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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - rekreac¢ni chaty ¢.e. 22 na parcele St. 258 a
pozemkt parc.C. St. 258 a 235/12, se vSemi soucastmi a prisluSenstvim, vSe v obci Rataje nad
Sazavou, k.u. Rataje nad Sazavou, okres Kutna Hora, zapsané na LV €. 367.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rekreacni chata
Adresa pfedmétu ocenéni: Rataje nad Sazavou
285 07 Rataje nad Sazavou
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Rataje nad Sazavou
Katastralni uzemi: Rataje nad Sazavou
Pocet obyvatel: 523

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka zvenku byla provedena dne 17.7.2013, bez piitomnosti pana Simona, jednatele
spole¢nosti COK CZ s.r.0.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 3.7.2013

- kopie mapy katastralni nahliZenim do katastru

- povoleni k ptistavbé rekreacni chaty z 3.8.1954

- dodate¢né rozhodnuti o povoleni uzivani dfevéné rekreacni chaty ze zafi 1961 (kde je citovano
vydani stavebniho povoleni z 10.12.1952)

- zadost o povoleni vrtané studny z 22.9.1975

- povoleni vrtané studny z 2.10.1975

- stavebni povoleni na elektropiipojku z 20.6.1983

- nacrt chaty a pfistavby, povoleno 3.8.1954

- kupni smlouva ze 7.9.2011

- informace a idaje sd&lené pisemné a telefonicky panem Simonem
- informace a tdaje sdélené na Obecnim ufadu Rataje nad Sazavou
- informace a udaje sdélené na Stavebnim tfadu Uhlifské Janovice
- informace a Gdaje sdélené v Okresnim archivu v BeneSové

- informace a udaje sdélené na Stavebnim tGfadu Sézava

- informace a Udaje sdélené na Katastralnim pracovisti Kutnd Hora
- vlastni fotografickd dokumentace ze dne 17.7.2013

- skuteCnosti zjiSténé na misté

- prizkum situace v misté a okoli

- informace a tidaje sdélené makléti realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni ¢asopisy, informace na internetu a v realitnich kancelatich
- vlastni databaze porovnavacich cen




- rtizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalcti, Ustavu soudniho inZenyrstvi Brno, Ceské komory
odhadcti majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.

- cenove zpravy, cenové veéstniky, financni zpravodaje

- rozpoctové ukazatele stavebnich objektt

- platné ocenovaci a stavebni predpisy

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: @OK CZ s.r.0., Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: COK CZ s.r.0., Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

Dle sdéleni pana Simona nema k dispozici projektovou dokumentaci soucasného stavu budovy.
Znalkyné propatrala mozné archivy, a to v Ratajich nad Sazavou, v Uhlifskych Janovicich, na
Sazavé a v BeneSové, s tim, ze byly nalezeny jen nékteré podklady z padesatych az osmdesatych let
minulého stoleti. Podle dodate¢ného sd&leni pana Simona je to z toho ditvodu, Ze o jiz provedenou
zménu stavby chaty (pfistavbu a vestavbu) i o dalsi, vedlej$i stavby nebyly dosud pozadany

kompetentni Gfady. Podrobn€jsi informace o nemovitostech a interierech byly proto panem
Simonem piedany alespoii telefonicky a e-mailem, vzhledem k onemocnéni pana Simona.

7. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitosti sestavaji z dvoupodlazni rekreacni chaty, vedlejsi stavby (dilny), studny, bazénu,
venkovnich tprav, trvalych porosti a pozemkd.

Oceilované nemovitosti jsou umistény v menSi chatové osadé€. Pristup a piijezd je po Uzké
nezpevnéné komunikaci (jen z malé ¢asti Stérkové). Nemovitosti jsou napojeny na elektfinu, maji
vlastni studnu a jimku.

Nejblizsi zakladni obCanskd vybavenost je v Ratajich nad Sdzavou, dale v Sazavé a Uhlifskych
Janovicich. Centrum Prahy je vzdalené asi 66 km pii pouziti dalnice R1.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
la) Rekreaéni chata (v€. vedlejsich staveb a venkovnich uprav)
1b) Studna vrtana
Ic) Bazén plastovy

2. Ocenéni pozemkii
2a) Pozemky

3. Ocenéni trvalych porostii
3a) Trvalé porosty

Obvykla cena



B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle platné vyhlaSky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a €. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni staveb
1a) Rekreacni chata

Popis
Celkova situace:
Jedna se o dvoupodlazni rekreacni chatu po ¢astecné rekonstrukci.

