ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo 2073/88/2016

NEMOVITA VEC:

Spoluvlastnicky podil 1/2 pozemkové parcely - zastavéné plochy Cdislo
parcelni 105, jejiz soucasti je stavba rekrea¢ni chalupy c.e. 8 se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim, vcetné zahrady Ccislo parcelni 88/1, v
katastralnim uzemi obce Senec a

spoluvlastnicky podil 1/2 lesni pozemkové parcely ¢islo parcelni 739/23 s
lesnim porostem, v katastralnim uzemi obce Lubna, v§e okres Rakovnik.

Vlastnici stavby:

nar. 7.5.1975, Jana Amlerova, Senec C.e. 8, 270 36 Senec, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2

nar. 7.8.1976, Michal Trejbal, Vojtécha Lanny 3284, 272 01 Kladno, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2

Vlastnici pozemku: nar. 7.5.1975, Jana Amlerova, Senec ¢.e. 8, 270 36 Senec, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2
nar. 7.8.1976, Michal Trejbal, Vojtécha Lanny 3284, 272 01 Kladno, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2

OBJEDNAVATEL: Exekutorsky urad Praha 1, JUDr. Ivo Luhan

Adresa objednavatele:

Karlovo namésti 17, 120 00 Praha 2

ZHOTOVITEL:

Adresa zhotovitele:

Pavel Ul¢

Tremosna - Zaluzi 177, 330 11 Tfemosna

IC: telefon: 377855074 e-mail:

12841668 377855074 Pavel.Ulc@seznam.cz

| UCEL OCENENI:

Exekudni fizeni ¢.j. 099 EX 6490/14. (ocenéni stavajiciho stavu)

Datum mistniho Setfeni:

16.8.2016 Stav ke dni : 16.8.2016

Za ptitomnosti: Podilové spoluvlastnice nemovitosti, pani Jany Amlerové, bytem Senec ¢.e. 8.

Pocet stran: 13 stran

Pocet priloh: 22 Pocet vyhotoveni: 2

V Tremosné - Zaluzi, dne 20.8.2016



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Znalecky posudek o obvyklé cené spoluvlastnického podilu 1/2 pozemkové parcely - zastavéné
plochy c¢islo parcelni 105, jejiz soucasti je stavba rekreacni chalupy ¢.e. 8 se vSemi soucdstmi a
pfisluSenstvim, vcetn¢ zahrady Ccislo parcelni 88/1, v katastralnim uzemi obce Senec a
spoluvlastnického podilu 1/2 lesni pozemkové parcely Cislo parcelni 739/23 s lesnim porostem, v
katastralnim uzemi obce Lubnd, vSe okres Rakovnik, za t¢elem exekuéniho fizeni vedeného pod
¢.j. 099 EX 6490/14, k datu 16.8.2016.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
- metoda porovnavaci

Pii porovnéavaci metodé se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zakladé¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaji vyveések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kanceldfemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena predmétné
nemovitosti, se zohlednénim soucasné situace na trhu srovnatelnych nemovitosti.

Pokud ve smyslu zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku nejsou k dispozici udaje o skute¢né
realizovanych cenach stejného, ptfipadné¢ podobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé,
nelze tedy zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota (odhad realizované ceny) na
zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které budou objektivizovany
vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec ve skute¢nosti realizovanym.
Ze zkuSenosti a statistiky vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen v realitni inzerci se
nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitosti mezi 10 - 20 % hodnoty z pozadované ceny nad
skute¢né realizovanou. Takto zjiSténou trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

- obvykla cena - trzni

Jedna se o cenu, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo
pii poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Na zéklad¢ vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika.

