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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na nemovitych vécech zapsanych na LV 238 pro katastralni uzemi
Mal¢ Ptilepy, obec Chynava, okres Beroun.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

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

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje:

- informace zji$té€né pii obhlidce

- informace poskytnuté majitelkou Kristinou Chalupovou

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Chynava

- informace realitnich kancelaii

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

- systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

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



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky s chatou
Adresa predmétu ocenéni: Mal¢ Prilepy ev.1012
267 07 Chynava

LV: 238

Kraj: Stiedocesky
Okres: Beroun
Obec: Chyiava
Katastralni uzemi: Malé Prilepy
Pocet obyvatel: 1 898

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
8.1.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znaleckéd kancelat - obor Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jana PetrZzelova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce — Kristina Chalupova a Petra Chalupova, spolumajitelky

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Kristina Chalupova, Malé Prilepy ¢e.1012, 267 07 Chynava, podil %2
Petra Chalupova, Malé Ptilepy ¢e.1012, 267 07 Chynava, podil /2

Nemovitosti:

- pozemek pc. st.146 — zastavéna plocha a nadvofii, vymeéra 42m2, soucasti je stavba RR ¢e 1012
- pozemek p¢. 605/29 — zahrada, vymeéra 443m?2

zapsané na LV 238 pro kat. izemi Malé Ptilepy, obec Chynava, okres Beroun

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnosti.

Zastavni prava vaznouci na nemovitosti nejsou vzhledem k uc¢elu posudku v ocenéni zohlediovéana.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Obec Chynava se nachdzi cca 7km severn¢ od Berouna na okraji CHKO Kitivoklatsko. Obec ma
zakladni obcanskou vybavenost (Skolka, Skola, obchody, pohostinstvi, lékaf), obsluhovana je
autobusovou dopravou s dobrou dostupnosti Berouna i Prahy. V obci jsou vSechny inzenyrské sité
vcetné plynu.

Ocenlovana nemovitost lezi asi 8 km od sidelni ¢asti obce Chynava ve vychodnim vybé&zku
katastralniho izemi Malé Ptilepy v rekreacni lokalité. Nejblize dostupnd obcanské vybavenost je v
obci Chrustenice. Ve vzdalenosti cca 1km od chaty je autobusova zastavka. Do rekreacni lokality
vede z asfaltové prijezdni komunikace mezi obcemi Chrustenice a osadou Malé Ptilepy nezpevnéna
cesta s moznosti parkovani v kraji pole, ddle vede uz jen svazitéd travnata péSina. Ptistupové cesty (v
KN ostatni komunikace) jsou ve vlastnictvi tfetich osob bez vécného biemene. Oceilovana
nemovitost je pfipojena pouze na elektfinu. Na pozemku je kopané studna bez vody a vyuzivéna je
tak pouze zachycend dest'ové voda a splasky jsou svedeny do Zzumpy. Pitnou vodu je tfeba donaset.
Ptizemni zdéna chata se stanovou plechovou stiechou je usazena v horni ¢asti prudkého svahu na
vyzdéném suterénu, dle majitelek je asi 50 let stara. Okna jsou vétSinou ptivodni dfevéna, v détském
pokojicku a ptedsini je nové plastové. Dveie jsou dieveéné, popt. laminové, podlahy v ptedsini
s pivodni keramickou dlazbou, v kuchyni laminatova plovouci. Vnitfni omitky vapenocementové,
vnéjsi CasteCné vapenocementove, castecné bez omitky, na pfistavbé se zateplenim s perlinkou a
lepidlem. V suterénu se nachazi 2 mistnosti (15m2) — kotelna s kamny na dfevo s rozvodem do
radiatorit v ptizemi a zdklad koupelny, ktera nebyla dokoncena. Vnitinim schodistém je mozné
vystoupat do pfedsiné v prizemi (6,2m2), na podesté je i1 zalévané¢ WC. Chata ma 3 mistnosti —
hlavni obytnou kuchyn (22,2m2), loznici s balkonem (15,3m5) a pfistavény détsky pokojicek
(8,8m2). Ve S$picce stanové stiechy je vybudované spaci patro, pfistupné z kuchyné. Celkova
podlahova plocha je 53m2, s ptisluSenstvim 68m?2, svétla vyska prizemi pouze 2,2m.