Historie nemovitosti a konstrukéni feSeni:

Piivodni dievéna chata o rozmérech cca 5 x 5 m byla postavena v roce 1952 az 53. V roce 1954 az
55 byla postavena devéna pristavba o rozmérech 5 x 3 m, celkem tedy asi 40 m?, podle katastru 39
m?. V roce 1975 vybudovéna vrtana studna, v roce 1983 byla provedena elektropiipojka. Ve bylo
povolené pfislusnymi Gfady. Pravdépodobné v uplynulych letech az desetiletich byla provedena
piistavba a ¢asteCna nastavba (vestavba) chaty. K datu ocenéni je pidorysna plocha chaty 8 x 8,3
m?, tedy 66m? zastavéné plochy. K tomu patfi Vv ptizemi jest¢ dievéna veranda a kryty vstupni
prostor. Tyto stavebni Gpravy nebyly dosud zlegalizovany.

Plvodni chata je dievéna s ¢asteCnou izolact, ptistavba je z Ytongu. Piivodni okna jsou jednoducha,
nova okna dvojskla, okenice. Podlahy plovouci, dlazby, prkna, PVC, vytapéni krbovou vloZkou a
pravdépodobné moznost elektrickych ptimotopli, kamenny sokl, dfevéné obklady uvnitf i venku,
krytina bonnsky Sindel, klempitské prvky pozinkovany plech.

Dispozi¢ni feSeni:

Prizemi:

Chodba, koupelna (sprchovy kout, WC), kuchyné, jidelna a $atna, obyvaci pokoj se strmym
schodistém do patra.

Patro:

Tti pokoje podkrovni (¢aste¢né Sikmé stény), chodba.

V cené chaty je i vedlejsi zdéna stavba - dilna piidorysu cca 4 x 4 m, s pfistavénou nedokoncenou
venkovni kuchyni a udirnou, dale venkovni upravy - pfistteSky, vodovodni ptipojka od studny,
kanaliza¢ni pfipojka k jimce, elektroptipojka, jimka, draténé oploceni s podezdivkou, vratka, opérné
zidky, zpevnéné plochy, terasa.

Objekt nebyl zpfistupnén, ale byl ocenén podle podkladii, které¢ jsem si sama obstarala, podle
podrobného prizkumu zvenku a podle popisu pana Simona.

Stavebné technicky stav:
Vizuéln€ je chata v dobrém stavu, odpovida staii, provedené rekonstrukci a pfistavbé, s béznou
udrzbou. Dle sdéleni pana Simona prosakuji odpady z koupelny, dale byla v pfizemi pted 3 roky
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provedena nova podlaha udajné¢ kvili dfevomorce (misto Skvary polozen Stérk a dfeveény rost),
problém vSak pry trva. Zadny doklad k pfipadnému vyskytu dfevomorky (mykologicky rozbor)
vsak predan nebyl.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 26 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 let

Indexovana primérna cena IPC (piiloha & 20): 6 195,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: 8,00*8,30+2,50*4,00 = 76,40 m*
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 76,40 m* 2,35m

Obestavény prostor

1.NP: (8,00*8,30+2,50*4,00)*(2,50) = 191,00 m
Podkrovi v¢. zastfeSeni: (8,00*8,30)*(1,50+1,70/2) = 156,04 m®
Obestavény prostor - celkem: = 347,04 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢, Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ E
zastavéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy
1.NP
1. Druh stavby - Rekreac¢ni chata | 0,00
2. Svislé konstrukce - Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 1 -0,03
cm veetné
3. Stfesni konstrukce - Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy |11 0,03
stavby
4. Napojeni stavby na sité - Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) I 0,00
5. Vybaveni - WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout v 0,10
6. Vytapéni stavby - Lokalni vytapeni I 0,00
7. Piislusenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 v 0,04
m?2 v¢.) - PrisluSenstvi zvySujici cenu chaty (napf. venkovni gril,
pergoly apod.) - zdéna dilna, venkovni kuchyné, terasa
8. Vymeéra pozemki uzivané se stavbou - Nad 400 m2 Il 0,03
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav) - nutné proveést
opravy kanalizace a podlah a dalsi
Koeficient pro stafi 60 let: 0,70
9
Index vybaveni Iy = (1 + 2 Vj) * V1o * 0,70 = 0,696
i=1