TrZzni hodnotu nelze v Zadném piipad¢ spocitat, respektive nelze ji vycislit néjakym exaktnim
zpusobem, pfestoze v oceniovaci praxi se vyskytuji jisté exaktni zpiisoby pro jeji stanoveni. Tyto
zpusoby ¢i postupy je tieba chapat pouze a jen jako ndpomocné, slouzici k tomu, aby znalec mohl
vyslovit ndzor na obvyklou cenu trzni (trzni hodnotu) majetku na zakladé né&jakych podplirnych
udajt. Obvykla cena (trzni hodnota) je vzdy nazor, nikoliv dogmaticky vypoctena castka.

NiZz8i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pifi stanoveni obvyklé
ceny zohlednéna jeho nizSi obchodovatelnost, v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
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celku. V prvni fad¢ je nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych podminkach realitni
trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz znacné zté¢Zuje nejen jejich vlastni
prodej, ale i samotné ocenéni t€chto nemovitosti.

Metodicky se pro stanoveni obvyklé ceny vychdzi ze vzork podobnych srovnatelnych nemovitosti
nabizenych k prodeji, nebo jiz zrealizovanych prodeji. Obecné se tedy vychazi z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitosti, avsak nemovitosti nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek. Ackoliv
stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnickém podilu vice osob, neni nijak neobvykly, tak
se vesmes jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitostech, az na velmi vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti.
Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitostech je piimym disledkem
nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili nemovitosti. Skute¢nost, Ze v podstaté nejsou k
dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitostech, nybrz pouze
srovnatelné obchodované nemovitosti jakozto celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pfi
ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovitosti, kdy se tak déje prostiednictvim uziti koeficientu
nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pti obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitosti spocivajicim v naprosté vetSin€ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitostech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodu neni cela nemovitost, ale
pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi nemovitosti znacny zdroj
potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dané¢ho spoluvlastnického podilu nestane
vyluénym vlastnikem nemovitosti, tedy nebude opravnén rozhodovat o osudu doty¢né nemovitosti
zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy
néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou vzdy spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovitosti,
se nasledné v zdjmu potencidlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k prodeji, ktery
je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitost. V tomto disledku je i
dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala velikost konkrétniho
spoluvlastnického podilu. Napiiklad u spoluvlastnického podilu 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez
polovina celé nemovitosti, u velikosti 1/3 je jeho prodejni cena nizsi nez tietina celé nemovitosti
atd. Stejné je tomu i v piipadé prodeje spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou vetejné
drazby. Skutecnost je takova, ze v tomto piipade jsou vySe zminéné problematické charakteristiky
spoluvlastnického podilu kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot se s ostatnimi
spoluvlastniky zpravidla neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem
jeste daleko vetsi.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovitosti samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do stanovené obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podiltu je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu na nemovitosti nizs$i, nez by odpovidalo
mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz vyslednou cenu
stanovit pouze jako podil velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné nejen
zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vydé¢lit spoluvlastnickym podilem, nybrz jesté
cenu dale ponizit koeficientem nizs$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

[Piehled podkladii |
- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, LV.¢. 163 pro katastralni izemi obce Senec,
vyhotoveny dne 2.5.2016

- kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni izemi obce Senec, vyhotovena dne 2.5.2016
pod ¢. PU - 1214/2016-212

- kupni smlouva sepsand v Praze dne 6.5.2007, pravni uc¢inky vkladu vznikly ke dni 28.11.2007,
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rozhodnutim sp. zn. V-4100/2007-212

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro StredoCesky kraj, LV. ¢. 316 pro katastralni izemi obce
Lubnd, vyhotoveny dne 2.5.2016

- kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni izemi obce Lubna, vyhotovena dne 2.5.2016
pod ¢. PU - 1214/2016-212

- lesni hospodatska osnova Rakovnik, z.0. Luzna s platnosti 1.1.2013 - 31.12.2022

- mapa vlastnického separatu LHO Rakovnik, LHC: 102801 s platnosti 1.1.2013 - 31.12.2022

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, sepsané v Praze dne 30.6.2016 pod ¢.j. 099 EX
6490/14-72

- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem, sepsané v Tiemosné-Zaluzi dne 1.8.2016,
zaslané na adresu povinného

- realitni inzerce podobnych srovnatelnych nemovitosti inzerovana na internetovém portalu
Sreality.cz

- informace, vymeéry a skute¢nosti zjisSténé na misté¢ znalcem dne 16.8.2016, kdy bylo provedeno
zevrubné ohledéani pfedmétné nemovitosti bez ucasti povinného, ovsem za strohé asistence podilové
spoluvlastnice nemovitosti, pani Jany Amlerové

|Mist0pis |
Povinny se na znalcem stanoveny termin ohledani pfedmétné nemovitosti 1 pies zaslanou pisemnou
vyzvu nedostavil. Vzhledem k této skute¢nosti nebyly povinnym sdéleny piipadné dalsi dulezité
informace majici eventuelné vliv na celkovou obvyklou cenu. Znalecky posudek je proto zpracovan
dle zjisténych skutecnosti a zadkladnich informaci ziskanych pii vlastnim zevrubném ohledédni
nemovitosti znalcem od podilové spoluvlastnice nemovitosti pani Jany Amlerové, dale pak
informaci ziskanych na internetovych strankach Obecniho ufadu Senec, predlozenych vyse
uvedenych podkladli a ptfedevSim informaci ziskanych u renomovanych realitnich kancelafi
pusobicich v dané lokalité.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okaoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O pramyslova zéna

X lesy [0 nakupni zoéna [ ostatni [0 nakupni zoéna
Piipojky: X/ voda O/ kanalizace ® /O plyn  [Pfipojky: O/ voda O/ kanalizace [O/O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon vef / vl. O/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice ¥l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice 1. t [ silnice IL.,IILt¥
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
P¥istup k pozemku | zpevnéna komunikacel® nezpevnéna komunikace |
|Celkovy popis |

1. Oceniované nemovitosti, pozemkové parcely - zastavéna plocha ¢islo parcelni 105, jejiZ soucasti
je stavba rekreacni chalupy C.e. 8 se vSemi soucdstmi a pfisluSenstvim, vcéetné zahrady cislo
parcelni 88/1, jsou situovany vychodné od centralni €asti intravilanu katastrdlniho Gzemi obce
Senec. Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy pro katastralni tzemi obce Senec, v
mét. 1:1000, jenz je piilohou znaleckého posudku. Pfistup k nemovitosti je z jihovychodu po
zpevnéné mistni komunikaci. V dané ¢asti obce je dle zjisténych informaci moznost napojeni na
vetejny rozvod vody, zemniho plynu a rozvod elektro, obecni kanaliza¢ni fad je v soucasné dobé
teprve ve vystavbé.

Obec Senec Ccitajici cca 250 obyvatel md velmi omezenou obcanskou vybavenost, moznost
kulturniho, sportovniho a spolecenského vyziti, jsou zde rovnéz celkem velmi omezené lukrativni
pracovni moznosti. Obec mé dale rovnéz omezené dopravni spojeni autobusovou dopravou. Za
vys8i obCanskou vybavenosti, kulturnim, spoleCenskym a sportovnim vyzitim, vys$$imi ufady a
institucemi a lukrativnéjS§imi pracovnimi pfilezitostmi, je nutno cestovat zejména do spadové obce
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Lubnd, vzdalené cca 1 km a zejména okresniho mésta Rakovnik, vzdaleného cca 6 km do jeho
centra.

Zivotni prostiedi je v dané lokalitd nenaruiené jakymkoliv $kodlivym pramyslovym provozem.
Okolni zéstavbu piimého okoli oceflované nemovitosti tvoii rodinné domy podobného stari,
podobného technického i moralniho stavu, udrzby a standardu uzivani.

Predmétna ocenovana nemovitost neni dle zjisténych skute¢nosti pronajimana, je uzivana podilovou
spoluvlastnici - pani Janou Amlerovou ke stalému rodinnému bydleni.

