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1. Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je:

Stanovit obvyklou cenu pozemku par. ¢. St. 76 — zastavénd plocha a nadvoti o vymeétre 58 m?,
jehoz soucasti je stavba Samechov, €.e. 19, rod. rekreace a pozemek par. ¢. 501/10 — zahrada o
vymeétre 2681 m?, to vSe zapsano na LV €. 404 a vedeno Katastralnim tradem pro StiedoCesky
kraj, Katastralni pracovisté BeneSov, katastralni izemi Samechov, obec Chocerady.

Znalecky posudek je vypracovan k 06.01.2025.

1.2 U&el znaleckého posudKku

Znalecky posudek je vypracovan pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost a zavér posudku

Zadavatel nesdé¢lil zpracovateli znaleckého posudku zadnou skutecnost, ktera by méla vliv na
ptesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4 Prohlidka a zaméreni

I ptes vyzvu ke zptistupnéni nemovitosti nebyl znalci umoznén piistup do ocenované
nemovitosti.

2. Ocenovana nemovita véc

Jedna se o star$i zdény objekt rodinné rekreace, se dvéma nadzemnimi podlazimi, ktery je umistény
ve svahu zahrady. Objekt byl postaven ve 30-letech minulého stoleti. V 80-tych letech byla
provedena pfistavba jednoho pokoje ve 2.NP a vstupu. Objekt prosel v roce 2016 rekonstrukeci.

Dispozi¢né se jedna o jednotku 5+kk. Piijezd je po zpevnéné mistni komunikaci.

3. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Objekt rodinné rekreace ¢.e. 19 Samechov
Adresa: Samechov €. ev. 19, 257 24 Chocerady
Kraj: Stiedocesky

Okres: Benesov

Obec: Chocerady

Katastralni uzemi: Samechov

Pocet obyvatel: 1383



4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje znalec zdroje dat a podkladd, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovéany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
veiejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pii mistnim Setieni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalec pti vyvéru zdroji dat postupuje nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho ptidruzené aplikace.

., Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav ktémto nemovitostem. Katastr nemovitosti
obsahuje radu diilezitych udajii o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich, a to dle

zdakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zakladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede zZadné osobni udaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
verejnou spravu. Obsahuje takeé udaje o uizemnich prvcich, uzemné evidencnich jednotkach a jejich

vzajemnych vazbach. “ Zdroj: cuzk.cz

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim znalec ziskal dal$i udaje jako

jsou napt. mapové podklady, izemi ortofotomapy, izemni plany a dalsi.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setieni, pfi kterém jsou sbirana data o ocenované nemovité
véci pfimo na misté na zdkladé¢ vnéjSiho ohledani, vcetné potizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je znalci poskytnuta alesponi CasteCnd soucinnost jsou ziskdna déale data o vnitinim
uspotradani nemovité véci, jejim vybaveni a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci v piipadé

stavby, je-li umoznén piistup do vSech prostor objektu.

DalSim definovanym zdrojem dat mohou byt aplikace spolecnosti Valuo.cz, ¢i jinych realitnich
kancelari, ze kterych lze ziskat fotografie, popisy, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto data je

nutné nasledné¢ jednoznacné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni cena.

Nize uvadim vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kterém maji, dle mého odborné¢ho nazoru, vliv na vypracovani

znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného ukonu:



- Informace ziskané pfi mistnim Setfeni napt. fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi
skute€nosti dot¢ené nemovité véci

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 404, pro k.i. Samechov

- Odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) ¢. 288/4/2016 vyhotoveny Ing. Karlem
Vickem ze dne 17.10.2016

- Fotodokumentace poskytnuta od objednatele

- Kopie katastralni mapy

- Uzemni plan mésta

- Cenov¢ udaje nemovitosti z databaze Katastralniho Uitadu a z databaze znalce

- Statistika zmén cen a nemovitych véci v ¢ase — zdroj: https://www.hypotecnibanka.cz/

- Cesky statisticky tfad, vefejna databaze, www.czso.cz, https://www.risy.cz, https://mapy.cz

- Informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti) — viz

ptiloha

5. Pouzita literatura

= Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, VII. pfepracované a doplnéné vydani. Brno 2008,
Akademické nakladatelstvi CERM,

= Brada¢, A., Krejcit, P., Scholzova, V. Ukedni ocefiovani majetku 2013, Brno 2012,
Akademické nakladatelstvi CERM,

= Somogyi T.: Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR, zpracovani pro Ceskou bankovni

asociaci.

5.1. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje povazuji za vérohodné. Zdrojem dat jsou data ziskand primarn¢ z katastru
nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci tietich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobn¢ lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

Data ziskana pii mistnim Setfeni povazuji za vérohodnd a pravdivd, protoze byla porovnédna

znalcem s podklady z katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.

6. Nalez

Na zéklad¢ definovanych zdrojii dat je proveden z téchto soubort vybér dat dle nize naznaceného



postupu.

V nalezu je popsand ocenovand nemovita véc, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zéklad¢
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni pfitomna) a z aplikaci
tretich stran (mapové podklady, izemni plan apod.).