Index polohy

Nizev znaku ¢ Pi
1. Zivotni prostiedi a atraktivita okoli - vhodna k rekreaci 1 0,00
2. Pfirodni lokalita - les i vodni plocha je v misté v 0,05
3. Poloha v zastavbé - bez vlivu, samoty I 0,00
4. Dopravni dostupnost - problematicky pfijezd k hranici pozemku I -0,01
5. Hromadna doprava - $patna dostupnost I -0,02
6. Parkovaci moznosti - Spatné | -0,02
7. Obchod a sluzby (okoli nemovitosti) - zadné I -0,05
8. Sportoviste - zadné | 0,00
9. Obyvatelstvo v okoli - bezproblémové okoli I 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
11. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu - uzka piijezdova cesta, v I -0,10

zim¢ nesjizdna

1
Index polohy Ip = (1 + 2 1Pi) = 0,850
i=

Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢ Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je | -0,10

vyrazné nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve I 0,00

spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - negativni - exekuce I -0,05

3
Index trhu I+ = (1 + £ T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I = Iy * I, * I+ = 0,696 * 0,850 * 0,850 = 0,503

Ocenéni
Cena upravena CU = IPC * | = 6 195,- K&/m® * 0,503 = 3 116,09 K&/m®
CP=CU * OP =3 116,09 K&/m® * 347,04 m® =1 081 407,87 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem =

1b) Studna vrtana

Popis
Podle podkladii byla studna vybudovana pied 38 roky.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 9

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 20,00 m
Profil studny: 105 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

1 081 407,87 K¢



Ocenéni
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 10:
hloubka: 20,00 m * 1 210,- K¢/m
elektrické ¢erpadlo: 1 ks> 12 720,- K&/ks
Ziakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 38 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 38 / 50 = 76,000 %

Studna vrtana - zjiSténa cena
1¢) Bazén plastovy

Popis

* % 1l + +

24 200,- K¢
12 720,- K¢

36 920,- K¢
0,8500
2,3130
1,3570

98 499,97 K¢

74 859,98 K¢

23 639,99 K¢

Plastovy zabudovany bazén Mountfield véetné terénnich tprav, dopravy, montaze, filtrace a

prislusenstvi.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 10:
Pocet: 1,001

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11): 1,00 1 * 30 000,- K¢/ 1
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti):
PIna cena

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 6 roku 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 15 roktl
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 6 / 15 = 40,000 %

Bazén plastovy - zjiSténa cena
2. Ocenéni pozemki

2a) Pozemky

Popis

35.1. Jiné - pocet

* 1l

30 000,- K¢
1,3570

40 710,- K¢

16 284,- K¢

24 426,-K¢

Jedna se o zastavénou plochu a zahradu, které spolu tvoii jednotny funkéni celek. Svazity terén,

ptipojka elektfiny.



Ocenéni

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 80 %
hlediska tucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ztizeni urcenych:

1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou 250 %
urovni sjednanych cen stavebnich pozemkt

Uprava cen: 330 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:

2.1. Pristup po nezpevnéné komunikaci: -10 %

2.2. Neni moznost napojeni na vefejny vodovod: 5%

2.3. Neni moznost napojeni na vetrejnou kanalizaci: -1 %

2.5. Neprtiznivé dochdzkové vzdalenosti do zastavky vetejné dopravy - 5%

vice nez 1,5 km (neuvazuje se, je-li v misté¢ méstské doprava):
Uprava cen: -27 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 330% + -27% * (100 % + 330%) 213,90 %

Zdavodnéni pouziti ¢i nepouziti prirazek a srazek:
okoli mésta - daleko od mést, bez ptirazky
turisticky pomérné vyznamna obec, 250 %

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a Gcelu uziti) 1,3570
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zat¥{déni Zakl. cena  Koef.  K; K, Uprava  Upr.cena
[K¢&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1460 1,3570 213,90 319,94
§ 28 odst. 5 - stavebni pozemek - zahrada nebo ost. plocha ve funkénim celku
§ 28 odstavec 5 35,- 0,40 2,1460 1,3570 213,90 127,98
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a St. 258 39,00 319,94 12 477,66
nadvofti
§ 28 odstavec 5 zahrada 235/12 732,00 127,98 93 681,36
Stavebni pozemky - celkem 106 159,02
Pozemky - zjisténa cena = 106 159,02 K¢

3. Ocenéni trvalych porosti
3a) Trvalé porosty

Popis
Ptevazuji okrasné porosty.