Chata je trvale obyvand, Upravy nejsou dokoncené, proto je charakterizovana pojmem
,,v rekonstrukci®.

Pozemek okolo chaty je kromé malé plochy vedle chaty velmi strmy. V jednom hornim rohu
zahrady stoji kiilna, druhy roh patii psim. Svazity pozemek pod chatou je délen drobnymi zidkami a
je cely uzivan driibezi. Oploceni je ptivodni vyspravované pletivové, k chaté¢ vede od branky
betonové schodisté.

V uzemnim pldnu obce Chynava lezi nemovitost v ploSe individualni rekreace (RI). Oceflovana
nemovitost neni zatizena vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ rekreacniho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni Castecné
Objekt byl postaven v roce Asi pred 50 lety
Rozsah rekonstrukce domu Udrzba, piistavby svépomoci, upravy nedokonéeny
Popis
rekreac¢niho Zaklady zdéné
objektu Konstrukce zdéna
Tloustka obvodové konstrukce Do 30 cm
Stropy dievéné tramové
Stfecha stanova




Krytina stfechy

plech

Klempitské prvky

plechové

Vnéjsi omitky

Césteéné vapenocementové, &asteéné bez omitky, astedné zatepleni
+perlinka a lepidlo

Vnitfni omitky

vapenocementoveé

Popis vnitinich
prostor

Vady domu Stara dfevéna okna, nedokoncené upravy
Dispozice 3+kk
Typ oken drevéna zdvojena

PrisluSenstvi oken

Pletivo zvenci

Orientace oken obytnych mistnosti

jih, vychod

Koupelna(y)

Bez hygienického zazemi

Toaleta(y)

Ano, nutno zalévat donesenou dest'ovou vodou

Vstupni dvete

dievéné

Typ zarubni Ocelové, dievéné
Vnitini dvete lamino
Osvétlovaci technika lustry

Popis mistnosti a rozméry v m?

Podlahova plocha 53m2 , s pfisluSenstvim 68m?2

Elektiina 230V

Vodovod Bez pfipojeni ke studni, studna je bez vody
Svod splasek zumpa

Plynovod individualni

Reseni vytapéni v dom&

Kamna na dievo s rozvodem po chaté

Topna télesa

Zavésné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

nefeseno

Podlahy v domé

chodba: keramicka dlazba

kuchyné: laminatova plovouci podlaha

Popis stavu

V rekonstrukci

Popis pozemku

Velikost pozemku

Velmi svazity, 485 m?

Trvalé porosty

kioviny

Vedlejsi stavby

kilna, kopana studna bez vody, op$rné zidky

rekrealniho Sklon pozemku rovinaty
objektu
Oploceni pletivo do ocelovych sloupkt
Pistupovi cesta k objektu pristup pro pé&si po nerzzpevnér.lé cesté ve vlastnictvi téetich osob bez VB,
pozemky typu ostatni komunikace
5 Popis okoli rekreacni lokalita
Sirsi vztahy

Poloha v obci

Odloucena ¢ast obce, sidelni ¢ast Chynavy 8km, v tésné blizkosti obec




Chrustenice

nedostate¢na dostupnost obchodi - nutnost dojezdu; soustava $kol neni v

Vybavenost .
Y misté dostupna - nutnost dojezdu;

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé lest a luk v
Zivotni prostfedi bezprostredni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu
zaplav

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

Vécna prava,

e, Vécna bifemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
jiné

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 8.1.2026 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenlovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

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

- metoda porovnéani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
ptredpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 236,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

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

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova  III 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni ar 0,95
stiedisko a skola)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 937,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - nemovitost ve spoluvlastnictvi I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03

vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni Skola)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + Y Pi)=10,890

i=1



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

Index trhu It=Ps *P7*Ps*Po* (1+ Y Pi)=0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci
Nézev znaku ¢. Pi
I

