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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny celku a podilu /2 nemovitych véci zapsanych na LV 105 pro katastralni uzemi
Trnova u Jilovisté, obec Trnova, okres Praha-zapad.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely dédického fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zdkladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisii, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zjisténé pii obhlidce

- informace poskytnuté spolumajitelkou Milenou Kubikovou

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- Uzemni plan obce Trnova

- informace realitnich kancelari

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou Uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky s chatou
Adresa predmétu ocenéni: Trnova ¢e 95

252 10 Trnovéa
LV: 105
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Trnova
Katastralni Gzemi: Trnova u Jilovisté
Pocet obyvatel: 577

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
12.11.2024. Sbér podklada provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat - obor Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana Petrzelova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - Milena Kubikova, spolumajitelka.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Kubik Milos Ing., Y oblouku 584/13, Krasné Biezno, 400 07, Usti nad Labem, podil %2
Kubikova Milena, Cernokostelecka 2016/85, 100 00 Praha 10, podil %2

Nemovitosti:

- pozemek pc¢. st.89 — zastavéna plocha a nadvofii, vymeéra 40m2 se stavbou RR ¢e 95
- pozemek p¢. 146/3 — zahrada, vymeéra 83 1m2

zapsané na LV 105 pro kat. uzemi Trnova u Jilovi§té, obec Trnova, okres Praha - zapad

4. Dokumentace a skute¢nost

Vzhledem k téelu posudku nejsou zastavni prava vaznouci na nemovitosti v ocenéni zohlediovana.



5. Celkovy popis nemovitosti

Obec Trnova se nachazi asi 12 km od jizni hranice Prahy s dobrym piistupem na dalnici D4. Obec
ma minimalni ob&anskou vybavenost (OU, pohostinstvi), veskeré inzenyrské sité kromé plynu a
obsluhovana je priméstskou autobusovou dopravou.

Ocenovana nemovitost lezi na severni okraji obce v rekreacni lokalité. Ve vzdalenosti cca 850 m od
chaty je autobusova zastavka. Do chatové osady vede z obecni asfaltové komunikace v obci nejprve
zpevnéna cesta p¢. 165/1 a 164/1 ostatni komunikace ve vlastnictvi tietich osob bez smluvniho
vécného bfemene a posledni Gsek vede nezpevnénou cestou pies lesni pozemek p¢. 143/3 ve
vlastnictvi tfeti osoby. Ocenovana chata je pfipojena na elektiinu, na zahradé je vrtana studna (28m,
2000), jejiz voda je zavedena do chaty a starsi kopana studna (8m, 1970).

Chata je usazena na betonové podezdivce vyrovnavajici nerovnost terénu. Montovana dievéna chata
(Milada) se sedlovou stiechou byla postavena v roce 1970, pozdé&ji byla piistavena zboku kuchytika
s hygienickym zazemim, pod ptistavbou je maly sklipek s vodarnou. Stiecha je kryta ptvodnimi
eternitovymi $ablonami. Okna jsou zdobena okenicemi a zvenci osazena sitémi proti hmyzu.
Vytapéni je feSeno plynovymi kamny na propan-butan. WC je suché v rohu zahrady.

V piizemi se nachdzi malé vstupni zadveti (1m2), chodba (6,5m2), obytna mistnost (délena na dvé
Casti — 9 a 6m2), kuchynka se sprchou (10m2), Zebtikové schody do podkrovi, v podkrovi jedna
mistnost na letni pfespani (12m2). Chata je v ptivodnim stavu, do roku 2020 priibézné udrzovana.
Zahrada okolo chaty je v posledni dobé neudrZovana, se starymi proschlymi ovocnymi stromy a
naletovymi porosty. V zapadnim rohu zahrady stoji dfevéna kulna v dezolatnim stavu. Oploceni je
puvodni pletivove s viezdovou dvouktidlou branou.

V izemnim planu obce Trnova lezi nemovitost v ploSe individualni rekreace (RI), tyto plochy jsou
stabilizované, s dalSimi stavbami rodinné rekreace izemni plan nepoc¢ita a na téchto plochach jsou
nepiipustné stavby rodinnych domt.

