ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 000878/2023
Cislo polozky evidence znalce: 2625/05/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku

Obvykla cena pozemkové parcely - zastavéné plochy cislo parcelni 276, jejiZz soucasti je stavba
rodinného domu €.p. 223 se vSemi soucastmi a piislusenstvim, v katastralnim tizemi obce Chynava,
okres Beroun.

Znalec: Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 TremoSna

Zadavatel: Exekutorsky tfad Praha 1, JUDr. Ivo Luhan
Karlovo nameésti 17
120 00 Praha 2

Cislo jednaci: 099 EX 2380/20

OBVYKLA CENA 2 552 000,- K¢

Pocet stran: 20 a 9 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 21.12.2022 Vyhotoveno: V Tiemosné - Zaluzi 13.1.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené pozemkové parcely -
zastavéné plochy Cislo parcelni 276, jejiz soucésti je stavba rodinného domu ¢.p. 223 se vSemi
soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim izemi obce Chynava, okres Beroun.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni, vedené usnesenim
soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, Exekutorsky ufad Praha 1, pod ¢.j. 099 EX 2380/20-34.
Vysledna obvykld cena stanovend timto znaleckym posudkem slouzi jako podklad pro vydéani

Cvwr

1 0.s.f.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadné dalsi skute¢nosti, mimo dolozenych pisemnych podkladu, které by
mohly mit vliv na pfesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.12.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

1. Podklady ptedané zadavatelem

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, sepsané v Praze dne 16.11.2022 pod ¢.j. 099 EX
2380/20-34

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, LV.C. 1045 pro katastralni uzemi obce
Chynava, vyhotoveny dne 14.11.2022

- kopie katastralni mapy v méf. 1:1000 pro katastralni tizemi obce Chynava, vyhotovena dne
3.11.2022

- notarsky zapis - kupni smlouva sepsanad notaikou Mgr. Ivanou Schovankovou, v Berouné dne
21.4.1998, pod ¢.j. NZ 148/98

- kupni smlouva sepsand v Praze dne 12.4.2000, pravni ucinky vkladu vznikly dnem 4.10.2000,
rozhodnutim ¢.j. V11-2689/2000

- vyjadieni k Z&dosti o soucinnost k rodinnému domu &.p. 223 - Chynava, zaslané z odboru
vystavby Méstského tifadu Beroun, dne 30.11.2022, pod ¢.j. MBE/79563/2022/VY ST-Sm

2. Podklady zajiSténé znalcem
- informace, vymeéry a skutecnosti zjisténé na misté znalcem dne 21.12.2022, kdy bylo provedeno
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zevrubné ohledani predmétné nemovitosti

- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem sepsané v Tfemosné-Zaluzi dne 5.12.2022,
zaslané na adresu vylu¢ného vlastnika pfedmétné nemovitosti

- fotodokumentace poftizena pti vlastnim ohledani pfedmétné nemovitosti znalcem dne 21.12.2022

- kopie ortofoto snimki katastralni mapy obce Chyiava, zpracovand v mét. 1:500

- pottebné podrobné informace ziskané na Obecnim ufadu Chynava

- podobné srovnatelné nemovitosti ziskané z databaze katastru nemovitosti a databaze
renomovanych realitnich kanceldfi pusobicich v dané lokalité, tzn. potfebné cenové udaje jiz
realizovanych kupnich cen obdobnych nemovitosti v daném misté a nejblizSim okoli v neddvné
dobé¢

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou budto pisemné, vydané
ptislusnymi orgény statni zpravy, ptipadné elektronické z vefejné prtistupnych informacnich
databazi spravovanych organy statni spravy. Dalsi podrobné informace o oceflované nemovitosti v
dané lokalité, byly ovéfeny pfi mistnim Setfeni znalcem.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Cena obvykld ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
piedpisi, véetné novely €. 237/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(§2 zékona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byly dosazena pii prodejich
stejné¢ho, 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérh prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

Urceni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé¢ obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni zaliby.

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metode se jedna o vybér tdaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych piredmétt
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze prislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
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udajii realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je obvykld cena pfedmétné nemovitosti, kterd vychazi z vyhodnoceni
souboru upravenych cen.