Z vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastrdlni mapy predmétnych
oceniovanych nemovitych véci, véetné souradnic GNSS a také propojeni s registrem uzemni

identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vySe popsan¢ho datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici z charakteru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: byty, pozemky, rodinné¢ domy, které se dale déli dle jejich zpiisobu uzivani. Podle
kritérii je proveden vybér nadefinované mnoziny vzorka. Kritéria jsou volena dle specifika
oceniované véci subjektivné, viz nize. Jedna se naptiklad o lokalitu vybéru, vyméru pozemku,

velikost, stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni cena =
realizovany prodej). Z katastru nemovitosti je ziskdn udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potfeba
lze si vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky, dojde k pokusu o vybér z databaze realitnich kancelafi, kter¢, stejn¢ jako Valuo.cz
obsahuji fotografie, popis, rozméry a kupni smlouvu srovnavaciho vzorku. Pokud ani v této
databazi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledavani srovnavaciho vzorku pouze na
zaklad¢ dat z katastru nemovitosti nebo z databaze znalce. V tomto ptipadé€ jsou k dispozici pouze
tidaje o kupni cené a RUIAN viz vyse. Z aplikaci tfetich stran 1ze pak dohledat fotografie nemovité

véci z vetejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o starsi zdény objekt rodinné rekreace, se dvéma nadzemnimi podlazimi, ktery je umistény
ve svahu zahrady. Objekt byl postaven ve 30-letech minulého stoleti. V 80-tych letech byla
provedena pfistavba jednoho pokoje ve 2.NP a vstupu. Objekt prosel v roce 2016 rekonstrukei.

Dispozicné se jedna o jednotku 5+kk. Piijezd je po zpevnéné mistni komunikaci.



6.1 Rizika spojena s vlastnictvim nemovitostmi:
riziko:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO  Popis rizika
NE Nemovita vec je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Vécna biremena a obdobna zatiZeni

RIZIKO Popis rizika
NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
ANO Poznamky k osob¢ a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatiZeni

Zastavni pravo smluvni a zadkaz zcizeni ve prospéch G.P. Investments a.s., podzastavni pravo ve
prospéch Artesa, spofitelni druzstvo a exekuce na ¢ast majetku a exekucni ptikaz k nemovitosti pro

Sarku Nakladalovou nejsou pfedmétem ocenéni.

Pristup a prijezd k pozemku
% z vefejné komunikace [ pfes vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkim [ pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  [Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentaf
500/4 esni pozemek Obec Chocerady
552/2 pstatni plocha (silnice) Obec Chocerady

Tento posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a pravnim
skutecnostem, platnym k 06.01.2025. Zpracovateli je zndmo, ze posudek ma slouzit jako podklad
pro nedobrovolnou drazbu. Ocefiovany majetek je zapsany zapsano na LV ¢. 404 a vedeny
Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté BeneSov, katastralni uzemi
Samechov, obec Chocerady. Vypis zkatastru nemovitosti byl informativné ovéfen dalkovym
pristupem.

Zpracovatel posudku chépe obvyklou cenu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodéan, aniz
by kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoliv natlakem, s tim, ze kazdy z nich ma pfimétené
znalosti o vSech podstatnych skutecnostech a soucasné je zachovana vzajemna vyhodnost obchodu.
Pokud je obecné cena majetku stanovena za ptredpokladu jeho nabidky na volném trhu, pfedpoklada

se, ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfimérené dlouhou pro nalezeni kupce.



Ocenovany majetek jsem osobné prohlédla a pii zpracovani ocenéni jsem vzala v tvahu nasledujici

faktory :

vvvvvv

hodnotu, ale i prodejnost. Polohu je nutné hodnotit vzdy v souvislosti s moznym
vyuzitim pozemku.

Celkova vyméra — v absolutnich cCislech plati ¢im vétsi, tim vyssi hodnota, pti pfepoctu
hodnoty na K¢/m? byva naopak hodnota klesajici funkci vyméry

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku — ovlivituje uzitek, resp. potencialni vynos
Technicky stav objektu a technicka vybavenost budovy

Funkéni vyuzitelnost a dals§i mozné rozvojové moznosti nemovitosti

Dopravni dostupnost, moznost parkovani

Pravni zavazky a omezeni

Stupeni tzemniho planovani — tyka se pfedevsim stavebnich pozemki

Mira vyuziti — nizkd nebo naopak pfili§ vysokd mira stavebniho vyuziti se negativné
odrazi na hodnot¢ pozemku,

Tvar pozemku — nepravidelny nebo napft. piili§ uzky tvar je z hledisky vyuziti pozemky
negativné hodnocen,

InZenyrské sité — existence siti ma pozitivni vliv na hodnotu pozemku,

Ptevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto
druhu nemovitosti na trhu

Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetka v okoli i
v celé lokalité

Popis hodnototvornych faktori pro vybrany vzorek podle informaci zvefejné
dostupnych zdroji (mapové podklady, katastr nemovitosti, uzemni plan, informace
z inzerci a dalsi)

Selekce vzorku z pohledu hodnototvornych faktord, které by méli co nejvice odpovidat

ocenovanému

7. Popisné informace

7.1. Popis lokality

Osada Samechov spolecné s osadami Vlkovec, Vestec a Komorni Hradek spadd pod obec

Chocerady. Osada Samechov je vyhleddvanym posazavskym letoviskem. Vyhodou lokality je dobra

dopravni dostupnost do obce Chocerady (4km), do mésta Sazava (7km) do BeneSova (22 km) a do
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hlavniho mésta Prahy (40km). Lokalitou projizdi vlak. V osadé¢ Samechov neni Zadné obcanska

vybavenost. Zakladni ob¢anské vybavenost se nachazi v obci Chocerady.

8. OCENENI

8.1 Uvod

Pii stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouZzivany tfi mezinarodné uznavané

metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, piijmovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda (komparativni, srovndvaci) analyzuje obvyklé ceny, které byly v poslednim
obdobi zaplaceny za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované obvyklé
ceny, které zohlednuji ptipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceiovaného majetku v ndvaznosti

na trh existujicich srovnatelnych majetkd.

Prijmova metoda (vynosova metoda) analyzuje obvyklou cenu na zakladé¢ budoucich piijmu
z vlastnictvi. Tato metoda je zalozena na koncepci tzv. ¢asové hodnoty penéz a relevantniho rizika
investice. Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byl stejné jako Cisty vynos z nemovité véci. K indikaci hodnoty

se dospiva diskontovanim a / nebo kapitalizaci pfijmu odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.

