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A ZADANI

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zaklad¢ pokynu zadavatele posudku. Znalecka kancelaf ma
odpovedét na otazku, jaka je obvykla cena nemovitych véci, resp. jaka je cena spoluvlastnického
podilu ve vysi ¥4 na nemovitych vécech: pozemku parc.€. St. 84, jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p.
464, dale pozemku parc.C. St. 799, jehoz soucasti je budova garaze bez ¢p/Ce a dale pozemku parc.C.
1272/9 (evidovany jako ,trvaly travni porost®, uzivany jako zahrada), zapsano na LV ¢. 121, k.u.
Dolni Bousov, vedeného u Katastralniho Gradu pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Mlada
Boleslav.

Soucasti ocenéni: oploceni v¢. podezdivky, vjezdova brana a branka, zpevnéné plochy, studna,
inzenyrské sité: pripojka el. energie, pfipojka vetfejného vodovodu, piipojka do vetejné kanalizace,
pripojka plynovodu. Soucasti pozemku parc.¢. 1272/9 jsou také trvalé porosty (okrasné kete 3 ks,
jehli¢naty strom 1 ks, ovocné stromky 4 ks).

2 UCEL
Znalecky posudek bude slouzit pro tcely insolvencniho fizeni ¢.j. KSPH 67 INS 6541/2020, dluznik
p- Martin Karasek.

3  SDELENI SKUTECNOSTI

Zadavatelem nebyly znalecké kancelari sdéleny zadné skuteCnosti, které by mohly mit vliv na
piesnost zavéri znaleckého posudku, ve smyslu §40 odst. 2) vyhlasky ¢. 503/2020, o vykonu
znalecké ¢innosti.
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B VYCET PODKLADU

1 PODKLADY DODANE ZADAVATELEM

- emailova objednavka ze dne 03.03.2021
- el. kopie usneseni KSPH 67 INS 6541/2020-A-14

2  PODKLADY ZAJISTENE ZNALECKOU KANCELARI

- barevna fotodokumentace a videozaznam

- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zaznam z prohlidky a zaméfeni

- snimek katastralni mapy

- znalecky posudek ¢. 2309-406/2013 ze dne 05.08.2013

- informace z aplikace Vefejny dalkovy piistup k datim RUIAN (VDP), dostupna na adrese
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/vyhlede;j

- funkce Méfeni v katastralni map€, dostupné na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz,
aplikacni portal Marushka

- dalsi informace podstatné pro ocenéni byly ziskany z dostupnych podkladi, zejména na cuzk.cz

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a €. 225/2017 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.

- vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaSka ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

- Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.0., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné€k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- &asopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brn&, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny étvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku® vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2020



?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6305 — 51 /2021

C NALEZ

1 MISTNi SETRENI

Pfedmét ocenéni byl zkouman pfi mistnim Setfeni konaném po piedchozi telefonické domluve s p.
Martinem Karaskem dne 16.03.2021, a to za ti¢asti spoluvlastnice, pani Danuse Karaskové.

2 DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 22.03.2021, coz je den
ocenéni.

3 APLIKOVANE ZPUSOBY OCENENI

V tomto posudku je provedeno urceni obvyklé ceny predmétu ocenéni dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zékon o ocenovani majetku) v platném znéni a dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., kterou se meéni
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni
pozd¢&jsich predpist. Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé
obdobnych predmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Zpusob uréeni obvyklé ceny je definovan v Casti druhé ocefiovaci vyhlasky. Spolu s uréenim obvyklé
ceny nemovité véci (nebo jeji trzni hodnoty) se urci i cena zjisténa. Cenou zjisténou se rozumi cena
uréena dle Casti tieti a Casti &tvrté ocefiovaci vyhlasky.

V podminkich Ceské republiky ma piistup k informacim o vsech realizovanych prodejich
nemovitosti (tedy sjednanych cendch) pouze stat prostiednictvim katastralnich a financ¢nich uradd,
ktery vSak tyto udaje pro potteby znalcl systematicky netiidi a rovnéz jim je takto neposkytuje.
Z toho divodu existuji komeréni databaze. My jsme vyuzili realitni databaze Valuo Profi (viz
profi.valuo.cz) a INEM (viz inem.cz), jejichZ vyhodou je mimo jiné pozorovani trendu ve vyvoji
realizovanych cen nemovitosti véetné jejich ptivodnich nabidkovych cen. Nasledné jsme provedli
vlastni patrani po skutec¢n¢ zrealizovanych prodejich obdobnych pozemkd, a to pfimo v katastralnim
operatu  pomoci  zpoplatnéné aplikace Dalkovy pfistup do katastru = nemovitosti:
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp.

