ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6701-25/2023

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené obvyklé rekreacni chaty ¢.e.54 na pozemku p.¢.st.105 ( LV10030) na LV 10046 v k.u.
Bélokozly okres Benesov

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtl
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: cnvt2f
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o., RC/ICO: 26275953

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6701

. 1 000 000 K¢
BVYKLA CENA o .
0 ¢ podil id.1/2: 500 000 K¢
Pocet stran: 16 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 1.3.2023 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 9.3.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cené obvyklé nemovitost- rekreacni chatu ¢.e.54 na pozemku p.¢.st.105 ( LV10030) na
LV 10046 v k.u. Bélokozly okres BeneSov jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku

odhad obvyklé ceny nemovitosti rekreacni chaty ¢.e.54 na pozemku p.¢.st.105 ( LV10030) na LV
10046 v k.u. Bélokozly okres Benesov jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.3.2023 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.10046 v k.u. Bélokozly ze dne 9.5.2022

2) SUP obce v platném znéni

3) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

4) ZP ¢.23753/20225 ze dne 26.4.2022 spolecnosti: Ocenovaci a znalecka kancelar
s.r.o.se sidlem Vaclavské namésti 808/66 ,

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

7.4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipad¢ 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 mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smeény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zadny zvIastni
vz4jemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Benesov, obec Sazava, k.i. Bélokozly
Adresa nemovité véci: Sazava 54, 285 06 Sazava

Vlastnické a evidencni udaje
Alena Freytag, Kamerunska 599, 16000 Praha 6, LV: 10046, podil: 1 /2
Dana Kotlikova, Libocma 30, 16200 Praha 6, LV: 10046, podil: 1 /2

viz. vyse cit. ZP

Dokumentace a skutecnost
viz. vyse cit. ZP

Mistopis
viz. vyse cit. ZP
Znalci nebyl umoznén vstup do objektu, ocenéni je provedeno ndhradni metodikou.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty rekr.objekt ] garaze O jiné
Okoli: L] bytova zona U primyslova zoéna L] nakupni zéna
(Xl ostatni

Pripojky: O/ voda 0O/ kanalizace O /0 plyn

vert. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. O silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - samota
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

viz. vyse cit.ZP

Celkovy popis nemovité véci
viz. vySe cit. ZP

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaft: doklad o ptipadném prondjmu nebyl znalci k dispozici. Znalci nebyl umoZnén
pFistupo do objektu, ocenéni provedeno nahradni metodikou

3.2. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny dim



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny diim

Ocenovana nemovita véc
Porovnavaci hodnota propoctena ve vySe cit. ZP na ¢astku 1 900 000,- K¢-. Podle piedlozené
fotodokumentace je zfejmé, ze objekt je ve velmi Spatném stavebnétechnickém stavu. Vzhledem k
této skutecnosti snizuji jeho cenu nasledovné:
zohlednéni stavebnétechnického stavu: 1 900 000,- K¢ x 0,8 =1 500 000,- K¢
objekt je v podilovém spoluvlastnictvi: 1 500 000,- x 0,85 =1 275 000,- K¢

pokles poptavky mezi roky 2023 a 2022: 1 275 000,- x 0,90 = 1 147 500,- K¢
chata bez pozemku: 1 147 500,- x 0,90 =1 032 750 K¢
podilid.1/2: 1032 750x 1/2= 516 375,- K¢

| UZitna plocha: 1,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

UZitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - chata v podil. spoluvlastnictvi0,85 Zdroj: vyse cit. ZP
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Spatny ST stav 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky a chata bez
pozemku 0,81

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - chata v podil. spoluvlastnictvi; Provedeni
a vybaveni - §patny ST stav; Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky a chata bez
pozemku;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

1 900 000 1,00 1 900 000 0,55 1 045 000
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 045 000 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 045 000 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 1 045 000 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 1045 000 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 1,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 045 000 K¢




4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny dim 1 045 000,- K¢

| Porovnavaci hodnota 1 045 000 K¢

Silné stranky

- nejsou

Slabé stranky

- nutnd postupna rekonstrukce
- pokles poptavky v soucasné dobé
- nemovitost v podilovém spoluvlastnictvi

Obvykla cena
1 000 000 K¢, podil id.1/2: 500 000 K¢

slovy: Pétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vzhledem k souc¢asnému propadu poptavky by se obvykla cena mohla pohybovat v ¢astkach
kolem 1 mil. K¢, ideélni 1/2 potom kolem 500 000,- K¢

Obvykla cena chaty bez pozemku: 1000 000,- K¢

Podil id.1/2: 500 000,- K¢



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

1000 000 K¢
podil id.1/2: 500 000 K¢

slovy: Pétsettisic K¢

OBVYKLA CENA

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

foto 2
situovani 3
vypis z LV 1



Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 6701.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6701-25/2023 evidence posudkd.

V Bystfici pod Hostynem 9.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6701-25/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 2
situovani 3
vypis z LV 1
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hliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :62ms, 203 prvki. htips://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2022 13:55:02

Okres: CZ0201 BenesSov Opbec: 534382 Sazava
t.Gzemi: 746151 Bé&lokozly List vliastnictvi: 10046
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny cprévnény Identifikdter Podil
/lastnické prédvo )
Freytag Alena, Kamerunskd 599/8, Vokovice, 16000 Praha 6 615906/1997 1/2
Kotlikova Dana, Libocka 30/52, Liboc, 16200 Praha 6 695623/0028 1/2
Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zrisot vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
Bélokozly, &.e. 54 rod.rekr St. 105, LV 10030
Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu
Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v ¢adsti B vietné souvisejicich Udajd - Bez zapisu
Poznadmky a dal%i obdobné ndaje - Bez zapisu

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

stina

Usneseni soudu o dédictvi 26 D 90/2021-59 2ze dne 28.05.2021. Pravni moc ke dni
28.05.2021. Pravni ucinky zdpisu k okamZiku 28.05.2021 09:56:50. Zapis proveden dne
14.06.2021.

V-4877/2021-201
Pro: Freytag Alena, Kamerunskd 599/8, Vokovice, 16000 Praha 6 RC/ICO: 615906/1997
Kotlikova Dana, Libockd 30/52, Liboc, 16200 Praha 6 695623/0028

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zadpisu

wvitosti jsou v UGzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
rastrélni tfad pro Stredolesky kraj, Katastraini pracovisSté Benesov, kdéd: 201.

10tovil: Vyhotoveno: 09.05.2022 14:00:21
sky UGrad zeméméricky a katastrdini - SCD
1wtoveno ddlkovym pristupem

ipis, razitko: Rtzeni PO suncsscssmsressess

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve ktereém vykonavd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni O¥ad pro Stfedolesky kraij, Xatastrdlni pracovistd Bencdov, kdd: 201.
strana 1
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