Nakladova metoda

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
analyzuje néklady na pofizeni majetku jakozto nového. Tato ¢ast mlize byt snizena o opotifebeni

nebo jiné znehodnoceni.

Pti stanoveni obvyklé ceny jsem pouzila metodu pouze porovnavaci metodu. Metoda piijmova a

metoda nakladova nema v daném piipad¢ relevantni vypovidajici schopnost.



8.2 Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cena obvykla podle § 2 zakona €. 151/1997 Sb. O ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (dale jen ,,Zakon o ocenovani)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi 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,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad 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 a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota podle §2, odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., O ocenovani majetku

,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které

maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zédkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou

nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Koncept trzni hodnoty je az na nevyznamné odchylky v souladu s ustanovenim § 2 odst. 1 Zakona o

ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, ktery definuje cenu obvyklou.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivda Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob

stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnéné i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.



Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zji$téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky v aktualnim znéni, kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o

ocenovani majetku.

POSUDEK

Popis postupu pii analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona c. 151/1997 Sb., ve zneni pozdejsich predpisii, se obvyklou cenou
rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zplisobem. Pro
analyzu dat byl pouzit porovnavaci zplisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena zakladni
jednotka 1 m? vyméry oceniované nemovité véci. Pro porovnani byly vybrany parametry, které maji
vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urCeny rozdily dat mezi

parametry ocefiované nemovité veci a srovnatelnych nemovitych véci.

OCENENI

Vypocet hodnoty pozemkiu

Pozemky - porovnavaci metoda
Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad¢, ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto

koeficientu 1,00. V ptipadé, ze se jednd o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
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minimaln¢ na 0,95 a v pfipadé, Ze se jevi nabidkova cena srovndvaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, miize byt tento koeficient ponizen vyrazngji. V piipadé, ze bude vyuzita databaze
prodejti Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,95 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterd mlze byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzerdtu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizatni cenu, ktera bude také ovlivnéna

schopnosti kupujiciho vyjednéavat o cené a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediiuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku oceniovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti

pozemku klesé jednotkova cena. K tomuto disledku dochdzi zejména v diisledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektt,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci

SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje moznost samostatného pfistupu k oceniovanym

nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediiuje moznost zastavéni oceflovanych nemovitych véci s

ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti ocefiovanych nemovitych véci

s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, piipadné dalsi
vybavenost a piip. prislusenstvi ocenovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci

srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalSich

odliSnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.
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Jevi-li se v daném kritériu ocefilovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
ocenovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena

srovnatelné nemovité véci.

Prehled srovnatelnych pozemkii

Prehled srovnatelnych pozemki - Lokalita Parcela . Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[kupni cena cena celkovy cena

Popis pozemku (zhodnoceni kladii a zaporti) m? Ké Ké/m2 Kc K¢é/m?2

Pozemek par. €. 308/10, Stfibrna Skalice 308/10 737 1550000 2103,12 0,88 1 850,75

Hodnoceni: redukce pramene ceny - prodej 2023 - 1,10; velikost pozemku - menSi -
0,80; poloha pozemku - obdobna - 1,00; dopravni dostupnost - obdobna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - obdobna - 1,00; intenzita vyuZziti pozemku - obdobna
- 1,00; vybavenost pozemku - obdobna - 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni -
obdobna realizace - 1,00

Pozemek par. €. 494/4, Stfibrna Skalice 494/4 829 2100000 2533,17 0,81 2 051,87
Pozemek par. ¢. 494/4 - trvaly travni porost o vyméie 829 mZ2.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - prodej 2025 - 1,00; velikost pozemku - mensi -
0,81; poloha pozemku - obdobna - 1,00; dopravni dostupnost - obdobna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - obdobna - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - obdobna
- 1,00; vybavenost pozemku - obdobna - 1,00; uvaha zpracovatele ocenéni -
obdobna realizace - 1,00

Pozemek par. €. 556/2, SFibrné Skalice 556/2 1350 1870000 1385,19 1,09 1 506,39
Pozemek par. ¢. 556/2 - trvaly travni porost o vyméie 1350 m?.

Hodnoceni: redukce pramene ceny - prodej 2020 - 1,25; velikost pozemku - menSi -
0,87; poloha pozemku - obdobna - 1,00; dopravni dostupnost - obdobna - 1,00;
moznost zastavéni pozemku - obdobna - 1,00; intenzita vyuziti pozemku - obdobna
- 1,00; vybavenost pozemku - obdobna - 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
obdobna realizace - 1,00

Primérna jednotkova cena 1 803,00 Ké/m?2
Minimalni jednotkovéa cena srovnatelnych pozemku 1 506,00 K¢/m?
Primérné jednotkové cena srovnatelnych pozemki 1 803,00 K¢/m?
Maximalni jednotkova cena srovnatelnych pozemkt 2 052,00 K¢/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pfi stanoveni obvyklé ceny pozemki jsem vzala do tivahy pozemky porovnatelnych parametra,
které byly v dané lokalit¢ v nedavné dobé prodany (viz ptiloha). VSechny tyto nemovitosti se
nachazeji v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnéavaci jednotku jsem pouzila jeden metr Ctverecni.
Pii stanoveni obvyklé ceny timto oceflovacim pfistupem byly dale vzaty v uvahu takové faktory

jako vlastnicka prava, poloha, dostupnost, parkovani, velikost a dalsi.
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Porovnavaci hodnotu pozemki, viz identifikace, odhaduji na ziakladé vysledku porovnavaci
metody na 1.800,-K¢/m?.