Ocenlované nemovitosti nejsou zatiZeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ rekreaéniho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni Casteéné

PENB

Objekt byl postaven v roce 1970

Rozsah rekonstrukce domu

Pribézna udrzba, rozvody funkéni

Popis Zaklad bet ¢ izol :
. akla etonové izolované
rekreaéniho y
objektu Konstrukce dievéna
Tloust’ka obvodové konstrukce 15cm

Stropy dievéné tramové
Stfecha sedlova

Krytina stfechy eternitové Sablony
Klempitské prvky plechové




Vnéjsi omitky

natér

Vnitini omitky

Zanedbana udrzba v obdobi dédického fizeni (vné€jsi natéry,

Vady domu okenice)
Dispozice 3+kk
Typ oken dfevéna zdvojend

Piislusenstvi oken

okenice

Orientace oken obytnych mistnosti

vychod, sever, jih, zapad

Koupelna(y)

sprchovy kout

Toaleta(y) chybi
Vstupni dvete drevéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

naplnové prosklené

Osvétlovaci technika lustry
Popis ;
vnitinich Popis mistnosti a rozméry v m? Podlahova plocha 45m2
prostor Elektfina 230V
Vodovod pripojeni ke studni
Svod splasek trativod
Plynovod individualni
Reseni vytapéni v domé plynové WAW (propan-butan)
Topna telesa
Reseni ohfevu vody v domé Elektricky a plynovy pritokovy ohiivac
chodba: koberce, keramicka dlazba
Podlahy v domé kuchyné: laminatova plovouci podlaha
mistnosti: koberce
Popis stavu Dobry, zanedbana udrzba v dédickém fizeni (vnéjsi natér)
Velikost pozemku 871 m?
] Trvalé porosty ovocné dieviny, naletové dieviny
Popis
pozemku Vedlejsi stavby kialna, kopana studna, vrtana studna, suché¢ WC
rekreacniho | skjon pozemku rovinaty
objektu - :
Oploceni pletivo do ocelovych sloupki
Ptistupova cesta k objektu pristup po nezpevnéné cesté ve vlastnictvi tfetich osob
Sirsi vztahy | Popis okoli rekreaéni lokalita




Poloha v obci severni okraj obce

nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu; soustava
Vybavenost $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu;

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleil v podobé lest
a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Zivotni prostiedi

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti cca 850m; dobré
Spojeni a parkovaci moznosti parkovaci moznosti na pozemku a v blizkosti objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v béZném

Sousedé a kriminalita
kontaktu;

Vécna prava, . ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
s, Vécna biemena
jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 12.11.2024 jsou pouZity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé 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 mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné 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 pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

1) Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadé;i

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 741,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel IV 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a Il 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni zemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi mésta Prahy 1 1,02
nebo Brna v nejkrat§Sim vymezeném tseku silnice do 20 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a kanalizace, I 0,85
nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - bez plynu

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava - linky I 1,00
PID

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

zakladni sortiment) - pohostinstvi, détské hiisté

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * Os * Os * Os = 3 152,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - nemovitost ve spoluvlastnictvi I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl I 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo IV 1,06
Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢&.



3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ Y Pi)=0,944

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1L+ Y Pi)=0,990

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rekreacni oblasti I 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I -0,05
napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptistup po nezpevnéné komunikaci, dobré IV -0,02
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho Il 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,876

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

Koeficient pp = It * 1Ir = 0,827

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,867

1. Pozemky s chatou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,876



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky [ 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6

Index omezujicich vlivii
i=1

lo=1+Y Pi=1,000

Celkovy index I = It * lo * Ir = 0,990 * 1,000 * 0,867 = 0,867

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Zﬁg /rcrfzr]m Index  Koef. lflr)(rc /;:nezn]a
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
84 odst. 1 3152,- 0,867 2732,78
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
84 odst. 1 zastavéna plocha a st.89 40 2732,78 109 311,20
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 146/3 831 2732,78 2270 940,18
Stavebni pozemky - celkem 871 2 380 251,38

1.2. Chata

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 25):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
54 let