Hlavnim objektem pro zjisténi ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/2 pozemkovych parcel -
zastavéné plochy Cislo parcelni 105, jejiz soucasti je stavba rekreacni chalupy ¢.e. 8 se vSemi
soucastmi a ptisluSenstvim, véetné zahrady ¢islo parcelni 88/1, v katastralnim izemi obce Senec.

2. Ocenovana nemovitost, lesni pozemkova parcela Cislo parcelni 739/23 s lesnim porostem, je
situovana jihovychodné od intravilanu katastralniho uzemi obce Lubnd, na samém okraji jejiho
katastralniho izemi. Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy pro katastralni izemi
obce Lubnd, v métf. 1:1000 a mapovych leteckych snimkG dan¢ho tizemi, jenz jsou pfilohou
znaleckého posudku. Pfistup k predmétné ocenované nemovitosti je pouze pies pozemky jinych
vlastnikt. V dané ¢asti obce, neni dle zjisténych informaci, moznost napojeni na zadné inZzenyrské
sit¢. Dot¢end pozemkova parcela je dle zjisténych skute¢nosti urcena k plnéni funkce lesa, k ¢emuz
je ke dni ocenéni také uzivana. Ocenovana lesni pozemkova parcela je porostla smiSenym, prevazné
borovym a poté modiinovym a dubovym lesnim porostem - viz. lesni hospodaiska osnova v priloze
znaleckého posudku.

Hlavnim objektem pro zjisténi ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/2 lesni pozemkové parcely ¢islo
parcelni 739/23 a vymeéte 1 651 m?s lesnim porostem, v katastralnim izemi obce Lubna.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[] Stav stavby umoznuje podpis zastavni Stav stavby neumoznuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné L] Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
Zastavni pravo
Exekuce

Ostatni rizika: nejsou
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Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

2. LV.C. 316 - k.u. Lubna.
2.1. Ocenéni pozemki
2.1.1 Lesni pozemek ¢.p. 739/23.
2.2. Ocenéni trvalych porostii
2.2.1 Lesni porost na lesni pozemkové parcele ¢.p. 739/23.

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. LV.¢C. 163 - k.u. Senec.

1.1. Porovnavaci ocenéni
1.1.1 Zastavéna plocha ¢.p. 105 se stavbou rekreacni chalupy €.e. 8.

2. LV.C. 316 - k.. Lubna.
2.1. Ocenéni pozemkii
2.1.1 Lesni pozemek ¢.p. 739/23 s lesnim porostem.

OCENENI

Pro objekty bez zaiazeni do Casti pouZito zatiidéni:

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Senec u Rakovnika:

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

2. LV.¢. 316 - k.a. Lubna.
2.1. Ocenéni pozemkii

2.1.1 Lesni pozemek ¢&.p. 739/23.

Dle udaji na LV.C. 316 pro katastralni uzemi obce Lubna se jednd o nize uvedeny lesni
pozemkovou parcelu s lesnim porostem. Jeji situovani je patrno z kopie katastralni mapy v méf.
1:1000 a mapovych leteckych snimkti dané¢ho uzemi obce, jenz jsou ptilohou znaleckého posudku.
Technickd vybavenost daného izemi je popsana v uvodni ¢asti znaleckého posudku viz. Celkovy
popis, odst. 2.

Ocenéni



Lesni pozemek ocenény dle § 7

’

, ;o Vymeéra JC Uprava y Cena
Nazev Parcelni ¢islo SLT [m2] [K&/m2] %] UC [K¢/m2] [K&]
lesni pozemek 739/23 3S6 1 651,00 6,00 6,00 9 906,00
Lesni pozemek ocenény dle § 7 - celkem 1 651,00 m? 9 906,-
Lesni pozemek ¢.p. 739/23. - zjiSténa cena = 9 906,- K¢

2.2. Ocenéni trvalych porosti

2.2.1 Lesni porost na lesni pozemkové parcele ¢.p. 739/23.

Na lesni pozemkové parcele ¢islo parcelni 739/23 se nachazi nize uvedené druhy lesniho porostu -
viz. LHO v pfiloze znaleckého posudku.