Databéaze srovnévacich nemovitosti obsahuje porovnatelné objekty z nejblizsiho okoli dané obce, u
nichz jsou znamy vsechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych kupnich smluv,
ziskané z databaze ptisluSného pracovisté katastru nemovitosti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoétu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavaného objektu.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji ptedpokladany cenovy vztah mezi oceflovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocefiovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metod¢ se jedna o vybér tidaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych piredméti
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze prislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaji realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Databéaze srovnavacich nemovitosti obsahuje vybrané porovnatelné objekty z nejblizsiho okoli dané
obce, u nichz jsou znamy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych
kupnich smluv, ziskané z databéze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavané¢ho domu.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocefiovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres Beroun, obec Chynava, k.u. Chyiava
Adresa nemovité véci:  Prithon €.p. 223, 267 07 Chynava

s 7

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenovana nemovitost, pozemkova parcela - zastavéna plocha ¢islo parcelni 276, jejiz soucasti je
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stavba rodinného domu ¢.p. 223 se vSemi soucastmi a prislusenstvim, je zapsana na LV.¢. 1045 pro
katastralni uizemi obce Chynava, okres Beroun, jako vylu¢né vlastnictvi pro:
nar. 2.5.1972, Radim Riha, Vaclava Balého 23/3, 153 00 Praha 5 - Radotin, LV: 45

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skutecnosti, pfedloZenych vyse uvedenych podkladd,
informaci a podkladli ziskanych u pfislusného pracovisté¢ katastralniho ufadu a renomovanych
realitnich kanceldfi puasobicich v dané obci, dale pak informaci ziskanych na internetovych
strankdch Obecniho ufadu Chynava a dale zejména informaci ziskanych pii vlastnim zevrubném
ohledani nemovitosti znalcem provedeném dne 21.12.2022.

Mistopis

Povinny se na pfedem sjednany termin ohledani i pfes znalcem zaslanou pisemnou vyzvu
nedostavil, nebyl tudiz znalci umoznén piistup do predmétné nemovitosti a nebyly rovnéz
poskytnuty dal§i potfebné informace, majici evenutelné¢ vliv na obvyklou cenu ocenované
nemovitosti.

Znalecky posudek je tedy zpracovan dle zjisténych skutecnosti, predlozenych vySe uvedenych
podkladl, informaci a podkladi ziskanych u pfislusSného pracoviste¢ katastrdlniho uradu a
renomovanych realitnich kancelafi ptsobicich v dané obci, didle pak informaci ziskanych na
internetovych strankach Obecniho ufadu Chynava a déale zejména informaci ziskanych pfi vlastnim
zevrubném ohledani nemovitosti znalcem provedeném dne 21.12.2022.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [1 garaze O  jiné
Okoli: bytova zona [ pramyslova zona (] nakupni zéna
O ostatni

Piipojky: O/ voda [0/ [ kanalizace 0O /0 plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost, pozemkova parcela - zastavéna plocha Cislo parcelni 276, jejiz soucasti je
stavba rodinného domu &.p. 223 se vSemi soucastmi a piisluSenstvim, je situovana v severozapadni
¢asti intravilanu obce Chynava, v ulici Prihon. Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni
mapy v méf. 1:1000 a orofoto snimku v mét. 1:500, jenz jsou ptilohou znaleckého posudku. Ptistup
k oceniované nemovitosti je z vychodu, piimo z prochéazejici pobliz ptilehlé vyse uvedené ulice. V
dané casti obce je, dle zjisténych skuteCnosti, pfimd moznost napojeni na veiejny vodovod,
splaskovou kanalizaci, rozvod elektro a zemniho plynu.

Obec Chynava citajici cca 1 840 obyvatel, ma potiebnou zakladni obCanskou vybavenost, ma
ovSem pomérné¢ omezenou moznost kulturniho, spolecenského a sportovniho vyziti, nema zadné
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vy$$i ufady ani instituce. Obec ma rovnéz omezenou dostupnost lukrativnich pracovnich pftilezitosti
v nejbliz§im okoli. Obec Chyniava ma dostupnost autobusovou dopravou na hlavnim tahu Kladno -
Beroun. Za vys$$i ob¢anskou vybavenosti, vy$§imi ufady a institucemi, kulturnim, sportovnim a
spoleCenskym vyzitim a lukrativnéj§imi pracovnimi pfilezitostmi, je nutno cestovat zejména do
spadového okresniho mésta Beroun, vzdaleného cca 10 km.

Zivotni prostiedi je v dané oblasti obce pomérné nenarusené, bez jakéhokoliv p¥imého vlivu
Skodlivého primyslu, nebo provozu. Dané izemi obce, jakoZto oceflovana pozemkova parcela,
spada do chranéného tizemi CHKO Kiivoklatsko.

V nejblizs§im okoli oceniované nemovitosti se nachazi zastavba rodinnych domit venkovského stylu
puvodni zastavby obce, stiedni velikosti, lepsiho technického i moralniho stavu, pribézné tdrzby a
standardu uzivani.