Jednotkova cena za m? plochy je urcena na zakladé¢ aritmetického priméru porovnavanych vzorkl a
upravenych koeficienty a nasledné je vysledné porovnéavaci hodnota zaokrouhlena.

Ocenéni je informativni a je uvedeno za predpokladu volného stavebniho pozemku nezatizeného

stavbou.
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena
m? Ké/m2 pozemku K¢
zastavéna plocha a nadvofi St. 76 58 1800 1/1 104 400
zahrada 501/10 1000 1800 111 1800 000
501/10 1681 720 171 1210320
Celkova vyméra pozemki: 2739 Hodnota pozemku celkem: 3114720

Vypocéet vécné hodnoty stavby

Objekt rodinné rekreace
Vécna hodnota dle THU
Jednotkova cena za 1 m3 obstavén¢ho prostoru objektu byla ur¢ena dle THU na zaklad¢ dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazatelii ve stavebnictvi v daném roce. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentudlni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je urCeno na zakladé jejiho stari, technického stavu, staii pifipadné provedené

rekonstrukce — viz fotodokumentace.

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlazi
1.NP 74,94 m2 65,03 m?
2.NP 74,94 m? 47,37 m?
Celkem zapocitatelna plocha 112,40m?

Vycet mistnosti
Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha  Koeficient Zapoditatelna plocha
1.NP

byt vstup 1,05 m? 1,00 1,05m?2
byt chodba 1,57 m? 1,00 1,57m?2
byt obyvaci pokoj 22,74 m? 1,00 22,74m?
byt koupelna 3,72 m? 1,00 3,72m2
byt pokoj 3,98 m2 1,00 3,98m2
byt pokoj 18,70 m? 1,00 18,70m?2
byt kuchyn se schodi$tém 9,19 m? 1,00 9,19m?
komora/sklep/tech. mist. kotelna 4,08 m? 1,00 4,08m2
(uvnitf jedn./RD)

1.NP - celkem 65,03 m? 65,03 m?
2.NP

byt koupelna 3,72 m? 1,00 3,72m?
byt chodba 4,34 m2 1,00 4,34m?2
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byt pokoj
byt chodba
byt WC
byt pokoj
2.NP - celkem

22,33 m2
5,34 m2
3,25 m?
8,39 m2

47,37 m?

1,00
1,00
1,00
1,00

22,33m2
5,34m?
3,25m2
8,39m?
47,37 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev

Obestavény prostor
Obestavény prostor - celkem:

Obestavény prostor

470,00 m?
470,00 m®

Konstrukce

Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina

Klempifské konstrukce
Vnitfni omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitfni obklady

Schody

Dvere

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

Popis

z prostého betonu

zdéna

dfevéné tramové s podhledem, keramické Hurdis
pultova

tézké izolacni pasy, plechova

pozinkovany plech

vapenné

vapenné

chybi

keramické obklady

drevéné

hladké, lakované pIné v ocelovych zarubnich
dvojita dievéna Spaletova, dfevéna zdvojena, plastova
keramicka dlazba

keramicka dlazba

Vytapéni kotel na pevna paliva

Elektroinstalace svételny i motorovy rozvod

Bleskosvod chybi

Rozvod vody plast, studena i tepla voda

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu chybi

Kanalizace plastové potrubi

Vybaveni kuchyné standardni

Vnitfni vybaveni standardni

Zachod splachovaci, standardni

Ostatni chybi

Zastavéna plocha [m?] 75
Obestavény prostor [m3] 470,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3] 7000
Pocet podzem./nadzem. podlazi 0/2
Podlahové plocha obytna/nebytova [m2/m?] 112,40/ 0,00
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 3290 000
Stari rokd 46
Dal3i Zivotnost roku 54
Opotfebeni % 46,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1776 600

Vypocet porovnavaci hodnoty

Objekt rodinné rekreace

Ocenovana nemovitost

Uzitna plocha: 112,40 m?
Obestavény prostor: 470,00 m?
Zastavéna plocha: 58,00 m?
Vyméra pozemKkii: 2 739 m?
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Zdivodni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad¢, ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zdkladé doloZené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipadé, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné¢ na 0,95 a v ptipad¢, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocena, miize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V pfipad¢, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouZita skute¢na realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimaln¢ 0,95 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera muze byt vyraznéji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vyss$i nez vyslednou realizacni cenu, ktera bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V ptipadé€, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalenéjsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypote¢ni banky. HB Index je

konstruovan na zékladé realné dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
oceniované nemovité véci. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti oceflované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti objektu klesa

jednotkova cena. K tomuto diisledku dochdzi zejména v diisledku realizace uspor.

Koeficient polohy - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci

SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlediiuje dispozicni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlednuje typ budovy a popft. typ
zastavby a dale muze zohlednovat nadstandardni vybaveni ocefiované nemovité véci (napf. sauna,

bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocefiované nemovité
véci, dale mize zohlednovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem

srovnavacim.
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Koeficient vliv pozemku - zohlediiuje velikost a tvar pozemkd, které tvoii funkéni celek

s ocenovanou nemovitou veéci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient Givaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v pfipadé jinych dalSich odli$nosti,

které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocenovana nemovitost cenove lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovitosti:

Lokalita Zapocitate Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Upravena cena
Ina plocha cena cena Koeficient
celkovy
Popis stavby a pozemkii / Zdivodnéni koeficientu K¢ Foto
m2 m? Ké Ké/m? Kc Ké/m?2
Samechov 100,00 384 2900 000 29 000 1,04 30 160

Objekt rodinné rekreace, Objekt rodinné rekreace ¢.e. 3 na pozemku par .¢. St. 191 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 55 m? a pozemek par.¢. 489/32 o vyméfe 329 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 2025 - koeficient 1,02; Lokalita - obdobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - obdobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
obdobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - obdobny - koeficient 1,00; Vliv pozemku - mensi
- koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna realizace - koeficient 1,00;