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti ar 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Césti obce nesrostlé s obci (mimo samot) IV 0,07

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek lze Ir -0,05
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Ir 0,00
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moznosti piijezdu motorovym vozidlem I -0,05

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho Ir 0,00
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Ir 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyss$i nez je primér v kraji I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Vzhledem k poloze omezena I -0,10

moznost ziizeni funk¢ni studny

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,774

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,689

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,743

1. Pozemky s chatou
1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 0,774

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni Ir -0,02
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00



5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva

6

Index omezujicich vlivii
i=1

0,00

Ir 0,00

Io=1+Y Pi=0,980

Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,960 * 0,980 * 0,774 = 0,728

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[aé /fnezr]‘a Index  Koef. [Egé‘ /‘r’g?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1937,- 0,728 1 410,14
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st146 42 1410,14 59 225,88
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 605/29 443 1410,14 624 692,02
Stavebni pozemky - celkem 485 683 917,90

1.2. Chata

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 25):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Stredocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
50 let

7919,- K&/m?

chata: (8%9)-(2*3) 66,00 m?
suterén: 6*3 18,00 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
chata: 66,00 m? 2,00 m

suterén: 18,00 m? 2,00 m

Obestavény prostor

spodni stavba: (6*3)*(2,30) = 41,40 m?
chata: ((8%9)-(2*3))*(2,20) = 145,20 m?
zastfesSeni: 66*(2,4/3) = 52,80 m*
Obestavény prostor - celkem: = 239,40 m3



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP

1. Druh stavby: Rekreacni chata II 0,00

2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm  1I -0,03
véetné

3. Stfesni konstrukce: Krov neumoziujici ziizeni podkrovi I -0,01

4. Napojeni stavby na site: Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) - II 0,00
pouze elektiina a Zumpa

5. Vybaveni: WC ve stavbé I 0,00

6. Vytapéni stavby: Ustfedni (centralni) vytapéni na pevna paliva - III 0,05
kamna na TP s rozvodem

7. PtisluSenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 1II 0,00
vC.): PrisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty

8. Vymeéra pozemkl uzivané se stavbou: Nad 400 m2 I 0,03

9. Kritérium jinde neuvedené : Vyznamné snizujici cenu - chataneméd [ -0,15
zdroj vody, pouze uzitkovou des tovou, donos pitné vody

10. Stavebné - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 50 let:

s=1-0,005*50=0,750

9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y, Vi) * Vio* 0,750 = 0,567
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 0,774

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv =7 919,- K&/m? * 0,567 = 4 490,07 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * I * Ip = 239,40 m> * 4 490,07 K&/m? * 0,960 * 0,774= 798 710,61 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem
1.3. Studna

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
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hloubka:
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Studna neslouzi trvale svému ucelu:
Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K&¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna - cena zjiSténa

Pozemky s chatou - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Chata
1.3. Studna
Stavby na pozemku — celkem
Pozemky s chatou - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky s chatou - cena zjiSténa celkem
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9 750,- K¢

* % % |+

9 750,- K¢
0,9000
3,5780
0,2000

6 279,39 K¢

0,500

3 139,70 K¢
0,743

2 332,80 K¢

2 332,80 K¢

683 917,90 K¢

798 710,61 K¢
2 332,80 K¢

801 043,41 K&

= [+

1484 961,31 K¢
1/2

742 480,66 K¢



IT) Ocenéni trZznim porovnanim- metoda porovnani pomoci indexi

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

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

Do srovnani byly vybrany star$i zdéné chaty na vlastnim pozemku v blizkém okoli oceniované
nemovitosti. Porovnévana byla velikost (K2) a stav chat (K3), velikost pozemkt (K4). Pro vétsinu
chat je zdrojem vody zachytdvana destova voda (K5). Hodnocen byl ptijezd ¢i piistup (K6).

Srovnadvané nemovitosti jsou wuvedeny nize v pfehledné tabulce hodnocenych prvki a

s fotodokumentaci v ptiloze.