7 003,- K&¢/m?®

chata: 5,5%7,1 = 39,05 m?
podkrovi: 5*2,5 = 12,50 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
chata: 39,05 m? 2,20 m

podkrovi: 12,50 m? 1,90 m



Obestavény prostor

spodni stavba: (5,5*7,1)*(0,5)+(3*2)*(1,5) = 28,53 m?
horni stavba: (5,5*%7,1)*(2,40) = 93,72 m?
zastieSeni: (5,5*5)*(3,3/2) = 45,38 m?
Obestavény prostor - celkem: = 167,63 m®
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1 typ G
zastavéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy
1.NP
1. Druh stavby: Rekreacni chata 1 0,00
2. Svislé konstrukce: Montované na bazi dievni hmoty Il 0,00
3. Stifesni konstrukce: Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy I 0,03
stavby
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) 1 0,00
5. Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu I -0,06
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni 1 0,00
7. PiisluSenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 Ill 0,00
v¢.): Prislusenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty - pletivové
oploceni, dievénd kilna v dezolatnim stavu
8. Vymeéra pozemku uzivané se stavbou: Nad 400 m2 Il 0,03
9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — i 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav) - zanedbané
natéry

Koeficient pro staii 54 let:

s=1-0,005*54=0,730

9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi)* Vi *0,730 = 0,621
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,876

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 7 003,- K&/m® * 0,621 = 4 348,86 K¢&/m?®
CSp=0P*ZCU * It * Ip = 167,63 m® * 4 348,86 K&/m®* 0,990 * 0,876= 632 217,44 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 632 217,44 K¢

10



1.3. Studna kopana

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Rucni cerpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢

dalsi hloubka: 3,00 m * 3 810,- K&/m + 11 430,- K¢
Zakladni cena celkem = 21180,- K¢
Polohovy koeficient Ks (ptil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3440
Upravena cena studny = 56 660,74 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 54 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 54 / 100 = 54,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 54,0 % / 100) * 0,460

= 26 063,94K¢

Ocenéni ¢erpadel

ru¢ni Cerpadlo: 1 ks * 2 054,- K&/ks + 2 054,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 2054,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41): * 3,3440

= 5494,86 K¢
opotiebeni Cerpadel 54,0 % * 0,460
= 2 527,64 K¢

Upravena cena Cerpadel + 2 527,64 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 28 591,58 K¢
Koeficient pp * 0,867
Cena stavby CS = 24 788,90 K¢&
Studna kopana - cena zjisténa = 24 788,90 K¢
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1.4. Studna vrtana

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 28,00 m
Profil studny: 110 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitad véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle prilohy ¢. 16:

hloubka: 28,00 m * 1 640,- K¢/m + 45 920,- K¢
Zakladni cena celkem = 45 920,- K¢
Polohovy koeficient Ks (ptil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3440
Upravena cena studny = 122 845,18 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 24 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 24 / 50 = 48,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 48,0 % / 100) * 0,520

= 63 879,49K¢

Ocenéni ¢erpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 12 840,- K¢&/ks + 12 840,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 12 840,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41): * 3,3440

= 34 349,57 K¢
opotiebeni Cerpadel 48,0 % * 0,520
= 17 861,78 K¢

Upravena cena Cerpadel + 17 861,78 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 81 741,27 K¢
Koeficient pp * 0,8567
Cena stavby CS = 70 869,68 K¢&
Studna vrtand - cena zjiSténa = 70 869,68 K¢
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1.5. Porosty
Ovocné diteviny: priloha ¢. 36

Zahradkarsky typ ovocnaistvi:

Néazev
Stari [roki] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena
Vymeéra [K¢ /jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
jablon - vysokokmen
50 12 Ks 140,- 140,- 1 680,-
Soucdet: = 1680,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: [ K¢ ] = 1 680,-

Okrasné rostliny: piiloha ¢. 39

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
borovice ¢erna 50 roku 1,00 ks
Jehli¢naté stromy II 29 610,- 29 610,- 29 610,-
Soucet: 29 610,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 17 766,-
Porosty = 19 446,- K¢é
Pozemky s chatou - rekapitulace
1.1. Pozemky: 2 380 251,38 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Chata 632 217,44 K¢
1.3. Studna kopana 24 788,90 K¢
1.4. Studna vrtana 70 869,68 K¢
1.5. Porosty 19 446,- K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 747 322,02 K¢
Pozemky s chatou - cena zjiSténa celkem = 3127 573,40 K¢

13




IT) Ocenéni trznim porovnanim- metoda porovnani pomoci indext

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad€ porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Pro ziskani potfebnych vzorkt byly prohledavany realitni databaze systému INEM (www.inem.cz) a
ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).