Samechov 82,50 404 2 020 000 24 485 1,02 24 975

Objekt rodinné rekreace, Objekt rodinné rekreace, Samechov ¢&.e. 23 na pozemku par. €.
St. 187 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 33 m? a pozemku par. . 64/6 o vyméie
371 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 2025 - koeficient 1,00; Lokalita - obdobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - obdobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
obdobny - koeficient 1,00; Celkovy stav - obdobny - koeficient 1,00; Vliv pozemku - menS§i
- koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna realizace - koeficient 1,00;

Samechov 57,60 734 1730000 30 035 1,02 30 636

Objekt rodinné rekreace, Objekt rodinné rekreace Samechov ¢.e. 20 na pozemku par.¢.
St. 78 o vyméfe 24 m? a pozemek par.¢. 64/2 o vyméfe 710 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 2024 - koeficient 1,02; Lokalita - obdobna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - obdobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
obdobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - obdobny - koeficient 1,00; Vliv pozemku - mensi
- koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna realizace - koeficient 1,00;
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Variaéni koeficient pfed upravami: 8,66 % Variaéni koeficient po upravéach: 8,97 %
Zapoctitatelna plocha 112,40 m?
Minimalni jednotkova cena: 24 975 K&/m? Minimalni cena: 2 807 190 K&
Pramérna jednotkova cena: 28 590 K&/m? Prdmérna cena: 3213 516 K¢
Maximalni jednotkova cena: 30 636 K&/m? Maximalini cena: 3 443 486 Kd
Stanovena jednotkova cena: 28 600 K&/m2 Porovnavaci hodnota: 3 214 640 K¢|

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 24 975 K&¢/m?

Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 28 600 K¢&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 30 636 K¢/m?

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je uréena na zéklad¢ aritmetického praméru

porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vyslednd porovnavaci hodnota

zaokrouhlena.

Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 3214 640 K¢

Vécna hodnota 4 891 320 K¢
z toho hodnota pozemku 3114720 K¢

Obvykla cena 3215000 K¢

Slovy: Tti miliony dvé sté patnéct tisic K¢

Komentar ke stanoveny vysledné ceny

Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeji z katastru nemovitosti v dané
lokalité a Case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceniované nemovitosti.
Déle byla kompletn¢ analyzovana databdze znalce a byla vynaloZena maximalni snaha o nalez
srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v dané lokalit¢ a case, tak aby byly tyto

prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceiiované nemovitosti.

Obvyklou cenu nemovitych véci - pozemky p.¢. St. 76 , jehoz soucésti je stavba Samechov €. e. 19,
rod. rekreace a pozemek par. ¢. 501/10, kdyz tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru
nemovitosti na LV ¢. 404 pro k.. Samechov, odhaduji na zdkladé¢ porovnani s cenami
srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zakladé porovnani technickych stavii nemovitosti

vcetné rozloh pozemku, obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 3.215 mil. K¢.
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Jednotkovd cena za m2 podlahové plochy je urena na zaklad¢ aritmetického priméru
porovnavanych vzorkli upravenych koeficienty a nasledné je vyslednd porovnavaci hodnota

zaokrouhlena na celé desetitisice.

ODUVODNENI

Interpretace vysledkii analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zéklad¢ urc¢enych kritérii:

Pti uréeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametri K1 — K7 vetné jejich zdiivodnéni. Obdobné nemovité véci jsou srovnatelné

z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebné technického stavu, obdobné vymeéry, aj.

K dispozici byly aktualni tdaje o srovnavanych nemovitych vécech. Informace sdélené zadavatelem
posudku byly v souladu se zji§ténim znalce pii mistnim Setfeni a byly proto zohlednény v analyze.

Obvykla cena je urCena jako aritmeticky primér nebo medidn upravenych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vyndsoben zapocitatelnou vymérou ocenované nemovité véci a nasledné
provedeno zaokrouhleni. Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé zakladnich

parametril oceniované nemovitosti:

Pti ur€eni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouzit porovnavaci zpisob, vychazeno bylo z
porovndni srovnatelnych nemovitych véci (tif nemovitosti) umisténych ve stejné lokalité.
Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych z parametri (porovnavaci
koeficienty) vcéetné jejich zdlvodnéni. Obdobné nemovitosti jsou srovnatelné z hlediska polohy —
lokality, technického stavu, vybaveni, stavebn¢ technického stavu, obdobné vymeéry pozemku, aj.

K dispozici byly aktudlni udaje o prodavanych srovnatelnych nemovitostech a nemovitosti

vedenych v databazi Valuo.) Ceny byly upraveny korekei dle jednotlivych zvolenych koeficientt.

Vysledky jsou dostate¢né k urceni obvyklé ceny, vypoctené aritmetickym primérem upravenych
cen srovnatelnych nemovitych véci. Hodnota zjisténého priméru byla nasledné vynasobena
zapocitatelnou podlahovou plochou ocefiované nemovitosti. Vysledek vypoctu byl nasledné

korigovan zaokrouhlenim. Skute¢nosti sdélené zadavatelem odpovidaji zjisSténim znalce.
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Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné piistupné databaze a data z realitnich kancelafi.

B) Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno ve vyctu srovnavanych
nemovitych véci.

D) Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrt se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory.

E) Na zaklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena

10. Zavér

Citace zadané odborné otazky a odpovédi
Znaleckym tkolem stanovit obvyklou cenu pozemku par. €. St. 76 — zastavéna plocha a nadvofi o

vymeéte 58 m?, jehoz soucasti je stavba Samechov, ¢€.e. 19, rod. rekreace a pozemek par. ¢. 501/10 —
zahrada o vymeéfe 2681 m?, to vSe zapsdno na LV ¢. 404 a vedeno Katastralnim ufadem pro

Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ BeneSov, katastralni uzemi Samechov, obec Chocerady.

Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeji z katastru nemovitosti a
z databaze znalce v dané lokalit¢ a Case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné
z pohledu oceniované nemovitosti.

Odhadovanou obvyklou cenu odhaduji na zékladé¢ porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti
v dané lokalit¢ a na zakladé porovnani technickych stavii nemovitosti véetné rozloh pozemkii,
obCanské¢ vybavenosti a dopravni obsluznosti. Jednotkova cena za m2 je urCena na zéklad¢
aritmetického pruméru porovnavanych vzorkli upravenych koeficient je vysledné porovnavaci

hodnota zaokrouhlena.

Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Vybrana metoda je zaloZena také na usudku znalce a jeho erudici. Obvykla cena/trzni hodnota se

pohybuje kolem urcené castky.
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Tento znalecky posudek vyjadifuje nazor na obvyklou nemovitych véci tak, jako by byly nabidnuty
k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovdno ke skutecnostem platnym k 06.01.2026.

Pojmy obvykla cena a absolutni vlastnictvi byly definovany v tivodni ¢asti tohoto posudku.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti a predpokladi jsem dospéla k zavéru, Ze obvykld cena
nemovitych véci uvedenych na LV €. 404, véetné ptislusenstvi, je ke dni 06.01.2026 reprezentovana

éastkou :

=3 215 000 K¢

(slovy: Ti1 miliony dvé sté patnact tisic korun ceskych)

Ve SlavoSovicich 20.01.2026

Mgr. Petra Nagy
SlavoSovice 33

373 73 Stépanovice
telefon: +420 605 17 52 12

e-mail: petra.nagy@seznam.cz

Pii zjiSténi ceny obvyklé jsem kladla dlraz na srovnavani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pti
stanoveni porovnavaci hodnoty jsem vychéazela zudaji uvedenych v katastru nemovitosti.
V databazi jsem naSla srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsem vybrala ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci, zejména co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu.

Tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

Neprovadéla jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prédv nebo zavazki vi¢i ocenovanému

majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru neptebirdm zddnou odpovédnost.
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Nezkoumala jsem zadné financni Udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu majetku

produkovat ptijem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zaveéry uvedené v tomto posudku mohou byt pln€ pochopeny po piecteni nasledujicich pftiloh,

predpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.

11. Omezujici podminky a predpoklady

1.
Nebylo provedeno zadné Setieni a pievzata zadnd odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiné¢ho. Déle se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vsech zadrZzovacich prav, sluzebnosti, pokud by se nezjistilo néco
jiného.

2.
Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZena celd nebo Casti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti
takové informace.

3.
Udaje o rozmérech pozemkii, budov a staveb byly ziskany mym Setfenim nebo z vefejnych evidenci
jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech ovétovany. Popisy pozemki, budov a
staveb jsou uvedeny pouze pro identifikac¢ni ucely a nemély by slouzit k ucelu prevodu majetku
nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusného ovéeieni.

4.
Provéfeni ocenovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti
sond, apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud
existovaly.
Zaveéry uvedené v posudku predpokladaji, Ze oceniovany majetek neobsahuje takové materidly jako
je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencidlné Skodlivé nebo
nebezpecné materidly, které mohou v pifipadé jejich pfitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu
majetku. Stejné tak nebyly provedeny zadné ptidni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na

zivotni prostiedi.
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5.
Nebere se zadnd zodpoveédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, Ze by néjaky
zédvazek byl divodem k ptezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udélosti nebo

podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

6.

Ptredpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.
Pokud se nezjisti néco jiné¢ho, predpokladd se plny souhlas se vSemi aplikovatelnymi statnimi

zékony a nafizenimi.

8.
Tento posudek byl vypracovan pouze za ucelem zjisténi obvyklé ceny ke dni 06.01.2026.

9.
Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvéd€eni o
drzbé, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv

potiebu a pouziti, na nichZ je zalozen odhad hodnoty obsazeny v tomto posudku.

10.

Zjisténa objektivni obvykla cena je platna k datu ocenéni.
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12. Osvédcéeni

J& niZze podepsana, timto osvédcuji, ze:
1.
V soucasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit Gcast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci.

2.
Zpracovany posudek zohlediiuje vSechny mné zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené

zavery nebo odhadované hodnoty.

3.
Pti své Cinnosti jsem neshledala zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, ze mné predané

informace a podklady nejsou pravdivé a spravné.

4.
Tento znalecky posudek jsem vypracovala objektivné, nestrané, dle nejlepsiho védomi a svédomi,
védoma si trestnépravnich nasledki za vypracovani védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Odborny posudek vSemi svymi formalnimi naleZitostmi a vySe uvedenym prohlaSenim znalce, plné
v souladu s ustanovenim zak. ¢. 141/1961 Sb., § 110a, rozsudkem Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26
Cdo 3928/2013 a ustanovenim obcanského soudniho fadu dle § 127a spliuje podminky

pravoplatného odborného posudku, nikoliv pouhého listinného diikazu.

Ve SlavosSovicich, dne 20.01.2026

Mgr. Petra Nagy
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI
Bez ptizvanych konzultanti
ODMENA, NAHRADA NAKLADU

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 2/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych

Budé¢jovicich ze dne 22.11.2011, ¢.j.Spr. 1253/2011 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. 2/463/2026 znaleckého deniku.