Malé Prilepy ¢.e. 1012, Chynava, okres Beroun

. K2 - podlahova K4 - ploch .
¢. K1 - lokalita prigchz ova K3 - stav po zni)l: a K5-1IS K6 - Ptijezd, ptistup
zemku
Malé Prilepy ¢. elektfina, Zumpa,| pfistup jen pesi,
- destova kovani pobliz
Ocenovany objekt| 1012, Chynava, 53 m? v rekonstrukci 485 m? pouze ) es’ ova | p ?r ovani po ,IZ’
okres Beroun voda, pitnd voda| vSe na pozemcich
pouze donos | tietich osob bez VB
asfaltova obecni
Malé Piilepy ¢.e. . .
! 13062 élhepﬁ);cae 60 m? Dobry, udrzovana 446 m? elektiina, studna komunikace,
s va, . 9y -
okres Bzro N nemovitost s vodou, jimka parkovani na
u
vlastnim pozemku
lektiina, Z
Malé Prilepy, ¢ eO rlgz(ii,ezélt{:)n;;a, ptijezd nezpevnénou
uz \¢ .
2 Chynava, okres 60 m? dobry 780 m? P . cestou ve vlastnictvi
voda, pitnd voda Lo
Beroun tietich osob
pouze donos
Malé Pfilepy &.c Dobr elektfina, zumpa,|piijezd nezpevnénou
y C.e. 1y, s ; o
3 1059, Chynava, 54 udrzovana 3p6m2 | Pouze desfovd fobeeni komunikaci,
okres Beroun nemovitost voda, pitnd voda parkovani na
pouze donos pozemku i pobliz
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http://www.inem.cz/
http://www.cuzk.cz/

C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 Klx..x Cena
pozadovana [redukce na| redukcina lokalita | podlahova stav plocha 1S Prijezd, K6 ocefiovaného
resp. pramen pramen plocha pozemku ptistup objektu
zaplacena odvozena ze
srovnani
2 000 000,00 1 2 000 000,00 1 1 1.1 L1 1.1 1.1 1.4641 1366 026,91
2 250 000,00 1 2 250 000,00 1 1 1 1.15 1 1.05 1.2075 1 863 354,04
3 1 550 000,00 1 1 550 000,00 1 1 1.1 0.9° 1 1.1 1.089 1423 324,15
Celkem prameér 1550 902,00 K¢
Minimum 1366 026,91 K¢
Maximum 1 863 354,04 K¢
Smérodatna odchylka - s 272 104,00 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 1278 798,00 K¢
Pravdépodobnd horni hranice - primeér + s 1 823 006,00 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméiené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

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

Komentaie:

'[K4; ¢&.1] velmi svazity ocefiovany pozemek

’[K4; &.2] oba pozemky svaZité, vzorovy vyrazng vétsi

F[K4; &.3] ocefiovany pozemek vétsi, ale vyrazné svazit&jsi

Tabulka je zpracovina prostiednictvim systému INEM

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

1 551 000 K¢

Cena podilu > ¢ini 775 500 K¢
Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 5 % z dlivodu zhorSené obchodovatelnosti podila

737 000 K¢

13



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

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

Do srovnani byly vybrany star$i zdéné chaty na vlastnim pozemku v nejbliz§im okoli ocefiované
nemovitosti.

I) Vysledek dle cenového predpisu

1. Pozemky s chatou 742 481,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 341 958,95 K¢
1.2. Chata 399 355,50 K¢
1.3. Studna 1 166,50 K¢
=742 481,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 742 480,- K¢

IT) Vysledek dle trzniho porovnani pomoci indext

Pozemky s chatou ¢e 1012, Malé Piilepy — podil /2 737 000,- K¢

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

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na nemovitych vécech zapsanych na LV 238 pro katastralni uzemi
Malé¢ Prilepy, obec Chynava, okres Beroun.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

740 000,- K¢

Slovy: SedmsetCtyfticettisic korun ¢eskych
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla stanovena smluvni odména

Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0 .- znalecka kancelat - obor Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti

Ing. Jana Petrzelova, Martin Malek, Frantisek Kofinek  yp jnvest
/

Digitalné podepsal
Manesova 1374/53, 12000 Praha

. S.I.o. - XP invest, s.r.o. -
ICO: 28462572 , znalecka kancelaf
Tel.: +420737858334 znalecka  patum: 2026.01.27
. . AF 10:08:27 +01'00'
Email: kontakt@xpinvest.cz kancelaf ¥
V Praze, dne 26.1.2026
. Digitalné e v Digitalné
iy Martl podepsal Fra ntlse gd [
I J Digitalné podepsal Martin Malek podepsa
ng. Jana Ing. Jana Petrzelova N Datum: k FDrantlsek Kofinek
Y £ Datum: 2026.01.27 2026.01.27 atim:
Petrzelova 2" 0 4 10:08:13 o 2026.01.27
1e194s 40100 Malek +01'00' Kotinek 10:14:39 +01'00"
Ing. Jana Petrzelova Martin Malek FrantiSek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

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

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 102591/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa

Vyiez z uzemniho planu

Mapy

Fotodokumentace

Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 14607

Obec: Chyriava [531294]F
Katastralni Gzemi: Malé Prilepy [690538]

Cislo LV: 238

Vyméra [m2]: 42

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Jinym &iselnym zpdsobem
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem evidenénim: Malé Prilepy [90531]%; & ev. 1012; stavba pro rodinnou rekreaci
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 146

Stavebni objekt: & ev. 101207

Adresni mista: & ev. 101207

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Chalupova Kristyna, Malé Pfilepy ¢. ev. 1012, 26601 Chyriava 1/2
Chalupova Petra, Malé Pilepy ¢. ev. 1012, 26601 Chyriava 1/2 |

Informace o pozemku

j Parcelni ¢islo: 605/29%F
| Obec: Chyfiava [531294]cf
j Katastralni Gzemi: Malé Prilepy [650538]
| Cislo Lv: 238
| Vyméra [m?]: 443
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
; Mapovy list: KMD
| Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
| Druh pozemku: zahrada
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Chalupova Kristyna, Malé Prilepy ¢. ev. 1012, 26601 Chynava 1/2
| Chalupova Petra, Malé Piilepy ¢. ev. 1012, 26601 Chyriava 12

Zpusob ochrany nemovitosti

| zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra
| 44199 443
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Vyrez z uzemniho planu

ynava
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

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

Lokalita

Malé Prilepy ¢.e. 1002, Chynava,
okres Beroun

Cena dle KS

2 000 000 K¢

Datum podpisu KS 02.07.2025 Cislo Fizeni V-4538/2025-202

Poznamka k cené bez poplatkll Vlastnictvi Osobni

Vybaveno Ne Parkovaci misto Ano

Sklep Ano Plocha sklepa 7 m?

Pocet nadzemnich 2 Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
podlaZzi domu (PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 446 m?

UZitna plocha 60 m? Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Nabizime k prodeji zdénou chatu o dvou podlazich a uzitné plose cca 60 m?, situovanou v klidné ¢asti vyhledavané
chatové oblasti Méchurka. Nemovitost se nachazi v katastralnim tizemi Malé Ptilepy, pfimo u hlavni komunikace

smérem na Nenacovice. Lokalita je snadno dostupna z Prahy, autem pfiblizn¢€ za 15 minut. Autobusova zastavka linky
636 je vzdalena jen 50 metrd od pozemku. Pozemek: Celkova vyméra ¢ini 446 m2. Terén je kombinaci roviny a mirného
svahu, idedlni pro terasové zahradky, relaxaci nebo drobné stavby. Pozemek je v osobnim vlastnictvi a bez jakychkoli
pravnich omezeni. Chata: Zdéna stavba ze smiSeného zdiva je ¢astecné podsklepena a ma dvé nadzemni podlazi. Pred
cca 30 lety prosla rozsahlou rekonstrukci — doslo k vystavbé obytného podkrovi, vyméné stfechy a dievénych oken a
také ke ziizeni zdéné jimky. Dispozice: - Pfizemi: vstupni prostor, WC a dvé mistnosti - Podkrovi: prostorna obytna