Lesni porosty: § 40 -§43.

Nazev Stati Bonita Zakmen. Obmyti  Vymeéra Zast.
[rokt] Ba [roki] V [m2] Z [%]
Cena mytni vytéze Néklady na zajiSténou Vékovy hodnot.  Opravny faktor
Au [K¢E/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné* 1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
borovice lesni 50 4 9,000 110 1651 80
34,69 19,43 0,810 0,968
Ha=[(34,69-19,43)*0,810*1/0,968+19,43]1*9,00*80 % = 23,1834 K¢/m? 38 275,79
Vékovy koeficient lesniho porostu: [1,00 - (Obmyti - Stafi) * 0,005] * 0,700
Koeficient prodejnosti (dle ptil. €. ): * 1,000
borovice lesni - celkem = 26 793,05
Nazev Staiti Bonita Zakmen. Obmyti Vymeéra Zast.
[rokt] Ba [rokt] V [m2] Z [%]
Cena mytni vytéze Naklady na zajiSténou Vékovy hodnot.  Opravny faktor
Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
modfin evropsky 50 2 9,000 110 1 651 10
61,18 17,77 0,522 0,909
Ha=[(61,18-17,77)*0,522*1/0,909+17,77]*9,00*10 % = 3,8429 K&/m? 6 344,63
Vékovy koeficient lesniho porostu: [1,00 - (Obmyti - Stafi) * 0,005] * 0,700
Koeficient prodejnosti (dle piil. €. ): * 1,000
modiin evropsky - celkem = 4 441,24
Nazev Staii Bonita Zakmen. Obmyti Vymeéra Zast.
[rokt] Ba [rokt] V [m2] Z [%]
Cena mytni vytéze Naklady na zajiSténou Vékovy hodnot.  Opravny faktor
Au [K¢&/m2] kulturu ¢ [K¢/m2] faktor fa fuv
Jednotkova cena: Ha=[(Au-c)*fa(ptipadné*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena
dub letni 50 5 9,000 110 1651 10
(min 120)
65,41 30,70 0,274
Ha=[(65,41-30,70)*0,274+30,70]*9,00*10 % = 3,6189 K¢/m? 5974,80



Vékovy koeficient lesniho porostu: [1,00 - (Obmyti - Stati) * 0,005] * 0,650

Koeficient prodejnosti (dle pfil. €. ): * 1,000

dub letni - celkem = 3 883,62
Celkem - lesni porosty = 3511791 K&
Lesni porost na lesni pozemkové parcele ¢.p. 739/23. - zjiSténa cena = 3511791 K¢é

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. LV.C. 163 - k.u. Senec.
1.1. Porovnavaci ocenéni

1.1.1 Zastavéna plocha ¢.p. 105 se stavbou rekreaéni chalupy ¢.e. 8.

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 158,00 m?
Zastavéna plocha: 401,00 m?
Plocha pozemku: 1 162,00 m?

Popis ocefiované nemovité véci

Ptizemni podsklepend samostatné stojici rekreacni chalupa ¢.e. 8 s nedokoncenym podkrovim a
sedlovou stifechou, je postavena na zastaveéné plose Cislo parcelni 105, vychodné od centralni ¢asti
intravilanu obce Senec. Rekreacni chalupa je situovana podélnou osou a hiebenem stfechy ve sméru
jihozapad - severovychod, vstupem na severozdpadni podélné strané. Situovani oceniované
nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy v mét. 1:1000, jenZ je ptilohou znaleckého posudku.
Povinny se na znalcem stanoveny termin ohledani pfedmétné nemovitosti 1 pies zaslanou pisemnou
vyzvu znalcem nedostavil. Vzhledem k této skuteCnosti nebyla piedmétnd nemovitost znalci
zptistupnéna pro vlastni podrobné ohledani a nebyly povinnym sdéleny pifipadné dalsi dualezité
informace majici eventuelné vliv na jeji vyslednou obvyklou cenu.