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpisobem: § 42
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Celkova cena pozemku: K¢ 93 681,00
Celkova vyméra pozemku m? 732
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 600

Cena pokryvné plochy porostt K¢ 76 787,70
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 6 526,95
Trvalé porosty - zjiSténa cena 6 526,95 K¢

Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni staveb
la) Rekreacni chata
1b) Studna vrtana
1¢) Bazén plastovy

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2a) Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porostii
3a) Trvalé porosty

3. Ocenéni trvalych porostii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 081 407,90 K¢
23 640,- K¢
24 426,- K¢

1129 473,90 K¢

106 159,- K¢
106 159,- K¢

6 526,90 K¢
6 526,90 K¢

1242 159,80 K¢

1242 159,80 K¢&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46:

2) Veécna hodnota

1242 160,- K¢

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi nékladl, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné

nové veci.

Vécna hodnota staveb se urcuje s prihlédnutim k opotiebeni, které se stanovi s ohledem na skute¢ny
stavebné technicky stav a moralni zastarani pomoci nékteré ze znamych metod.



1. Rekreacni chata ¢.e. 22
Reprodukéni jednotkova cena (JCO):

Reprodukéni cena se zjisti vynasobenim poctu obestavéného prostoru zakladni cenou za m3
stanovenou v zavislosti na ucelu uziti, a to napt. s vyuzitim rozpoctovych ukazatelti vydanych URS
Praha. Primérna reproduk¢ni jednotkova cena vybranych obdobnych objektti se nasledné koriguje
aktualnimi informacemi stavebnich a developerskych firem, s ohledem na konkrétni stav, vybaventi,
konstruk¢ni feSeni a umisténi ocefiovaného objektu s timto vysledkem:

JCO =4 000,- Ké¢/m3

Vypocet vécné hodnoty

Reprodukeni cena 4000,- K¢/m3 * 347 m3 = 1 388 000,- K¢
Opotiebeni odb. odhadem 50 % - 694 000,- K¢
Vécna hodnota rekreacni chaty 694 000,- K¢
Zaokrouhlené 690 000,- K¢

2. Venkovni upravy, vedlejsi stavba, studna, bazén, trvalé porosty

Odhadem 22 % z ceny hlavnich stavby

690 000 * 0,22 = zaokr. 150 000,- K¢
3. Pozemky
Pozemky jsou stavebni pro rekreacni tiCely o celkové vyméie 771 m2

Hodnota pozemkii bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v misté.
Ptimo v Ratajich nad Sézavou se Vv soucasnosti neprodavd zadny pozemek. Proto bylo hleddno
v okoli do 1 km s timto vysledkem:

V okolnich obcich (Ledecko, SamopSe, Zbizuby) se nabizeji obdobné pozemky (zainvestované
vétSinou jen elektfinou) nejcastéji za ceny od 250 do 700,- K&/m2, realné ceny odhaduji na 200 az
600,- K¢/m2. Za adekvatni povazuji ptiblizné stfedovou hodnotu, a to na

350,- K&¢/m2
Vypocet ceny pozemku:

771 m2 x 350,- K&/m?2 = zaokr. 270 000,- K¢
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Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota v K¢
Chata 690 000,-
Venkovni upravy, vedlejsi stavba, studna, bazén, trvalé porosty 150 000,-
Pozemky 270 000,-
Vécna hodnota celkem 1110 000,-
Celkem vécna hodnota zaokr. 1 100 000,- K¢

3) Porovnavaci hodnota

Porovnavaci metoda spoCivda v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefilovanou nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prazkumu
nemovitosti a vlastni datab4dze, vyhodnocenim udajii z denniho a odborného tisku, internetu,
vyvesek realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitosti. Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Zakladni parametry oceriované nemovitosti:

Dievénozdéna rekreacni chata

Ptizemi a podkrovi

Koupelna se sprchou, splachovaci WC, tepla voda

Vytapéni krbovymi kamny na tuhd paliva

Zastavéna plocha chaty v 1.NP je cca 76 m2, v podkrovi 66 m2
Uzitna plocha chaty celkem100 m2