mistnost se zateplenim a dfevénym obloZenim stropu Do chaty nezatéka, interiér je nové vymalovan, vyklizen a
pfipraven k okamzitému uzivani. Vytapéni: Chata je vytapéna kamny, komin je pfipraven k vyvlozkovani. Inzenyrské
sité: Elektfina 230 V Kopana studna s celoro¢nim dostatkem vody Pfipraven prichod ze sklepa pro instalaci vodarny a
rozvod vody do chaty Splachovaci WC napojeno na betonovou jimku Pristup a parkovani: K nemovitosti je celoroéni

pristup po zpevnéné komunikaci. Na pozemku je mozné parkovat vice vozidel. Najezd bude nové vybudovan.

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

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

Lokalita Malé Prilepy ¢e 1031, Chynava, |Cena dle KS 2 250 000 K¢
okres Beroun

Pravni G¢inky ke dni 17.09.2025 Cislo Fizeni V-6425/2025-202

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ne

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna

podlaZzi domu (PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 780 m?

UZitna plocha 60 m? Podlahova plocha 60 m?

Plocha zahrady 740 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Typ objektu Prizemni

Nabizime k prodeji chatu ve vyhleddvané lokalité Berounska, v katastru Malé Prilepy, obec Chynava, ktera predstavuje
oazu klidu a pohody, pfesto velmi dobfe dostupna. Tato samostatné stojici zdéna chata na vlastnim pozemku nabizi vse,
co potiebujete pro dokonaly tinik od méstského shonu. Nemovitost méa dvé poschodi, kde se v pfizemi nachazi ptedsin,
malé koupelna s umyvadlem, WC, kuchyné a obyvaci pokoj. Po schodech do patra se dostaneme do zkosené chodby se
vstupy do samostatnych dvou loznic. K chaté je napojena terasa, ktera nabizi vyhled na Chrustenice a okolni pfirodu. Za
chatou se nachazi zdény dfevnik a dilna. VSe velmi suché. Vedle chaty je vybudovana dalsi terasa na klidné posezeni s
op€rnou zdi. Zavedena elekttina 220/380 V, voda je zatim pouze deStova se zachytem do nddob nebo podzemniho
rezervoaru. Moznost vrtu. Vyuzijte této nabidky a za¢néte letni sezonu s uzivanim této nemovitosti.

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

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

Lokalita Malé Prilepy ¢.e. 1059, Chynava,|Cena dle KS 1 550 000 K¢
okres Beroun

Datum podpisu KS 01.12.2025 Cislo Fizeni V-8237/2025-202

Vlastnictvi Osobni Kanalizace Jimka

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Terasa Ano Plocha terasy 15 m?

Elektiina 230V Energeticky Stitek G - Mimotfadné nehospodarna

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 326 m?

UZitna plocha 54 m? Plocha zahrady 326 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Dostupnost dopravy Silnice, Délnice

Typ objektu Patrovy

Nabizime k prodeji chatu ve vyhleddvané lokalité u Chrustenic v chatové osadé Malé Prilepy - Tepla stran.Tato patrova
chata v dobrém stavu nabizi Ctyfi pokoje na uZzitné plose 54 m?, coz poskytuje dostatek prostoru pro rodinné ¢i skupinové
pobyty. Chata je postavena ze smiSené¢ho materidlu, ktery zajistuje pevnost a spolehlivost konstrukce. Spodni ¢ast
stavby je zdéna a horni dfevéna. Chata je kompletné vybavena a je pfipravena k uzivani. Chata nema zdroj vody — voda
na splachovani toalety je vyuzivana jako uzitkova destova voda. Toaleta je napojena na jimku. Pozemek o velikosti 326
m? nabizi pfijemné prostfedi pro venkovni aktivity a relaxaci. I kdyz neni rozlehly, poskytuje dostatek mista pro
zahradni posezeni, malé zdhony a misto pro bazén.Pfistup k chaté je po nezpevnéné komunikaci, parkovani je mozné na
parkovisti pied chatovou osadou nebo pfed chatou. V soucasné chvili je ped chatou vybudované malé parkovaci stani,
které lze rozsifit pro stiedni a vEétsi vozy..

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