Ve SlavoSovicich, dne 20.01.2026

Mgr. Petra Nagy
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 404 ze dne 17.01.2026 3
Kopie katastralni mapy ze dne 17.01.2026
Mapa oblasti

Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti
Fotodokumentace nemovité véci - od objednatele
Fotodokumentace nemovité véci z mistniho Setfeni dne 6.1.2026

2NN
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LV &. 404 (1/3)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2026 16:55:02
Okres: CEZ0201 Benesov Obec: 529796 Chocerady
Kat.fzemi: 652059 Samechov List vlastnictvi: 404
V kat. fdzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Viastnické pravo
Nakladalova Sarka, Samechov &.ev. 19, 25724 Chocerady 635414/2355

B Nemowvitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyunfiti Zpiisob ochrany
St. 16 58 zastavéna plecha a
nadvori
Soufdsti je stavba: Samechow, é.e. 19, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 76
501/10 2681 zahrada zemédélsky phdni
fond
Bl Vécna prava slouZici wve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemowvitosti v ¢asti B véetné souvisejicich adajd

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky dle ﬂvérové smlouvy &. 110/930/08/1/01:
Existujici, na zaplaceni jistiny Uvéru ve vySi 800.000 K& s pfislusSenstvim,
Budoueci do wvydfe 960.000 K&, které budou wvznikat de 20.12.2037.
Cpravnéni pro
G. P. Investments a.s., Ostrovského 253/3, Smichowv,
15000 Praha 5, RC/ICO: 28507461
Povinnost k
Parcela: St. 76, Parcela: 501/10

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakaru zcizeni
110/930/08/2/02. Pravni dcinky zépisu k okamZiku 02.10.2020 09:00:00. 2Zapis
proveden dne 27.10.2020.

Vv-7334/2020-201

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
V-7334/2020-201, 110/930/08/2/02. Pravni udinky zapisu k okamZiku 26.03.2025
10:16:29. Zapis proveden dne 16.04.2025.

v-2320/2025-201

Pofadi k 02.10.2020 09:00

Souvisejici =zdpisy
Podzastavni pravo
k zajisténi pohledavky:
Oznacena jinym zpuscbem, EZajisStény dluh zahrnuje:
na zakladé nebe v souvislosti se Smlouvou o Uvéru &. 2019-0084 a to:
a) jistinu az do wvyse 30.000.000 K&;
b) uroky:
ec) urcky z prodleni;
d) transakéni naklady;
e) naklady spojenéd s vymahanim ZajiSténéhe Dluhu nebo jinych Zajistovacich
dokumenti;
£) smluvni pokuta dle Smlouvy o Uvéru, Podzastavni Smlouvy i jinych Zajistovacich
dokumenti ;
g) nahrada Skody &i bezdivedné cbohaceni dle Smlouvy o Uvéru, Podzastavni Smlouvy i
jinych Zajistovacich dokumenti;
h) dluh vznikly z odstoupeni od/neboc z neplatnosti Smlouvy o Uvéru a jakéhokoliwv
Zajistovaciho dokumentu;
Nemowvitostl jsou r obhvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdve k
Katastrdlni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovifté Benedov
strana 1

v lizem
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LV &. 404 (2/3)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I17.01.2026 16:55:02
Okres: CE0201 Benasov Obec: 529796 Chocerady
Kat.dzemi: 652059 Samechov List vlastnictvi: 404

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

i) poplatki dle Sazebniku nebo dle Smlouvy o Uvéru;

Dluhti pod boedy (a) aZ (i), které vzniknou po dobu dvaceti let od uzavfeni
Podzastavni Smlouvy a nepfekroéi vysi 60.000.000 Ke&.
Oprdvnéni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RCG/1C0: 25778722

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem &. 2019-00B4/78.

Pravni hGéinky zapisu k okamZiku 17.04.2025 16:00:00. Zapis proveden dne
14.05.2025; ulofeno na prac. BenesSowv

Vv-3036/2025-201
Pofadi k 17.04.2025 16:00
Souvisejici =zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapodeti wvykonu zast. prava dle zak. o
spotf. avéru

ze dne 12.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 13.05.2025
09:00:00. Zapis proveden dne 21.05.2025; uloZeno na prac. BeneSowv

2-2588/2025-201
o Zakaz zecizeni

po dobu existence zastavniho prava, nejpozdéji zanikne uplynutim dne 20.12.2037.
Opravnéni pro

G. P. Investments a.s., Ostrovského 253/3, Smichov,
15000 Praha 5, RC/ICO: 28507461
Povinnost k
Parcela: St. 76, Parcela: 501/10
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ocbé.z., o zakazu zcizeni

110/930/08/2/02. Pravni déinky zapisu k okamZiku 02.10.2020 09:00:00. Zapis
proveden dne 27.10.2020.

v-7334/2020-201
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
V-7334/2020-201, 110/930/08/2/02. Prawvni ncinky zapisu k ckam#iku 26.03.2025
10:16:29. Zapis proveden dne 16.04.2025.

v-2320/2025-201
Pofadi k 02.10.2020 09:00

D

Poznamky a dalZi obdobné udaje

o Exekuce na éast majetku

povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Vedral, Exekutorsky ufad Praha 3, Evropska 657/120,
160 00 Praha 6
povinny: Nakladalova Sarka, r.&. 635414/2355

Povinnost k

Parcela: St. 76, Parcela: 501/10

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 140 EX 00281/25-012 prodejem

zastavy ze dne 03.12.2025. Prawvni hUéinky zapisu k okamziku 11.12.2025 12:00:01.
Zapis proveden dne 17.12.2025.