Do srovnani byly vybirany starsi chaty s vlastnim pozemkem v mensich obcich v okrese Praha —
zapad s dobrou dostupnosti do Prahy. Zohlednén byl stav srovnavanych nemovitosti (K3), velikost
pozemkil (K4) a napojeni a vyuziti inzenyrskych siti (K5). V koeficientu K6 bylo zohlednéno, Ze

Vv poslednich letech neudrzovany pozemek zarostl a nalety bude tfeba vymytit.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny nize v piehledné tabulce hodnocenych prvki a
s fotodokumentaci v ptiloze.

Trova ¢.e. 95, okres Praha-zapad

¢. K1- lokalita | <27 POUIBNOVA | g gy | KA-Plocha g g K6 - ostatni
plocha pozemku
Trnova C.e. 95, elektfina, voda z neudryovand
Ocefiovany objekt] okres Praha- 45 m? dobry 871 m? vrtané studny v
] 3 zahrada
zapad chaté
Sazava C.e. 185, elektfina. vrt bez
1 Davle, okres 43 m? dobry 670 m? ¢ P VILDE
) rozvodu
Praha-zé&pad
K Dubné ¢.e.

269, Vrané nad elektfina, studna

2 70 m? velmi dobry 825 m? s rozvodem
Vltavou, okres y
Praha-zé&pad vody v chat?
Chataiska ¢.e.
1236, Hradistko, , elektfina,
3 okres Praha- 47 m* dobry 439 m? vodovod, septik
zapad
Okrouhlo ¢.e. 24, elektfina, studna
4 okres Praha- 60 m? dobry 1088 m? bez rozvodu,
zépad suché WC
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C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1x...x Cena
pozadovana | redukce | redukcina | lokalita |podlahova| stav plocha IS ostatni K6 ocefiovaného
resp. na pramen plocha pozemku objektu
zaplacend | pramen odvozena ze
srovnani
1 |2 500 000,00 1 [2500 000,00 1 1 1 0.9 0.95 1.05 0.89775 | 2784 739,63
2 |3470 000,00 1  [3470000,00 1 11 1.15 1 1 1.05 1.32825 | 2612 460,00
3 3499 000,00 1 (3499 000,00 1 1 11 0.8 1.05 1.05 0.9702 3606 472,89
4 |3 550 000,00 1 [3550000,00 1 1.05 1 11 0.95 1.05 |[1.1521125| 3081 296,31
Celkem prumeér 3021 242,00 K¢
Minimum 2612 460,00 K¢&
Maximum 3606 472,89 K¢
Smérodatna odchylka - s 435 560,10 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 2 585 681,90 K¢
Pravdépodobna horni hranice - praimér + s 3456 802,10 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené niz§i

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

[Komentare:

[K3; ¢.2] dobfe udrzovana chata, nové rozvody elekttiny, koupelna

[K4; ¢.3] podstatné vétsi pozemek

Tabulka je zpracovdna prostiednictvim systému INEM

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti urcena za celek po zaokrouhleni na

3021 000 K¢
Z hoho cena podilu Y2 1510500 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 10 %. Odiivodnéni: nemovitost nelze rozdélit a podily
uzivat odd¢€len€, obchodovatelnost je ztizena

Vyslednéa cena podilu %2 1359 450 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem stanoveni obvyklé hodnoty dané nemovitosti byl vyuzit postup v podob¢ ocenéni majetku
dle platného cenového piedpisu a dle trzniho porovnani. Pro ziskani potiebnych vzorkl byly
prohledavény databaze systému INEM (www.inem.cz) a ortomapy, sbirky listin a informace o
cenéch v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz).

Do srovnani byly vybrany starsi chaty s vlastnim pozemkem v mensich obcich v okrese Praha —
zapad s dobrou dostupnosti do Prahy.