Sité: elektfina, studna, jimka

Dalsi vybaveni: plastovy bazén, samostatna dilnicka

Upravné zaloZena zahrada

Mirn¢ svazity oploceny pozemek o vyméte 771 m2 smérem K jihozapadu
Ptijezdova cesta nezpevnéna

Priklady nabizenvch srovnavanvch nemovitosti:

Analyza realné srovnavaci ceny:

Nemovitosti tohoto typu je nejvhodnéjsi porovnavat jako celek. Byly srovnavany prodavané chaty v
Ratajich a nejbliz§im okoli (Ledecko, Malovidy) S podobnymi parametry. V této pomérné Uzce
vymezené oblasti je na prodej vétsi mnozstvi chat, které se prodavaji relativné dlouho, coz
znamena, ze nabidka pfevySuje poptavku.
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Nabidkové ceny chat v Ratajich a blizkém okoli se pohybuji v rozmezi 570 000 az 1 000 000,- K¢,
nejcastéji okolo 600 az 700 000,- K¢. Takové chaty jsou zpravidla mensi difevéné a maji bézné
vybaveni v chaté i na pozemku, nic mimofadného.

Porovnavaci | Cena Popis objektu Pozemek | V/eli- | Stav  a | Véha | Uvaha Upravena
nemovitosti | nabidkova m 2 kost | Vybaveni odhadce | cena

1) 720 000 Zdéna podsklepena 272 1,35 | 1,10 0,80 1,05 898 128
Rataje chata, 3+kk, na kraji

chatové osady,
oploceno, elekttina,
vodovod, UP 70 m2

2) 650 000 Dvé chaty, jedna maly | 120 | 1,05 0,90 1,10 810 810
Rataje dvoupodlazni-3+KkK,
sprcha, WC, jedna
mala chata, celkem UP
100 m2, elektfina,

studna
3) 990 000 Dve¢ chaty po reko, 850 1,05 | 1,05 0,85 1,00 927 754
Rataje dfevostavba na zdéné

podezdivece, UP 72 m2,
elekttina, studna,

vytapéni pfimotopy
4) 574 000 Dievéna dvoupodlazni 595 1,25 | 1,15 0,90 1,10 816 874
Ledecko chata, UP 64 m2,

koupelna, kuchyné,

vytapéni lokalni na TP,

elektiina, studna
5) 620 000 Dievéna chata, 3+Kk, 766 1,30 | 1,30 0,85 1,00 890 630
Malovidy podsklepena, bez

koupelny a WC,
UP 64 m2 v¢. sklepa

Pramér 868 839

V porovnavacich koeficientech je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni domu a pozemku,
sit¢, velikost stavby a pozemku.

Viaha znamena ptedpokladané sniZeni nabidkové ceny na cenu redlnou (10 az 20 %).

Porovnani - porovnavaci hodnota

Primér upravené ceny ¢ini 868 839,- K¢, zaokr. 870 000,- K¢

Znalkyn€ ma ve svém archivu i dali ptiklady prodavanych nemovitosti, které byly pro hodnoceni
rovnéz Castecné vyuzity. Piiklady slouzi pro hrubou orientaci a k pifipadné korekci vypoctenych
hodnot. Kazdy prodej je individualni zalezitosti, ovlivnénou mnoha faktory.

VSechny porovnéavaci nemovitosti maji viici nemovitosti oceniované urcité klady 1 zépory. Maji
razné velikosti pozemku, vétsi ¢i mensi uzitnou, popf. obytnou plochu, riizny stavebné technicky
stav a riiznou moznost pifipojek inZenyrskych siti, riznou polohu.
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Vyhody a nevyhody nemovitosti:
Vyhody

-velka chata sluSn¢€ vybavend, mozno i pro celoro¢ni pobyt
- velky hezky upraveny pozemek

- samostatna zdéna dilna s venkovni kuchyni

- zabudovany plastovy bazén

- celkovy dojem zvenku je vyborny

Nevyhody

-ptijezd po nezpevnéné komunikaci

-drobné zavady uvnitt chaty (dle sd&leni pana Simona)
-parkovani mimo pozemek

-dostavba chaty neni zlegalizovana

Celkove se jedna o velmi péknou nemovitost, a pokud by byla blize Prahy, potom by odhadovana
hodnota byla vyssi. Tomu nasvédCuje i vyssi cena vécna a vyhlaskova, které z principu nemohou
podstatnéji zohlednit tuto situaci. Vzdalenost z centra Prahy (Vaclavské namésti) je po dalnici 66
km a po mistnich komunikacich pfes Kostelec nad Cernymi lesy je 58 km.