Vybér obdobnych nemovitosti pro porovnani jsme provedli zejména podle téchto kritérii: poloha,
technicky stav a rozméry. Jedna se o kritéria, kterd maji u nemovitosti vyznamny podil na vysi ceny.
Za zakladni jednotku pro vzdjemné rozmérové porovnani nemovitosti povazujeme plosny rozmer,
tedy metr ¢tvereSni [m?], nebot’ plodné rozméry jsou pro Glastniky realitniho trhu obvykle uréujici,
a to nejen u pozemki, ale také u staveb ¢i bytd. Naproti tomu udaje o obestavéném prostoru, tedy
metrech krychlovych [m?], nejsou v realitni praxi kupujicimi v podstaté viibec vyzadovany. Dal$imi
parametry vyznamnymi pro porovndni jsou kromé polohy nemovitosti také informace o jejich
puvodnim stafi, o ptipadnych rekonstrukcich ¢i modernizacich, o pozdéjsich ptistavbach, nastavbach,
dale o vybavenosti (naptf. dostupnost a kapacita inzenyrskych siti, zplsob vytapéni, materialové
provedeni instalaci, oken, podlah) ataké parametry ostatni (specifické, vyjimecné - napt. umisténi
v zaplavovém Uzemi, vynosy z pronajmu, struktura zaméstnanosti, dopravni podminky, obyvatelstvo
v sousedstvi, parkovaci podminky, pfistup pies cizi pozemky, poddolovani, kontaminace apod.).

Zaroven jsme aplikovali ocenéni dle §1c ocefovaci vyhlasky, tzn. postupem definovanym v Casti
tieti a Casti ¢tvrté ocenovaci vyhlasky (v §2 az §38), s naslednym odiivodnénim rozdilu v ocenéni.
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D POSUDEK

1 ANALYZA DAT

1.1 Popis predmétu ocenéni a jeho parametry
Popis:

Caste¢né podsklepeny dvoupodlazni rodinny dém je padorysné postaven ve tvaru &tverce,
je samostatng stojici, situovany na rovinatém pozemku. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy. Dim se
nachazi v souvisle zastavéné ¢asti obce, ve vzdalenosti 300 m od centra obce, do Mladé Boleslavi je
vzdalenost 18,5 km, do Ji¢ina je vzdalenost 19 km. Postaven byl v r. 1966, vSe je v ptiivodnim stavu,
kromé kotle na vytapéni. Piistup k objektu je mozny z pfilehlé komunikace ul. Pozarnikli pies
vjezdovou branu a branku, oploceni pozemk je provedeno. Inzenyrskeé sité: je provedeno napojeni na

el. energii, vefejny vodovod, plynovod, kanalizaci.

Konstrukéni reSeni a technické vybaveni rodinného domu ¢.p. 464:

Doba vystavby:

Dle ziskanych informaci byl diim postaven v

roce 1965

Pocet podlazi:

z 1/3 podsklepeno, 2 nadzemni podlazi (v¢. obytného podkrovi), svétla vyska mistnosti v podkrovi: 2,25

Zaklady:

betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

Nosné konstrukce:

zdéné z tvarnic vlastni vyroby, nezatepleno

Stropy: dievéné tramové, podbiti rakosem a omitnuti

Stiecha: tvar sedlovy, krov je difevény Krytina stfechy: eternit - Sablony
Klempifske destové Zlaby a svody z pozinkovaného plechu, ¢asteCné opatfeno naté

konstrukce: y yzp p ’ p y

Vnitini povrchy:

dvouvrstvé vapenocementové omitky

Vnéjsi povrchy: vépennocementové omitky hrubé, obklad soklu kamenny

Schody: betonové s povrchem teraco

Dvefe: drevéné se zarubnémi a prahy, vstupni jsou dievéné Vrata: |nejsou
Okna: drevéna dvojita

