva. K chaté¢ bylo
pfistavéno kryté posezeni s krbem. Chata se sklada ze ti
podlazi. V piizemi se nachazi technickd mistnost, sprcha a WC.
V prvnim podlaZi je obytna mistnost s kamny a umyvadlem. Z
obytné mistnosti vedou sklddaci schody do podkrovi, kde je
mistnost na spani. Chata je s vyhledem na stary Tynec. V Tynci
se nachdzi veskerd obcanskd vybavenost s dobrou dostupnosti
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do Prahy (CD,PID). Posézavi je vyhledavana turisticka oblast.

- cena nemovitosti pred Gpravou: vetné provize 699 000,- K¢
- koeficient polohy, resp. lokality: 1,5
- koeficient velikosti pozemku, resp. vlastnictvi pozemku: 0,47
- koeficient velikosti stavby: 1,2
- koeficient stavu stavby: 1,5
- koeficient typu, nosné konstrukce: 1.4
- koeficient dispozice: 1,03
- koeficient provedeni: 1,16
- koeficient piislusenstvi: 1,0
- koeficient inZenyrskych siti: 1,06
- koeficient dopravni dostupnosti: 1,0
- koeficient moznosti parkovani, ptijezdu, pfistupu: 1,0
- koeficient tipravy volitelny: 1,0
- koeficient Upravy na pramen zji§téni ceny (redukéni koeficient): 0,85
- koeficient celkovy: 2,08
- cena nemovitosti po redukei: 336 058.- K¢

Nemovita véc ¢. 4

- FINNEM, s.r.0., ID zakazky 36921, datum vloZeni nabidky 11.7.16
- umisténi:

- popis a stav:

Tynec nad Sazavou - Chrast nad Sazavou, okres BeneSov

Chata, zastavéna plocha 32 m’, podlahova plocha 45 m’
pozemek vyméry 412 m®. Z &asti podsklepena chata o dispozici
2+kk. Dfevéna chata na zdéné podezdivce. V ptizemi chaty se
nachdzi zasklena veranda, obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem,
koupelna, v podkrovi chaty loZznice. Chata je napojena na
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elektfinu, topeni kamny na tuha paliva, odpad sveden do jimky,
voda je sezonni ze spole¢né studny pro tuto chatovou osadu + na
pozemku vlastni studna, pfijezd k chaté po obecni komunikaci.
Koupani v fece Sazavé, veSkera obfanska vybavenost v Chrastu
a Tynci nad Sazavou. Rychlé spojeni do Prahy, autobusové i
vlakové spojeni. Topeni lokdlni na tuhd paliva. Stav velmi
dobry.

anial

c zO Fingeﬁ{.c

U,

innemi#i8 ¥ Finnem. g

- cena nemovitosti pied Gpravou: 750 000,- K¢
- koeficient polohy, resp. lokality: 1.5
- koeficient velikosti pozemku, resp. vlastnictvi pozemku: 0,54
- koeficient velikosti stavby: 1,59
- koeficient stavu stavby: 1,2
- koeficient typu, nosné konstrukce: 1,0
- koeficient dispozice: 1,03
- koeficient provedeni: 1,05
- koeficient ptisluSenstvi: 1,0
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- koeficient inZenyrskych siti: 1,06
- koeficient dopravni dostupnosti: 1,0
- koeficient moZnosti parkovéni, piijezdu, pfistupu: 1,0
- koeficient upravy volitelny: 1,0
- koeficient Gpravy na pramen zji§téni ceny (redukéni koeficient): 0,85
- koeficient celkovy: 2,084
- cena nemovitosti po redukei: 359 885,- K¢

Nemovita véc ¢. 5

- M & M reality holding, ID zakazky 537356, datum vloZen{ nabidky 2.9.16

- umisténi: Tynec nad Sdzavou - Pecerady, okres BeneSov

- popisastav:  Zastavéna plocha 23 m?® podlahova plocha 22 m? pozemek
vyméry 335 m?. Zahradni chatka v zahradkaiské osadg. Chatka
je dfevostavba postavend na betonovém zikladé. Ma jednu
mistnost, vstupni verandu, podkrovni pidni prostor, prostor pod
chatkou vyuzivany jako sklep. Elektrika je zavedena, uZitna
voda rozvedena na zahradky z blizkého rybnika, WC neni. Cely
pozemek je oploceny, mirn¢ svazity. Pfedmétem prodeje je i
spoluvlastnicky podil na pfistupovych komunikacich. Veskera
vybavenost v 5 km vzdaleném Tynci n/Sazavou. Stav dobry.