Dle strohych informaci ziskanych od podilové spoluvlastnice nemovitosti, obsahuje predmétna
rekrea¢ni chalupa v pfizemi vstupni chodbu, kuchyni, obyvaci pokoj, loznici, détsky pokoj,
koupelnu a WC. Podkrovi pry neni stavebné dokonceno a neni tudiz dosud uzivano ke svému ucelu.
Sklep obsahuje technické zazemi chalupy.

Dle zevrubného ohledani nemovitosti se jednd o zdénou samostatné stojici podsklepenou rekreacni
chalupu s dosud nedokonc¢enym podkrovim a sedlovou stfechou, zakrytou nové polozenou taSkovou
krytinou s osazenymi Uplnymi klempiiskymi konstrukcemi, bez bleskosvodu. Fasadni omitka je
puvodni dvouvrstva, lokaln¢ opadana a s viditelnymi reznymi zazdivkami ptvodnich okennich a
dvetnich otvorli. Okna jsou osazena jiz nova dievéna typu euro. Rekreacni chalupa je dle prohlaseni
podilové spoluvlastnice napojena na veiejny rozvod vody, zemniho plynu a rozvod elektro. Ostatni
konstrukce, vnitini vybavenost rekreacni chalupy a jeji pfesny technicky a moralni stav, neni bez
podrobného ohledani pfedmétné nemovitosti znalcem mozné stanovit. Pro vypocet obvyklé ceny
uvazuji vzhledem k zevrubnému ohledani se standardnim technickym stavem, standardem uzivani a
vybavenosti rekreacni chalupy.

Z celkového pohledu ve srovnani se stejnym druhem podobnych srovnatelnych staveb v dané
oblasti se jednd o celkem primérnou nemovitost, dle zevrubného ohledani trvale uzivanou ke
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svému ucelu, ovSem v dosud probihajici nedokoncené rekonstrukei.

Hlavnim objektem pro zjisténi ceny je tedy spoluvlastnicky podil 1/2 pozemkovych parcel -
zastavéné plochy Cislo parcelni 105, jejiz soucasti je stavba rekreacni chalupy ¢.e. 8 se vSemi
soucastmi a piisluSenstvim, véetné zahrady ¢islo parcelni 88/1, v katastralnim izemi obce Senec.

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Rodinny diim - Senec 1.
viz. popis v inzeratu realitni kancelaie €. 1.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K. K¢&/m?
0,90 7714
UzZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
140,00 m? 370 m? 1 200 000 K¢ 8 571 K¢/m?

Nazev: Rodinny diim - Lubna.
viz. popis v inzeratu realitni kanceléfe €. 2.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Sreality.cz
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K _ K¢&/m?
0,90 12 300
UZitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
120,00 m? 905 m? 1 640 000 K& 13 667 K¢/m?

Nazev: Rodinny diim - Krakovec.
viz. popis v inzeratu realitni kancelére €. 3.




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav

K6 \[liv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:
UzZitna plocha Vyméra pozemku.
100,00 m? 385 m?

0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Sreality.cz
Celkovy
koef. K.

0,90
Celkova cena
1 800 000 K¢

Upravena j. cena
K¢/m?
16 200
Jednotkova cena
18 000 K¢&/m?

Nazev: Rodinny diim - Petrovice.

viz. popis v inzeratu realitni kanceléie €. 4.

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:
Uzitna plocha Vyméra pozemku.
90,00 m? 1021 m?

0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Sreality.cz
Celkovy
koef. K.

0,90
Celkova cena
1200 000 K¢

Upravena j. cena
K¢/m?
12 000
Jednotkova cena
13 333 K¢/m?