I) Vysledek dle cenového predpisu

1. Pozemky s chatou - celek 3127 573,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 2 380 251,38 K¢
1.2. Chata 632 217,- K¢
1.3. Studna kopana 24 789,- K¢
1.4. Studna vrtana 70 870,- K¢
1.5. Porosty 19 446,- K¢
=3127573,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3127 570,- K¢
2. Pozemky s chatou — podil %2 1563 785,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1563 790,- K¢é

IT) Vysledek dle trzniho porovnani pomoci indexi
Pozemky s chatou - celek 3021 000,- K¢&
Pozemky s chatou - podil %2 1 359 450,- K¢

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho pfedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklad¢é provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nésledného porovnéni se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorku a tyto vysledky ma znalec za prokazané.
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F. ZAVER
Znalecky Ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny celku a podilu /2 nemovitych véci zapsanych na LV 105 pro katastralni tzemi
Trnova u Jilovi§té, obec Trnova, okres Praha-z&pad.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena piredmétné nemovitosti jako celku v daném misté a ¢ase uréena
po zaokrouhleni na

3000 000,- K¢
Slovy: Ttimiliony korun ¢eskych

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu 2 na pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

1 360 000,- K¢

Slovy: JedenmiliontfistaSedesat korun ceskych
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla stanovena odmeéna dle vyhlasky ¢.504/2020Sb. v platném
znéni

Vypracoval:
XP invest, s. r. 0 .- znalecka kancelaf - obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Mélek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572 XP invest, Digitalné podepsal
Tel.: +420737858334 S.r.o_ _ XP invest, S.I.0. -
Email: kontakt@xpinvest.cz , znalecka kancelaf
znalecka Datum: 2024.11.19
V Praze, dne 18.11.2024 kancelar 06:42:06 +01'00'
Digitalné o
INg. Jana  podepsaling.Jana  \A5 iy podersi arn v il bigitéing podepsa
P t v I 7 Petrzelova '\DAéIEk Frantlsek FrantiSek Kofinek
etrzelova patum:2024.11.18  Malek 20041115 v Datum: 2024.11.18
17:52:01 +01'00' 13:17:01 +01'00' Kotinek 155003 000
Ing. Jana Petrzelova Martin Malek FrantiSek Kotinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich
predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 085156/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa

Vytez z izemniho planu

Mapy

Fotodokumentace

Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

i Parcelini cislo: st 807

Obec: Trnovs [508313]
1 Katastrdini zemi Trnové u Jilovité [660183]

Cislo LV: 105

‘ Vyméra [m3]: 40

Typ parcely: Parcelz katastru nemovitosti

‘ Mapovy fist KMD

Uréeni viyméry: Graficky nebo v digtalizované mapé
‘ Druh pozemku: zastavéni plocha a nadvorl
Soucasti je stavba

‘ Budova s &islem evidenénim:
Stavba stoji na pozemku:
‘ Stavebni objekt:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Trnovs [60185]

p.&st 89

Kubik Milo$ Ing., V Oblouku 584/13, Krdsné Biezno, 40007 Usti nad Labem

| Kubikové Milena, Cernokostelecks 2016/85, Strasnice, 10000 Praha 10

Informace o pozemku

of; & ev. 95; stavba pro rodinnou rekreaci

Podil
12

1/2

Parcelni &islo:
Obec:

Katastrdini Gzemi
Cislo Lv:

Vyméra [m?:
Typ parcely:
Mapovy fist:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Trnové 5083131
Trnovd u Jilovists (660183

105

831

Parcelz katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zahrada

0 10 20 30 4




Vyfez z izemniho planu

4.37.1

PLOCHY REKREACE

RI

plochy staveb pro rodinnou rekreaci

{1) Vyuziti ploch

3)

e)

c]

Hlawni vyuziti -

- umisténi staveb pro rodinnou rekreaci

Pripustné vyuziti :

- WVyuZiti pro éinnosti, které s rekreaénimi aktivitami pfimo souvisi

- isténi drobnych hfiff pro ¥ sport, pro potfeby rekreaéniho
sportu, umisténi zafizeni pro volny &as a zdbavu

- a k obsluze uzemi
- parkovinia od ini osobnich vozidel rek &

( parkovdni a odstavovani musi byt fefeno na pozemku stavby )
- vefejnz prostranstvi, sidelni vyhrazend a vefejna zelen

Nepfipustns vyuziti -
- isténi rodinnych domd a ich staveb uréenych pro bydleni, umisténi
staveb h dné rekr ( napr. i hotald, aped. )

- umisténi staveb, zafizeni a éinnosti, které mohou mit negativni vliv na okolni
priredu ( odpadky, likvidace odpadnich vod, neb &1 vzniku pozaru, aped. )