4) Prava a zavady s nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy zadna jina prava a zavady s nemovitosti spojena, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piiloZzeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsana tato omezeni vlastnického
prava:

- zastavni pravo smluvni
- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
- zahajeni exekuce

- zastavni pravo exekutorské

Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).
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DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou vécna bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
predpisy, najem bytl a dal$i vécnd bfemena a najjemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje,
aby nemovitost zatézovala 1 nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu z katastru nemovitosti neni zapsdno zaddné vécné biemeno, které by zatézovalo
oceniované nemovitosti.

Ndjemni prava:

Ocefiovana chata neni dle sdéleni pana Simona pronajata.

Prava s nemovitosti spojena:
Zadné mimotadna prava kromé vysSe uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

Zavér:

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢
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C. Rekapitulace cen

Administrativni cena (podle platné vyhlasky) 1242 160,- K¢
Vécna (nakladova) hodnota 1100 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 870 000,- K¢
Odhad rozmezi obvyklé ceny nemovitosti 820 000 az 920 000,- K¢é
Odhad obvyklé ceny nemovitosti 870 000,-K¢
slovy:Osmsetsedmdesattisic K¢&

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 0,- K¢é
nezaniknou
Odhad vysledné ceny nemovitosti 870 000,- K¢

slovy:OsmsetsedmdesattisicK.¢

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 9.8.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢€.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1355-39/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1355-39/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti

Snimek katastralni mapy

Ptaci pohled na nemovitosti v souc¢asnosti
Povoleni ke zfizeni piistavku k chat¢ z roku 1954
Néacrt stavajici chaty a ptistavku z roku 1954
Dodatecné kolaudaéni rozhodnuti z roku 1961
Mapa oblasti

e
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Fotodokumentace

Bazén Zdéna dilna s venk. kuchyni

Chata ze severozapadu Parkovani a vstup na pozemek
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1356-40/13

o0 obvyklé cené nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi 2/28 na pozemku
parc.C. 235/1, se vSemi soucastmi a prislusenstvim, v obci Rataje nad Sazavou,
k.. Rataje nad Sdzavou, okres Kutna Hora, zapsané na LV ¢. 368

MCRECL, Y K 4\ B~ Bt M ek

.

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky Gfad Praha - vychod, 149 EX 5652/12

Milesovska 1326/4
130 00 Praha 3

Ukel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny pro exekuéni fizeni

Podle stavu ke dni 17.7.2013 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Jarmila Blahova

Milesovska 1

130 00 Praha 3

telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz,
jarmilablahova@email.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a 7 stran pfiloh. Objednateli se

pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.8.2013
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi 2/28 na pozemku
parc.¢. 235/1, se vSemi soucastmi a prisluSenstvim, v obci Rataje nad Sazavou, k.u. Rataje nad
Sazavou, okres Kutna Hora, zapsané na LV €. 368.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 235/1
Adresa pfedmétu ocenéni: Rataje nad Sazavou

285 07 Rataje nad Sazavou
Kraj: Stredocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Rataje nad Sazavou
Katastralni uzemi: Rataje nad Sazavou
Pocet obyvatel: 523

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000, pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 17.7.2013.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti k datu 3.7.2013

- aktualni vypis nahlizenim do katastru k datu 11.8.2013

- kopie mapy katastralni nahliZenim do katastru

- kupni smlouva ze 7.9.2011, pravni G¢inky vkladu 9.9.2011

- informace a udaje sdélené pisemné a telefonicky panem Simonem
- informace a udaje sdélené na Obecnim Uradu Rataje nad Sazavou
- informace a Udaje sdélené na Katastralnim pracovisti Kutnd Hora
- vlastni fotografickd dokumentace ze dne 17.7.2013

- skuteCnosti zjiSténé na misté

- prizkum situace v misté a okoli

- informace a tidaje sdélené makléti realitnich kancelari

- rizné odborné publikace

- realitni ¢asopisy, informace na internetu a v realitnich kancelatich
- vlastni databaze porovnavacich cen

- rizné metodiky bankovnich tstavii CR

- odborné seminafe Komory soudnich znalcii, Ustavu soudniho inzenyrstvi Brno, Ceské komory
odhadcti majetku, Ministerstva financi CR, UnicreditBank, a.s.