Pfedmétem ocenéni je tedy pozemkova parcela - zastavénd plocha €islo parcelni 276 o vymeéte 511
m?, jejiz soudasti je stavba rodinného domu &.p. 223 se vSemi soucastmi a piislusenstvim (vedlejsi
stavba - stodola, studna, venkovni Upravy - vrata, vratka, oploceni, piipojka elektro, pfedpokladana
pfipojka vody ze studny a piipojka kanalizace do Zumpy, dale pak zpevnéné plochy a trvalé
porosty), v katastralnim Gizemi obce Chynava, okres Beroun.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoziuje podpis zastavni smlouvy

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 223.
2. Stodola.
3. Studna.
4. Zastavéna plocha ¢.p. 276.



5. Trvalé porosty.

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 223.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemkova parcela - zastavénd plocha ¢islo parcelni 276, jejiz
soucasti je stavba rodinného domu €.p. 223 se vSemi soucastmi a
pfislusenstvim, v katastralnim izemi obce Chynava, okres Beroun.

Adresa pfedmétu ocenéni: Prhon €.p. 223
267 07 Chynava

LV: 1045

Kraj: Stiedocesky

Okres: Beroun

Obec: Chynava

Katastralni uzemi: Chynava

Pocet obyvatel: 1 841

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 678,00 K&/m?

Koeficienty obce

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnd doprava I 1,00
poptipad¢ piimestska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * Q4 * Os * O = 1 135,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zakont C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi



1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je 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 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
vcetné

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1| 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
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s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,01
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Iy = 1,061

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,061

1. Rodinny dum ¢.p. 223.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
100 let
2 206,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

106,09 m?

Obestavény prostor

Podlaznost:

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani Il 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. ZaKl. prislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (ptedpoklad IV 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.

I ——

Nemovitd véc neni soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,061

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 206,- K&/m® * 0,339 = 747,83 K¢&/m’
CSp=0P * ZCU * I * I, = 509,48 m* * 747,83 K&/m>* 1,000 * 1,061= 404 245,70 K&

__é

2. Stodola.

Zatridéni pro potieby ocenéni
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Nemovitd véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

7,00 m
77,02 m>

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
i 7,30*10,55%3,30 = 254,15

7,30%3,65/2*10,55 = 140,55

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,
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ZiKkladni cena upravena [K&/m?] 1517,08

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

3. Studna.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zékladni cena dle ptilohy ¢. 16:
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13 560,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 80 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Ocenéni Cerpadel

4. Zastavéna plocha €.p. 276.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku I = 1,061

Index omezujicich vlivii pozemku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Chranénd krajinna oblastv 1.a  III -0,01
2. z6né, nebo néarodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - nejsou II 0,00
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Celkovy index I =1t * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 1,061 = 1,050

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

5. Trvalé porosty.

OKkrasné rostliny ocenéné zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 608 984,25
Celkova vyméra pozemku m’ 511,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m’ 20,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 23 835,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 2 025,98

Trvalé porosty. - zjiSténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

2 025,98 K¢

1. Porovnavaci hodnota



1.1. Rodinny diim €.p. 223.

Ocefnovana nemovita véc

Prizemni ¢éasteéné podsklepeny samostatné stojici rodinny dim ¢.p. 223 se sedlovou stiechou, je
situovan v severozépadni ¢asti intravilanu obce Chynava, v ulici Prithon, na pozemkové parcele -
zastavéné plose Cislo parcelni 276. Situovani ocefiované nemovitosti je patrno z kopie katastralni
mapy v mét. 1:1000 a ortofoto snimku v méf. 1:500, jenz jsou piilohou znaleckého posudku.
Ptistup k ocenované nemovitosti je z vychodu, z prochézejici vyse uvedené ulice.

Povinny se na pfedem sjednany termin ohledani i pfes znalcem zaslanou pisemnou vyzvu
nedostavil, nebyl tudiz znalci umoznén piistup do ocenované nemovitosti pro jeji podrobné
ohledani. Povinnym nebyly rovnéz poskytnuty dal$i podrobné potiebné informace, majici

evenutelné vliv na obvyklou cenu ocefiované nemovitosti.

Vzhledem k této skuteCnosti bylo zadavatelem, na Zzadost znalce, zazaddno o projektovou
dokumentaci pfedmétného rodinného domu, stavebni povoleni a kolaudac¢ni rozhodnuti, na odboru
vystavby Méstského tifadu Beroun. Dle sdéleni odboru vystavby Méstského tfadu Beroun, se od
predmétné nemovitosti, nedochovaly v archivu stavebniho Gfadu Zzadné podklady ani projektova
dokumentace.