- umisténi staveb, zafizeni a &inmosti, které nesouvisi s hlavmim vyuZitim a
nejsou sluditelné s hlavnim a pfi wyuZitim

32

{2) Prostorové usporadani

b)

<)

Zastavéna plocha pozemku :

- zastavénd plocha pozemku nesmi presahnout 15% celkové plochy pozemku

- minimalné 70% plochy musi byt ozel

- na jednom pozemku uréeném pro rekreaci lze umistit pouze jednu stavbu pro
rodinnou rekreaci, stavajici pozemky nelze dile délit

Vyikovd regulace zastavby -

- na plochich jsou pripustné stavby o jednom nad:
vyuitehnjen podkrovim s skt vk 2 5

( vyika nad primémou niveletou rostlého terénu piilshajiciho ke stavbé )

s S
s
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Mapy:

V Remizku

0

Trnova

>
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Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Sazava ¢.e. 185, Davle, okres Cenadle KS 2 500 000 K¢
Praha-zapad

Pravni ucinky ke dni ~ |02.04.2024 Cislo Fizeni \/-3174/2024-210

Konstrukce Dievéna Plocha pozemku 670 m?

Stav Dobry Typ objektu Piizemni

UZitna plocha 43 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Realitni kancelaf Specialista na Posazavi nabizi rekreaéni chatu, situovanou v nadherném prostiedi ndhorni roviny nad
soutokem feky Sazavy s VItavou, na vlastnim oploceném celodenné oslunéném pozemku. Chata je postavena na
profesionalné provedené podezdivce z kvalitnich zulovych kvadril, vyrovnavajici mirny jizni sklon prostorné zahrady a
umoznujici vstup do podsklepeni pod jizni verandou. Diky tomuto zalozeni a celoplo$né zakladové betonové desce je
obytny prostor chaty suchy. Zakladni dispozici klasické montované chaty tvoti kuchyn, obyvak, loznice a prostorna
prosklena jizni veranda. Dominantami slunné rovinaté zahrady jsou zejména majestatni vzrostlé jehlicnany, které po
upravé daji vyniknout i nizkym skalkovym rostlinam. Ve fotogalerii ptiblizujeme podobu chaty se zahradou z obdobi,
kdy byla uzivana po vétSinu roku. Chata s touto prostornou zahradou je vhodna bud’ pro vasnivého zahradkare, anebo
pro zajemce — stavitele. Vzhledem k lokalité se nabizi moznost chatu zcela ptestavét na celoroéné obyvatelny objekt.
Nabizena nemovitost se nachazi v jedné z nejhezéich lokalit dolniho Posazavi, ve vyhledavané lesnaté oblasti nékolik
minut chiize od dvou velkych fek, s rychlym dosahem Prahy i Slapského jezera. Chata je velmi rychle a pohodlné
dosazitelnd autem s parkovanim az na vlastnim pozemku, z Prahy je mozno vyuzit i pifimého autobusového spojeni
anebo Poséazavského Pacifiku se zastdvkami 15-20 min. chiize od chaty. Mistnosti: obyvak 18,0 m2, pokoj 9,5 m2,
kuchyii 3,3 m2, pfedsifi 3,3 m2, prosklena veranda 8,6 m2, suterén — sklep 6,0 m2, sklep 2,0 m2 Vybaveni: el. 230/380
V, vlastni vrtana studna 14,5 m hluboka o priméru 110 mm, po revizi vrtu pfipravena pro instalaci nového cerpadla,
zdény komin, plechova stie$ni krytina, dvojita okna s okenicemi, suchy zachod, kamna na pevna paliva, oploceni,
zeleninovy sklenik 2,9 x 2,5 m, 2 betonové nadrze o objemu celkem 8 m3 na dest'ovou vodu, dilnicka a kilna na naradi

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
2 800 000 K&
2 700 000 K&
2 600 000 K&
2 500 000 K& @ ®
2 400 000 K&

2 300 000 KE

2 200 000 KE

2 &
¥ ¥
& g
v &
B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita K Dubné ¢&.e. 269, Vrané nad Cenadle KS 3470 000 K&
VItavou, okres Praha-zapad

Pravni u¢inky ke dni 15.04.2024 Cislo Fizeni \V-3667/2024-210

Konstrukce Cihlové Plocha pozemku 825 m?