- cena nemovitosti pfed Gpravou: véetné provize 280 000,- K¢
- koeficient polohy, resp. lokality: 1,5
- koeficient velikosti pozemku, resp. vlastnictvi pozemku: 0,44
- koeficient velikosti stavby: 0,78
- koeficient stavu stavby: 1,0
- koeficient typu, nosné konstrukce: 1,0

?

b
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- koeficient dispozice: 1,0
- koeficient provedeni: 1,0
- koeficient pfisluSenstvi: neni studna 0,95
- koeficient inZzenyrskych siti: 1,0
- koeficient dopravni dostupnosti: 1,0
- koeficient moZnosti parkovani, pfijezdu, pfistupu: 1,0
- koeficient Gpravy volitelny: podil na ptistupovych cestach 1,1
- koeficient Gpravy na pramen zji§téni ceny (redukéni koeficient): 0,8
- koeficient celkovy: 0,672
- cena nemovitosti po redukei: 416 667,- K&

Vyhodnoceni — rekapitulace nemovité véci

- Obvykla cena nemovitosti je na trhu v rozmezi od minimalni ceny do maximalni
ceny dosazZitelné na trhu podle dostupnych zji§ténych informaci.

Propocet ceny — vaZeny prumér (vaha od 1 do 3)
- Prifazeni vah k jednotlivym porovnavacim nemovitym vécem podle miry shody
hodnocenim zakladnich kritérii.

porovnavaci upravena cena vaha soucin

nemovita véc K¢ cena * vdha
& 1 330 330,- K& 3 990990,- K¢&
¢.2 418 223,- K& 3 1254669,- K&
¢.3 336 058,- K& 3 1008174,- K&
¢. 4 359 885,- K& 3 1079655,- K¢
¢. 5 416 667,- K¢ 3 1250001,- K&

5583489,- K&/ 15 =372 232,60 K&

v/
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C. REKAPITULACE

OBVYKLA CENA, RESP. TRZNi HODNOTA K DATU 22. 01. 2017

Obvykla cena, resp. trzni hodnota nemovité v&ci je stanovena na zékladé
lokality, stavebné technického stavu, provedeni, velikosti pozemku a stavby,
pozitivnich a negativnich vlivii apod.. Vlastni cena se tvofi aZ pfi konkrétnim
prodeji a miiZe se od odhadnuté hodnoty i odlifovat. Cena nemovité véci je véci
poptavky. Obvykla cena, resp. trzni hodnota se miZe ménit k vyvoji realitniho
trhu.

Po posouzeni cenotvornych faktori, analyze trhu vetn€ zohlednéni
slabych a silnych stranek a celkového pisobeni majetku je obvykla cena, resp.
trzni hodnota nemovité véci podle nazoru znalce povaZovéana za hodnotu, kterd je
v souladu s dobrymi mravy.

Odhadnuta obvykla cena, resp. trzni hodnota nemovité véci stavby pro
rodinnou rekreaci &.e. 89 umisténa na pozemku p.¢. St. 680 v&etné piisludenstvi a
pozemku p.&. St. 680, p.&. 640/4, vie v katastrdlnim Uzemi L$téni, obec LSténi,
okres Benesov je stanovena k datu ocenéni ve vysi po zaokrouhleni:

v rozmezi od minima 330330, - K& do maxima 418 220,- K&

vaZzeny prumér 372 230,- K&

Praha, 06. 03. 2018

rm by obY\“

Dolozka znalce

- Znalec si je v&dom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku ve
smyslu ustanoveni § 127a) ob¢anského soudniho fadu v platném znéni.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim
ministra spravedlnosti CR ze dne 27. 6. 1995 €j. ZT 2266 pro zékladni obor
stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a odvétvi stavby primyslové a pro
zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovéni
nemovitosti.

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym &islem 5359-32/2018 znaleckého
deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji podle pipojené likvidace &. 32/2018.

/

Ing. Tat'ana Holousova,'CSc.

¢ Starhy o\
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