Povrch podlah: dle ucelu uziti mistnosti: parkety, dlazba, PVC, betonova mazanina
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Vytéapéni:

ustfedni na plyn z kombikotle, radiatory s hlavicemi

Ohfev teplé vody:

plynovy kombi kotel (dle sdéleni osazen v r. 2000)

Vnitini vodovod:

proveden rozvod studené a teplé vody

Hygienické vybaveni:

vana, umyvadlo, WC

Vnitini kanalizace: | od vSech zatizovacich predméti Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu
Elektroinstalace: | na jistice, kompletni rozvod svételného proudu (230V) a zasuvka motorového proudu (400V);
Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: plynovy sporak
Ostatni: digestof nema odtah, rozvod antén; kopana studna hl. 4,5 m slouZi jen k zalévani

Dispozice:

1.PP: schodisté, sklep cca 25 m?

1.NP: veranda, predsin, chodba, kuchyn, 2 pokoje, koupelna, WC, komora se vstupem do sklepa

2.NP - podkrovi: schodisté, chodba, 2 pokoje, 2 komory, ptida

Konstrukeni i‘eSeni a technické vybaveni garaze:

Jedna se o nepodsklepenou, zdénou stavbu, stojici za rodinnym domem. Nosné konstrukce jsou zdéné
z cihel, vnitini i vnéjSi omitky vapenocementové. Stiecha je pultova s difevénym krovem, krytinu
tvofi vinity osinkocement. Klempiiské konstrukce jsou uplné z pozinkovaného plechu. Je proveden
rozvod elektfiny. Okna jsou kovova s jednoduchym zasklenim. Vrata dvoukiidla, kovova. Jinak je
objekt bez jakéhokoliv dalsiho technického vybaveni.

Rozmérové parametry:

Obestavény | Zastavéna Uzitna
Nazev prostor plocha plocha

[m’] [m?] [m?]
Rodinny dim ¢.p. 464 748,00 110,64 159,10
Garaz 209,00 55,00 44,00
Pozemky St. 584, St. 799, 1272/9 - 156,60 480,40
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Parametry technické povahy:

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou zatim v dobrém technickém stavu, nékteré prvky kratkodobé
zivotnosti (PKZ) vykazuji znamky opotiebeni, zptisobeného zejména vlivem slabsi udrzby. Pokud
nedojde k opravé uvedenych zavad, bude zkracena celkova Zivotnost stavby. Neni dokon¢ena fasada.

Jinak je objekt bez viditelnych statickych poruch a jeho stavebné¢ - technicky stav odpovida stafi,
technologickym postuptim vystavby a pouzitym stavebnim materialim a slabsi Gdrzbe¢.

Dalsi pfipominky existuji rovnéz v rovin¢ estetické v oblasti obnovy omitek, maleb a natérd ¢i
vymeéng obkladi, které jsou sice jest¢ funkéni, ale jiz neodpovidaji narokim soucasného standardu.

Parametry ekonomické povahy:

Vzhledem kvyse uvedenému bude tieba vynalozit pomérné vysoké finan¢ni prostiedky na
rekonstrukci a opravy. Stanoveni jejich vySe znacné presahuje ramec tohoto znaleckého posudku,
navic jsou zavislé na predstavé o rozsahu a kvalit¢ rekonstrukce potencidlnim novym vlastnikem
vzeslym z drazby - samoziejmé po nezbytné dohod¢ s dalsim spoluvlastnikem.

Parametry pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 121 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zéastavni
pravo, nafizeni exekuce, exeku¢ni ptikaz k prodeji, zahajeni exekuce). To vSak vhledem k ucelu
posudku (pro insolvencni fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto
posudku uvazovano.
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1.2 Porovnavaci zpiisob ocenéni

Porovnavaci obdobné nemovitosti:

poznamka: zkratka ON = Obdobna Nemovitost

ON1) Obdobné nemovitosti na adrese Pod Rybnikem ¢.p. 203, Dolni Bousov
Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-10975/2020-207; KP Mlada Boleslav
Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Jedna se o rustikalni dim z roku 1932, s dispozici 3+1 a s uzitnou plochou 81,86 m2, nedaleko od
Piskového rybnika. Interiéru dominuje proslunénd veranda, potencidlem je prostornd puda
v pudorysném tvaru pismene ,,L.“. Dim je ur¢en ke kompletni rekonstrukci.