Vzhledem k vySe uvedené skutecnosti, neni zndma vnitini dispozice ocefiovaného rodinného domu,
jeho vybavenost ani technicky stav hlavnich konstrukci objektu. Stafi rodinného domu €.p. 223 je
znalcem odhadovano na cca 80 - 100 let.

Obvodové zdivo rodinného domu je vyzdéno z cihel na tl. cca 45 cm na podezdivce bez jakékoliv
izolace proti vodé¢ a zemni vlhkosti. Stropy jsou uvaZovany znalcem s rovhym omitanym
podhledem, stfesni konstrukce domu je sedlovd, zakryta odzitou taSkovou krytinou s osazenymi
odzitymi a neuplnymi klempifskymi prvky, bez hromosvodu. Fasddni omitka je dvouvrstva
bfizolitovéa odzitd, na severni strané jiz opadana, okna jsou dievénd dvojita rovnéz odzita, vchodové
dvete osazeny jiz plastové. Ostatni vnitini konstrukce, vybavenost a zatizeni domu, neni mozné bez
podrobného ohledéani pfesné stanovit.

Rodinny dim je dle zevrubného ohledani znalcem pokroc¢ilého ptivodniho stafi, v podstandardnim
technickém 1 moralnim stavu, ke dni ohledani neni dle zjevnych znaki, jiz zna¢nou dobu trvale
uzivan ke svému ucelu.

Na rodinny dim navazuje zapadnim smérem piizemni stodola se sedlovou stfechou zakrytou
taskovou krytinou s osazenym okapnim zlabem, dfevénymi svlakovymi vraty a dveimi, s hrubou
fasadni omitkou, podobného stéii jako dim.

Predmétem ocenéni je tedy pozemkova parcela - zastavéna plocha Cislo parcelni 276 o vyméte 511
m?, jejiz soucasti je stavba rodinného domu ¢&.p. 223 se vSemi soucastmi a piislusenstvim (vedlejsi
stavba - stodola, studna, venkovni Upravy - vrata, vratka, oploceni, ptipojka elektro, predpokladana
ptipojka vody ze studny a piipojka kanalizace do zumpy, dale pak zpevnéné plochy a trvalé
porosty), v katastralnim tizemi obce Chynava, okres Beroun.

Uzitna plocha: 106,00 m?
Obestavény prostor: 509,00 m’
Zastavéna plocha: 511,00 m*
Plocha pozemku: 511,00 m*
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim ¢.p. 70 - Chynava 1.
Lokalita: obec Chynava, ul. Hyskovska
Popis: Uskute¢nény prodej pozemkovych parcel - zastavéné plochy cislo parcelni 106,

jejiz soucasti je stavba prizemniho samostatné stojiciho rodinného domu ¢.p. 70 se
sedlovou stfechou a vyuzitym podkrovim, véetné ostatni plochy cislo parcelni 202,
se vSemi souCdstmi a piisluSenstvim (vedlej§i stavba - stodola, gardz, studna,
venkovni upravy), pobliZ centralni ¢asti intravilanu obce Chynava.

Podlazi: pfizemni samostatné stojici rodinny diim s vyuzitym podkrovim
Pozemek: 724,00 m*
Uzitna plocha: 88,00 m*

Zastavéna plocha: 591,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 88,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,90 kupni smlouva s vkladem ¢.
K3 Poloha 0,99 V 336/2022-202
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 0,99
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 000 000 88,00 68 182 0,45 30 682
Nazev: Rodinny diim ¢.p. 309 - Chynava II
Lokalita: obec Chynava, ul. Ke Hfisti
Popis: Uskute¢nény prodej pozemkové parcely - zastavéné plochy ¢islo parcelni 346, jejiZ

soucasti je stavba pfizemniho samostatné stojiciho castecné podsklepeného
rodinného domu ¢.p. 309 se sedlovou stfechou a vyuzitym podkrovim, se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim (vedlej$i stavba, studna, venkovni upravy), zépadné od
centralni ¢asti intravilanu obce Chynava.

Podlazi: pfizemni ¢aste¢né podsklepeny samostatné stojici rodinny diim s vyuzitym
podkrovim

Pozemek: 493,00 m?