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena

Maximadlni jednotkova porovnédvaci cena
Stanovena jednotkova porovnavaci cena

Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
spoluvlastnicky podil

snizujici koeficient prodeje pouze
spoluvlastnického podilu
Vysledna porovnavaci hodnota

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

*1,00/2,00 =
*0,80

7 714 K¢/m?
12 054 K¢/m?
16 200 K¢&/m?
12 054 K¢/m?
158,00 m?
1 904 532,- K¢

952 266,00
761 812,80

761 813 K¢

2. LV.¢. 316 - k.a. Lubna.




2.1. Ocenéni pozemki

2.1.1 Lesni pozemek ¢.p. 739/23 s lesnim porostem.

Porovnavaci metoda

Zakladni popis oceiovanych pozemkii

Piehled srovnatelnych pozemki:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, ivaha zpracovatele - KUV)
Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /kupni cena cena celkovy cena
[ K¢ [ K¢/m? ] [K.] [ K¢/m? ]
Lokalita: Lesni pozemek - Sipy.

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 4671 60723 13,00 0,95 12,35
Popis pozemku: viz. popis v inzeratu realitni kancelaie €. 1.

Lokalita: Lesni pozemek - Velkd Bukova - Kalubice.

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 16 575 390 000 23,53 0,95 22,35
Popis pozemku: viz. popis v inzeratu realitni kancelafre ¢. 2.

Lokalita: Lesni pozemek - PSovlky.

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 30519 1129203 37,00 0,95 35,15
Popis pozemku: viz. popis v inzeratu realitni kancelafre ¢. 3.

Lokalita: Lesni pozemek - Malinova.

KRC: 0,95 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,00
Parcela ¢.: 16 653 383019 23,00 0,95 21,85
Popis pozemku: viz. popis v inzeratu realitni kancelare ¢. 4.

Primérna jednotkova cena 22,93 Ké/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m? | [ Ké/m? | pozemku [K¢]
lesni pozemek 739/23 1651 23,00 37973
Obvykla cena pied korekci ceny 37973
spoluvlastnicky podil
*1,00/2,00 =
18 986,50
Celkova vyméra pozemki 1651 Hodnota pozemki 18 987
celkem

REKAPITULACE OCENENI
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

2. LV.¢. 316 - k.a. Lubna.

2.1. Ocenéni pozemkii

2.1.1 Lesni pozemek ¢.p. 739/23. 9906,00 K¢
2.2. Ocenéni trvalych porosti

2.2.1 Lesni porost na lesni pozemkové parcele ¢.p. 739/23 35 118,00 K¢
LV.¢. 316 - k.a. Lubna. - celkem 45 024,00 K¢
2. LV.¢. 316 — k.. Lubnéa — spoluvlastnicky podil Y2 22 512,00 K&

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. LV.¢C. 163 - k.u. Senec.

1.1. Porovnavaci ocenéni
1.1.1 Zastavéna plocha ¢.p. 105 se stavbou rekreacni chalupy ¢.e. 8. 761 813,00 K¢

2. LV.¢. 316 - k.a. Lubna.

2.1. Ocenéni pozemkii
2.1.1 Lesni pozemek €.p. 739/23 s lesnim porostem. 19 000,00 K¢

Obvykla cena spoluvlastnického podilu 2 - LV.¢. 163 762 000,- K¢

slovy: SedmsetSedesatdvatisic K¢

Obvykla cena spoluvlastnického podilu %2 - LV.¢. 316 22 500,- K¢é

slovy: Dvacetdvatisicpétset K¢

V Tfemosné - Zaluzi 20.8.2016

Pavel Ul¢
Ttremosna - Zaluzi 177
330 11 TremosSna

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
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dolozka: soudu v Plzni ze dne 2.11.1998 ¢.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika
pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2073/88/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada uc¢tuji dokladem €. 88/2016.
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