A oF

Zdroj informace o cené¢:

Cesky trad zeméméticsky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz

a
Realitni databaze INEM
inem.cz
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ON2) Obdobné nemovitosti na adrese Nadrazni ¢.p. 100, Dolni Bousov
Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-7636/2020-207; KP Mlada Boleslav

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené¢:

Cesky trad zeméméticsky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz

10
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ON3) Obdobné nemovitosti na adrese Dlouha ¢.p. 50, Dolni Bousov
Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-6762/2020-207; KP Mlada Boleslav

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené:
Cesky trad zeméméticsky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz

11
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ON4) Obdobné nemovitosti na adrese Ptihonska ¢.p. 339, Dolni Bousov
Cena sjednana v kupni smlouve, ozn.: V-11358/2020-207; KP Mlada Boleslav

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené¢:
Cesky trad zeméméticsky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz

12
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ON35) Obdobné nemovitosti na adrese V Kalisti ¢.p. 312, Dolni Bousov
Cena sjednana v kupni smlouvé, ozn.: V-7688/2020-207; KP Mlada Boleslav

Jedna se o rodinny dim o dispozici 6+1, kdy zastavéna plocha ¢ini 127 m2. V ptizemi domu se
nachazi obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem, pracovna, koupelna s rohovou vanou, vstupni hala,
Satna, WC a technicka mistnost. V patie jsou tfi pokoje, dale koupelna se sprchovym koutem, vanou
a s WC. Okolo domu je zahrada o vyméfe 580 m2, kde se nachazi bazén a terasa.

Specifikace viz aproximacni tabulka nize.

Zdroj informace o cené¢:

Cesky ufad zemémétiésky a katastralni
webova aplikace www.cuzk.cz

a

Realitni databaze INEM

inem.cz

13
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Srovnavaci analyza a iprava cen korekci v ndvaznosti na odliSnost obdobnych nemovitosti:

Aproximacni matice:

Korekce - koeficienty odliSnosti
Srovnéva,ci Vyméra Cena k ) Meziroéni 2droj technicky Urée,né
obdol.)ne | [m?] portlvnam indexy informace | poloha | velikost stav a ozemKky | ostatni obvylsla send
nemovitosti [K&/m?] cen ace | p p Y [Ké&/m?)
o cené vybavenost
1 98,53 | 23240,53 1,000 1,00 1,00 1,10 0,90 1,10 1,00 25308,94
2 106,68 | 28 122,41 1,000 1,00 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 28 052,10
3 105,30 | 24 691,59 1,000 1,00 1,00 1,00 0,80 1,10 1,00 21 728,60
4 123,79 | 20 196,27 1,000 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 16 358,98
5 161,65 | 34 952,06 1,000 1,00 1,00 1,00 0,50 1,00 0,95 16 602,23
n: pocet srovnavacich nemovitosti 5
Uréena obvykla cena: 21610,17
Statistické velifiny:
Smérodatna odchylka [SO] 5192,00
Minimalni hodnota 16 358,98
AP - SO 16 418,17
Aritmeticky pramér [AP]| 21610,17
AP+SO| 26802,17
Maximalni hodnota 28 052,10
Vyméra: 159,10 m? 3438 134,69
Spoluvlastnicky podil: 1 / 4 859 533,67
Obvykla cena spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 859 500

Odiivodnéni odchylek zpisobenych koreket:

Ocenéni jsme provedli pfimym srovnanim s 5ti obdobnymi nemovitostmi, pfi¢emzZ spravnému
predvybéru srovnavacich nemovitosti jsme vénovali velkou péci, nebot’ tim dopiedu eliminujeme
nutnost pouziti vysokych korek¢nich koeficientll pro Gcéely aproximace (pifizptisobeni, pfipodobnéni)
srovnavacich entit vi¢i ocenované nemovitosti. Tento pfistup jiz v samém zarodku metodického
postupu vylucuje moznost né¢jakych zasadnich chyb.

Ke koeficientim odlisnosti ,,velikost a ,technicky stav a vybaveni uvadime, Ze plati zasada, je-
li vzorek Kklasifikovan jako lepsi oproti nemovitostem ocenovanym, pak aby reflektoval jejich
hodnotu, je tfeba jeho cenu snizit, takze Giprava ceny predstavuje srazku, a je-li naopak vzorek horsi,
uprava bude mit formu prirazky.