- cenové zpravy, cenové vestniky, finanéni zpravodaje

- platné ocenovaci a stavebni predpisy
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5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik pozemku: COK CZ s.r.0., Rohacova 188/37, 130 00 Praha 3, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 2 / 28

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je polni uzka, jednoproudovd nezpevnéna cesta, ktera je ve vlastnictvi
devatenacti spoluvlastniki a slouzi jako ptistupova komunikace k ptilehlym pozemktiim a chatam (k
chatové osadé). Povrch je zatravnén.

Pristup k této oceniované cesté¢ je zajistén po veiejné komunikaci parc.C. 241, coz je rovnéz
nezpevnéna cesta, ¢asteCné¢ v pruzich vysypana Stérkem. Vlastnikem pozemku parc.¢. 241 (ostatni

plocha ostatni komunikace) je Méstys Rataje nad Sazavou.

Na pozemku nejsou zadné stavby ani trvalé porosty.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
la) Pozemek parc.¢. 235/1

Obvykla cena
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B. Znalecky posudek

1) Vypocet podle platné vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010
Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

1. Ocenéni pozemkii
1a) Pozemek parc.¢. 235/1
Popis

Jedna se o pozemek - komunikaci vetejnosti nepiistupné nebo piistupné omezené. Jde vlastné o
soucast arealu s rekrea¢nimi chatami. Oceni se podle § 28, odst. 6 b).

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - poloZka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 50 %

hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

1.4.2. polohy v turisticky vyznamné obci se zvySenou 160 %

urovni sjednanych cen stavebnich pozemku

Uprava cen: 210 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:

2.1. Ptistup po nezpevnéné komunikaci: -10 %

2.2. Neni moznost napojeni na vefejny vodovod: 5%

2.3. Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci: -1 %

2.5. Neptiznivé dochazkové vzdalenosti do zastavky vetejné dopravy - 5%

vice nez 1,5 km (neuvaZzuje se, je-1i v mist€ méstskd doprava):
Uprava cen: =27 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poc¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 210% + -27% * (100 % + 210%) 126,30 %

Zdivodnéni pouziti ¢i nepouziti pfirazek a srazek:

turisticka oblast
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,3570
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ko Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 6 b) - stavebni pozemek - ostatni plocha, komunikace v arealu, nebo komer¢ni
§ 28 odst. 6 b) 35,- 1,00 2,1460 1,3570 210,00 315,97
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 6 b)  ostatni plocha - ostatni 235/1 1 130,00 315,97 357 046,10
komunikace
Stavebni pozemek — celkem 357 046,10
= 357 046,10 K¢
Vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 2128
Pozemek parec.¢. 235/1 - zjiSténa cena = 25 503,29 K¢

Rekapitulace vyslednych cen podle vyhlasky

1. Ocenéni pozemkii

la) Pozemek parc.¢. 235/1 25 503,30 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 25503,30 K¢
Celkem 25 503,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 25 503,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 25 500,- K¢

2) Porovndvaci hodnota

Pozemek

Pozemek parc.C. 235/1 je ostatni plocha ostatni komunikace a slouzi jako soukroma ptijezdova
cesta pro vlastniky ptilehlych chat a pozemki.

celkova vymeéra 1130 m2

Z toho spoluvlastnicky podil 2/28
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Ocenéni porovnavaci metodou

Porovnavaci metoda spoCivd v porovnani nemovitosti srovnatelnych lokalitou, velikosti a
charakterem s ocefilovanou nemovitosti. Toto srovndni se provadi na zaklad¢ vlastniho prazkumu
nemovitosti a vlastni databdze, vyhodnocenim tudajii z denniho a odborného tisku, internetu,
vyveések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi a
spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Hodnota pozemkii bude odhadnuta porovnavaci metodou s pozemky obdobnych kvalit v misté.
Jedna se o cestu — komunikaci. Pozemky pro pouze toto vyuziti nejsou pravé na realitnim trhu
v Ratajich nad Sazavou ani v §ir§im okoli. Vychazim vsak z Givahy, Ze tato cesta patii do arealu
rekreaCnich chat a byla vytvofena z pivodniho velkého pozemku jeho rozdélenim na cestu a na
parcely pro chaty. Z toho vyplyva, ze hodnota tohoto pozemku je pfiblizné stejna jako hodnota
ptilehlych parcel.