Uzitna plocha: 193,00 m*

Zastavéna plocha: 493,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 193,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,80 kupni smlouva s vkladem ¢.
K3 Poloha 1,00 V 4047/2022-202

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,95

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
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Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 23.5.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 000 000 193,00 31088 0,69 21 451
Nazev: Rodinny dim ¢€.p. 199 - Chynava III.
Lokalita: obec Chynava, ul. Soboc¢ina
Popis: Uskute¢nény prodej pozemkovych parcel - zastavéné plochy Cislo parcelni 249,

jejiz soucasti je stavba prizemniho samostatné stojiciho rodinného domu ¢.p. 199 se
sedlovou stiechou a vyuzitym podkrovim, véetné zahrady cislo parcelni 3702/7 se
vSemi soucastmi a prisluSenstvim (vedlejsi stavby - stodola, sklad, venkovni
upravy), v zapadni ¢asti intravilanu obce Chynava.

Podlazi: prizemni samostatn¢ stojici rodinny dim se sedlovou stfechou a vyuzitym
podkrovim

Pozemek: 568,00 m’

UZitna plocha: 150,00 m*

Zastavéna plocha: 404,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 150,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 0,80 kupni smlouva s vkladem ¢.
K3 Poloha 1,00 V-2168/2022-202
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K(¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.3.2022 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

5200 000 150,00 34 667 0,58 20 107
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 20 107 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 24 080 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 30 682 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 24 080 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 106,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2 552 480 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim &.p. 223. 404 246,- K¢
2. Stodola. 127 064,- K¢
3. Studna. 8 245,- K¢
4. Zastavéna plocha ¢.p. 276. 608 984,- K¢
5. Trvalé porosty. 2 026,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1 150 565,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1150 570,- K¢

slovy: Jedenmilionjednostopadesattisicpétsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 150 570,- K¢

slovy: Jedenmilionjednostopadesattisicpétsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 223. 2 552 480,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 552 480 K¢

Obvykla cena
2 552 000,- K¢

slovy: Dvamilionypétsetpadesatdvatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena pozemkové parcely - zastavéné plochy cislo parcelni 276, jejiz soucasti je stavba
rodinného domu €.p. 223 se vSemi soucastmi a piislusenstvim, v katastralnim tizemi obce Chynava,
okres Beroun, ¢ini 2 552 000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledktl analyzy

Z databaze srovnavacich nemovitosti byly vybrany nevhodnéjsi porovnatelné objekty z nejbliz§iho
okoli dané obce, u nichZ jsou znadmy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze pfislusného pracovist¢ katastru nemovitosti a
renomovanych realitnich kancelafi.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoltu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavanych domu.

Koeficienty K1 — K7 vyjadiujicimi piedpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou
nemovitosti byla provedena jejich Gprava. Vychozi obvykla cena byla stanovena prumérem cen
srovnavanych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pro stanoveni obvyklé ceny byl proveden znalcem ve smyslu zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, véetn€ novely €. 237/2020 Sb. a vyhlasky ¢.
424/2021 Sb.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvyklou cenu pozemkové parcely - zastavéné plochy Cislo parcelni 276, jejiz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 223 se vSemi soucastmi a piislusenstvim, v katastralnim izemi obce Chynava,
okres Beroun, urcuji ve vysi 2 552 000,- K¢.

OBVYKLA CENA 2 552 000,- K¢

slovy: Dvamilionypétsetpadesatdvatisic K¢

6.2. Podminky sprdvnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Béhem ocenéni predmétné nemovitosti se nevyskytli zadné jiné skutecnosti, které by ovlivnily
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spravnost zavéru, piipadné snizily jeho pfesnost.

Konzultant a diivod jeho pfibrani

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pfibran znalcem konzultant.

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Smluvni odména s objednatelem nebyla sjednana.

Znale¢né za vykon znalecké ¢innosti, je G€tovano v souladu s vyhlaskou o znale¢ném €. 504/2020
Sb

Znale¢né a ndhradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 5/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 000878/2023 evidence posudkil.

V Tfemosné - Zaluzi 13.1.2023

Pavel Ul¢
Tfemosna - Zaluzi 177
330 11 TremosSna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 000878/2023
pocet stran A4 v priloze:
Prilohy. 9
1. Fotodokumentace - ¢tyfi pohledy na rodinny dam ¢.p. 223 2 strany

2. Kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni
uzemi obce Chynava I strana

3. Kopie ortofoto snimku katastralni mapy v mét. 1:500 pro
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katastralni uzemi obce Chynava 1 strana

4. Vypis z KN Katastralniho tfadu pro Stiedocesky kraj,
LV.¢. 1045 pro katastralni uzemi obce Chynava 5 stran
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