Ke koeficientu ,,pozemky* uvadime, se jedna o specifikaci polohy pozemku vramci zastavby,
zjisténému vybaveni infrastruktury, vlivu stabilizovaného tizemi nebo navrhovaného zemi zmén, v¢.
upravy velikostniho parametru, a to vSe je uvazovano jako funkéni celek se stavbou.

Ke koeficientu odlisnosti ,,ostatni* uvadime, Ze zde jsou cenové zachyceny specifické nebo zvlastni
okolnosti promitnuté do vysledné obvyklé ceny, jako napi. pfistup pies cizi pozemky, umisténi
nemovitosti v zaplavovém tUzemi, struktura zaméstnanosti, dopravni a parkovaci podminky,
obyvatelstvo v sousedstvi, poddolovani, kontaminace apod.

Ke koeficientu odliSnosti ,,zdroj informace o cené uvadime, Ze jako zdroj informaci o sjednanych
cenach vyuzili databazi Ceského ufadu zeméméfiéského a katastralniho, diky niz jsme dohledali
skutecné realizované prodeje obdobnych nemovitosti, a to v poslednim blizkém obdobi. Z toho
divodu zadné korekce cen neprovadime.
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Ke koeficientu odliSnosti ,poloha” nejdiive prikladame lokalizaci predmétu ocenéni vuci
porovnavacim nemovitostem:

P A '-

Pokud jsou zde oceniované nemovitosti situovany vyhodnéji, nez konkrétni srovnavaci nemovitost,
pak koeficient odliSnosti ma vyss$i hodnotu nez 1,00, a naopak.
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1.3 Cena zjiSténa

V této kapitole je provedeno ocenéni postupem definovanym v Casti tieti a Casti étvrté ocefiovaci
vyhlasky (§2 az §38) ¢. 488/2020 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakladni informace:

LV: 121

Kraj: Stiedocesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Dolni Bousov
Katastralni izemi: Dolni Bousov
Pocet obyvatel: 2 788
Polozkovy obsah:

1. Objekt bydleni ¢.p. 464

2. Objekt gardze bez ¢p/Ce na parc.¢. St. 799
3. Pozemky

4. Trvalé porosty

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
01. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodai'sko-sprdvni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace | 1 1,00
a plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusové zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.)
Index trhu s nemovitymi vécmi:
Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je| V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi| 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - komentar 111 0,30
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisica | III 1,00
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované | V 1,02
obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v
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nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
IT:P6*P7*P8*P9*(1 + X Pi):1,326
i=1

Index trhu

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
It=Ps*P;*Pg*Po*(1+ X P;j)=1,300
i=1

Index trhu

Index polohy:

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ti¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna| 1 0,00
obcCanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré | VI 0,00
parkovaci mozZnosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro tcel I -0,01
uziti realizované stavby
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - komentar 111 0,30
11
Index polohy Ip=P *(1+ X P;)=1,350
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,790

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,755

17



i! Odhadci a znalci CZ, s.r.0.

Znalecky posudek ¢. 6305 — 51 /2021

1. Objekt bydleni ¢.p. 464

Zattidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: SttedocCesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Staii stavby: 56 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 2 611,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: = 32,80 m?

1.NP: = 110,64 m?

2.NP (podkrovi): = 98,40 m?

Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 32,80 m? 2,30 m

1.NP: 110,64 m? 2,80 m

2.NP (podkrovi): 98,40 m? 2,25 m

Obestavény prostor

OP celkem: = 748,00 m?

Obestavény prostor - celkem: = 748,00 m®

Podlaznost: ZP/7ZP1=2,19

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

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

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo | V 0,08
propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: Ustfedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: iplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni 1 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 celkem 11 0,00

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 56 let:

s=1-0,005*56=0,720
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12

Index vybaveni Iv=(1+ X V; *Vi3*0,720 =0,515
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,300
Index polohy pozemku Ip = 1,350

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =2 611,- K&/m?> * 0,515 = 1 344,67 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 748,00 m> * 1 344,67 K&/m?* 1,300 * 1,350=1 765 202,10 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1765 202,10 K¢