E-6747/2025-201

g ve kterém vykondva stdtni sprdvu k
Katastralni afad pro Stfedofesky kraj,

Eatastralni pracoviité Be
strana 2

26



LV &. 404 (3/3)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I17.01.2026 16:55:02

Okres: CE0201 Benasov Obhec: 529796 Chocerady
Kat.dzemi: 652059 Samechov List vlastnictwvi: 404
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Nakladalova Sarka, r.&. 635414/2355
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Mgr. Jan Vedral, soudni exekutor
140 EX-00281/2025 -011 ze dne 03.12.2025. Pravni nuéinky zapisu k okamZiku
04.12.2025 12:00:00. Zapis proveden dne 19.12.2025; uloZenc na prac. Benesov

£-6633/2025-201

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 25.01.2016. Pravni ucinky zapisu k ockamZiku 25.01.2016 13:01:30.
EZapis proveden dne 16.02.2016.

V-584,/2016-201
Pro: Makladalova Sarka, Samechov &.ev. 19, 25724 Chocerady ERC/TCO: 635414/2355
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BEET Vyméra [m2]
501/10 54078 2681

Nemovitosti jsou v uzemnim obwvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Benesov, kod: 201.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 17.01.2026 17:03:20
Cesky iUfad zeméméficky a katastrdini - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiuissssssnsss

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek ckbecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdajid. Podreobneosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obwvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviité& Benefov, kéd: 201.
strana 3
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Kopie katastralni mapy (2/2)
..

Pozemek p.&. 501/10 v k.4. 652059
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Samechov-
Na Marjance

Samechov
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Udaje o dosazenych cenach nemovitosti

Udaje o dosazenjch cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost ki 15.01.2026 05:35
Okres. CZ0201 Benedov Oibec: 529798 Chocerady
Kat dremi 652058 Samechov
Pozemek: St. 181, LV 55 Souwddsii je stavba: Samechov, &.e. 3, rod.rekr
Cena za nefmawitostskuping nemaowvitosti 2.900.000,00 CZK
Listia, ktevd jo pfifazena jako podidad z4pise pro skuping nemowvitost! Cisho fzen!

Smiouva kupni ze dne 21.11.2025. Pravni Gcinky zapisu k okamdiku 30.11.2025 15:31:45. Zapis  V-89924/2025-201
provedan dne 23.12.2025.
Nemowilost, 4 klerych dofio spolednd ke zmdné viastnického priva, podie stavd & okambiku Zdpisy podie kstiny

pozemky. St 181, LV 55 Sor_-dﬂ's.rije slavba Samechow, e 3, rod.rekr, 489032 LV 55

FPozemek: St. 187, LV 111 Souwdisti je stovba: Samechov, &.e, 23, rod.rekr

Cena za nemowvitost/skupiny nemowvitosti 2.020.000,00 CZK
Listima, kterd je pfifazena jako podklad zdpisu pro skupinu nemovitost! Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 11.10.2024. Pravni Gcinky zapisu k okamiiku 16.10.2024 16:37:56. Zapis V-8458/2024-201
proveden dne 08.11.2024.
Nemuovitosti, u kierych dadio spoledné ke zménd viasinického priva, podie stavu k okamdiky zdpisu podie listimy
pozemky: St 187, LV 111 Soucdst! fo sfavba’ Samechov, ¢.e. 23, rod.rekr,  64/6, LV 111

Poremek St T8, LV 1327 Sowdastije stavba Samechov, E.e. 20, rod rekr
Cena 2a nemovitosbiskuping nemovitosti 1.730.000,00 CIZK
Lizting, kterd je piifazena jako podkiad zépisy pro skuping memovitosti Cigio fizeni
Smiouva kupni ze dne 28.05.2024, Pravni uéinky zapisu k okamziku 03,06.2024 09:54:35. Zapls  V-4440/2024-201
proveden dne 27.06.2024.
Nemovitosfi, u kterych dodlo spoledné ke zméné viastnického prava, podie stav k okamiiky zépisw podie lsting
POTEMKY. St. T8, LV 1327 Soudash je stavba Samechov, £.e. 20, rod.rekr, 6472 LV 1327

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost ki 19.01.2026 08:35
Okres: C20209 Praha-vychod Obec: 533718 Stfibrna Skallce
Kal dzemi 757691 Stfibrma Skalice
Foramek 308M0, LV 1465
Cena za nemovitoslskuping nemowitosti 1.560.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jake podkiad zdpisu pro skupimu nemovitost Cisto fizeni

Smlouva kupni ze dne 19.10.2023. Pravni acinky zapisu k okaméiku 08.11.2023 15:27:03. Zapis V-8584/2023-204

proveden dne 30.11.2023.

Nemowitosh, u kierych dodle spoledné ke zméné viasinickeho pridva, podie stavw k okaméiku zépisu podle lisfiny
pozZemky: 308/10, LV 1465

Poremek 49414, LV 2856
Cena za nemowvitost/skuping nemoviosti 2.100.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zdpisu pro skupinu nemovifosti Cisho fizen]
Smiouva kupni ze dne 03.03.2025. Pravni udinky zapisu k okamZiku 03.04.2025 08:28:00, Zapis  V-2776/2026-204

proveden dne 24 04 2025,
Nemowvitost, o kerych dodlo spodecnd ke zméné wiastnickeho prava, podie sfave k okamiiky zapisy podie fistiny

pozemky. 494/4 LV 2856

Pozemek- 55612, LV 2859

Cena za nemovitost/skupinu nemovilosti 1.870.000,00 CZK
Listing, kterd je pfifazena jako podkiad Zapisy pro skupiny nemovitost! Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 03.09.2020. Pravni G¢inky zapisu k okamiku 21.09.2020 16:51:14. Zapis V-7607/2020-204
proveden dne 13.10.2020.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné wiastnického priva, podie stavu k okamZiku zépisu poale listiny
pozemy 55612, LV 2859
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Fotodokumentace od objednatele (2/2)

33



ntace nem
BN LS

ovité véci z mistniho Setreni d

ne 6.1.2026

34