Stav \Velmi dobry Typ objektu Patrovy

Uzitna plocha 70 m? Poloha nemovitosti Klidna gast obce

Exkluzivni prodej chaty s vlastnim pozemkem ve Vraném nad Vltavou Ve vyhradnim zastoupeni majitelt Vam
nabizime k prodeji peknou, z vEtsi ¢asti zdénou, prostornou chatu se zastavénou plochou 44 m2 a s navazujicim vlastnim
pozemkem o velikosti 781 m2. Jedna se o rohovy pozemek s chatou, ktera se nachazi v krasné lokalité obce Vrané nad
Vltavou v ¢asti K Dubné a ma nadherny vyhled na Méchenice a lodé, plujici po fece Vlitaveé. V pfizemi chaty se nachazi
veranda, nova koupelna se sprchovym koutem, obyvaci prostor s krbem a kuchynskym koutem a dievénym schodist€ém
do podkrovi, ve kterém je loznice s vystupem na balkon. Cést chaty (cca %) je podsklepend. V roce 2020 byly v celé
chaté feseny nové rozvody elektiiny v médi. K dispozici je i revize elektfiny. Voda je Cerpana ze stavajici studny.
Majitelé chaty maji i povoleni k vybudovani nové studny, ktera je planovana ve vzdalenosti cca 2m od $titu chaty a mé¢la
by byt napojena na jiz pfipravené, nové rozvody vody v chaté. Soucasti prodeje jsou i dva velice kvalitni kotce pro psy.
Pozemek u chaty je vyjmuty z funkce lesa, je zaméteny a kompletné oploceny. Piijezd k chaté je bezproblémovy po
obecni komunikaci. Na pozemku Ize parkovat az 4 osobni automobily. Vice informaci Vam radi poskytneme pfi
osobnim jednani. Doporucujeme.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Chataiska ¢.e. 1236, Hradistko,
okres Praha-zéapad

Cenadle KS

3499 000 K¢

Pravni udinky ke dni  [21.12.2023 Cislo Fizeni \/-11876/2023-210
Konstrukce Cihlové Plocha pozemku 439 m?

Stav Dobry Typ objektu Ptizemni
Elekti'ina 230V a 400V UZitna plocha 47 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Jimka

\Voda \Vodovod

Prodej nemovitosti. Nabizime k prodeji chatu o ploSe na vlastnim pozemku 439 m? v obci HradiStko Praha- zapad. Chata
je na zdéné podezdivce a ¢aste¢né podsklepena. Samostatna toaleta , septik , vodovodni fad, dilna a sklad na naradi.
PiistfeSek na dfevo. Jimka na splaskovou vodu na zalévani, ovocné a lesni vzrostlé stromy, pozemek oplocen, parkovani
2 na pozemku za branou a pted objektem. Topeni je feSeno krbem. Objekt je ve velmi udrzovaném stavu s moznosti

okamzitého uzivani a moznosti pfistavby. Doporucuji prohlidku.

2. Fotodokumentace

32




3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢)

podlazi domu

Lokalita Okrouhlo ¢.e. 24, okres Praha- |[Cena dle KS 3550 000 K¢
zapad

Pravni udinky ke dni  |16.05.2023 Cislo Fizeni \/-4344/2023-210

Poznamka k cené vcetné provize RK Konstrukce Drevéna

Plocha pozemku 1088 m? Stav Dobry

Typ objektu Prizemni Elektiina 230V

UZitna plocha 60 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Pocet nadzemnich 1 \Voda Pripojeni ke studni

Prodej chaty s rovinatym pozemkem s moznosti vystavby rodinného domu. Jedna se o pozemek s vymeérou 1 088 m?, na
némz je chata 45 m?, kilna 8 m? a parkovaci stani. Na pozemku se nachazi studna pro 2 nemovitosti, pfipojka elektfiny a
cely pozemek je oplocen s pfistupem od zpevnéné cesty a s vratky pfimo do lesa. Nejvétsi prednosti je rovinatost a
umisténi v klidu a pfimo u lesa. Chata ma dievénou konstrukci, uvnitf jsou 2 pokoje, veranda, kuchyiika a dilna. Na
pozemku je téZ kiilna se suchou toaletou. V okoli je mnoho nové postavenych domti uréenych pro trvalé bydleni. Pro
vice informaci a prohlidku mé nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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