V tésném okoli Rataji (napt. Ledecko, Samopse) se nabizeji obdobné pozemky pro chaty vcetné
prilehlych cest za ceny v rozmezi 250 az 700,- K¢, realné ceny odhaduji na 200 az 600,- K¢/m2. Za
adekvatni pro toto misto a situaci povazuji ptiblizn¢ hodnotu v rozmezi 300 az 400,- K¢/m2. Pro
komunikaci, kterd neni zastavénd a je bez dalSich uprav, uvazuji pfimétenou hodnotu na dolni
hranici rozmezi, tj.

300,- Ké¢/m2
Této cenové hlading odpovidaji i nazory makléiti realitnich kancelafi a zkusenosti znalce.
Vypocet ceny pozemku:
1130 m2 x 300,- K&/m2 = zaokr. 339 000,- K¢
Spoluvlastnicky podil 2/28
(339000/28)x 2= 24 214,- K¢

Porovnavaci hodnota zaokr. 24 000,- K¢

3) Prava a zavady S nemovitosti spojené

Pravni zavady

Znalkyni nejsou znamy Zadnd jind prava a zavady s nemovitosti spojend, kromé téch, které jsou
zapsany ve vypisu z katastru nemovitosti.

V piilozeném aktudlnim vypisu z katastru nemovitosti jsou zapsidna tato omezeni vlastnického
prava:
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- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

- Nafizena exekuce — Ing. Mikes$ Ladislav
- Zahajeni exekuce — COK CZ s.r.0.

- Zastavni pravo exekutorské

- Zastavni pravo smluvni

Vsechny vySe uvedené zavady se vyresi drazbou (zaniknou v souvislosti s drazbou).

DalSi pravni zavady:

Zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, jsou v&cni bifemena, o nichz to stanovi zvlastni
ptedpisy, najem bytl a dals$i vécnd bfemena a najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje,
aby nemovitost zaté¢Zovala 1 nadale.

Vécna biemena:

Ve vypisu zkatastru nemovitosti neni zapsano zadné vécné biemeno, které by zatéZovalo
ocefiované nemovitosti.

Ndjemni prava:

Povinny neptedloZzil Zadné najemni smlouvy.

Prava s nemovitosti spojena:
Zadna mimotadna prava krome vyse uvedenych nejsou s nemovitosti spojena.

ZAavér:

Cena prav a zavad, které v drazbé nezaniknou 0,- K¢
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C. Rekapitulace cen

Spoluvlastnicky podil ve vysi 2/28 na pozemku parc.¢. 235/1, k.i. Rataje nad Sazavou

Administrativni cena (podle platné vyhlasky) 25 500,- K¢é
Porovnavaci hodnota 24 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny nemovitosti 24 000,-K¢

slovy: Dvacetétyfitisice K¢&

Odhad ceny prav a zavad, ktera v drazbé 0,- Ké
nezaniknou
Odhad vysledné ceny nemovitosti 24 000,- K¢

slovy: Dvacetctytitisice Ké

Ing. Jarmila Blahova
MileSovska 1
130 00 Praha 3
telefon: 777 170 138, 222 721 761
e-mail: nemovitosti@iol.cz, jarmilablahova@email.cz

V Praze 12.8.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy krajskeho soudu v
Usti nad Labem ze dne 8. 12. 1995 pod ¢€.j. Spr. 5430/95 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1356-40/13 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 1356-40/13.
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E. Seznam priloh

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti z 3.7.2013, strana 1 a 25

Vypis z katastru nemovitosti z 11.8.2013, nahlizenim do katastru
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

e L S
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cesty p.C. , vede podél plotd
a parcel, zatravnéno

Odbocka k chaté ¢.e. 23 postavené na p.¢. St. 310, Pozemek navazuje na tuto obecni cestu p.¢. 241
cesta zatravnéna (neocenuje se)
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