2. Objekt garaze bez ¢p/Ce na parc.c. St. 799

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP 55,00 2,50 m
55,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Niazev Obestavény prostor [m’]
NP OP celkem 209 = 209,00
Obestavény prostor - celkem: 209,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(;)s]t Koef. g&r‘a;(fgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
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5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchil P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

Soucet upravenych objemovych podilt 96,71

Koeficient vybaveni Ky: 0,9671

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?3] = 1250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9671

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850

Z4kladni cena upravena [K&/m’| 2762,28

PIn4 cena: 209,00 m? * 2 762,28 K&/m? 577 316,52 K¢&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 56 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 44 roku

Predpokladand celkova 2iV0‘5nost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 56 / 100 = 56,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,0 % / 100) 0,440

Nikladova cena stavby CSn = 254 019,27 K¢

Koeficient pp * 1,755

Cena stavby CS = 445 803,82 K¢

Objekt garaze bez ¢p/Ce na parc.C. St. 799 - zjiSténa cena = 445 803,82 K¢

3. Pozemky

Index trhu s nemovitostmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ip = 1,350

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index omezyjicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zédkladové podminky I 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1T 0,00
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6
Index omezujicich vlivi
i=

1

Io=1+ % Pi=1,000

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,350 = 1,755

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

odvozené:

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek |
§ 4 odst. 1 | 637,- | 1,755 | | 111794
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1  [zastavéna plocha a nadvori st. 584 109 1117,94 121 855,46
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a nadvorti st. 799 64 1117,94 71 548,16
§ 4 odst. 1 |trvaly travni porost 1272/9 480 1117,94 536 611,20
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 730 014,82 K¢
4. Trvalé porosty
SmiSené trvalé porosty ovocnych dfevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zplsobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 730 014,82
Celkova vyméra pozemku m’ 653,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 160,00
Cena pokryvné plochy porostil K¢ 178 870,40
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSené¢ho porostu: = 11 626,58

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem

11 626,58 K¢

Souhrn a vypocet ceny spoluvlastnického podilu:

1. Objekt bydleni &.p. 464

1765202,10 K&

2. Objekt garaze bez ¢p/Ce na parc.¢. St. 799

445 803,80 K¢

3. Pozemky

730 014,80 K&

4. Trvalé porosty

11 626,60 K¢

Zjisténa cena - celkem:

2 952 647,30 K¢&

Spoluvlastnicky podil Y4:

738 161,82 K&

Zjisténd cena podilu po zaokrouhleni:

738 160,- K¢
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2 VYSLEDKY ANALYZY DAT, VYSLEDKY OCENENI

Tabulka:
Cena obvykla - Porovnavaci zplisob ocenéni 994 300,- K¢
Cena zjisténa - Ocenéni dle oceniovaci vyhlasky 738 160,- K¢

E ODUVODNENI

1 ODUVODNENI ROZDILU VE VYSLEDCICH JEDNOTLIVYCH METOD OCENENI

Podstatou porovnavaci metodiky je aproximace (ptizplsobeni, pfipodobnéni) srovnavacich entit
pomoci korekénich koeficientl k entité ocenované. Tento postup jsme disledné aplikovali.

Cena zji§téna podle Casti tieti a Casti &tvrté ocefiovaci vyhlasky (§2 aZ §38) je odbornou vefejnosti
nazyvana cenou tzv. ,,administrativni, nékdy téz ,,afedni“. Vychazi z metodiky poprvé uvedené
vr. 1994, a to vyhlaskou ¢. 178/1994 Sb. Primarn¢ slouzila pro fiskalni ucely, postupné byla 25x
aktualizovana a modernizovana, naposledy k 1.1.2021, vzdy vSak pii ocenéni staveb pracovala se
zékladni jednotkou metr krychlovy [m?], kterou oviem v realitni praxi zajemci o koupi nemovitosti
v podstaté vubec nevyzaduji, nejsou ani do kupnich smluv ¢i inzeratti uvadény, vétSinoveé ani znamy,
a tak nasledné¢ musi dochdzet k indikativnim prepoctim. Navic ke srovnani dochézi tzv. nepfimou
metodou, kdy je ocenovany majetek porovnavan s prumeérnou hodnotou, zjist€nou pii minulych
pozorovanich. Pfi ocenéni zemédélskych pozemkt pak oceniovaci vyhlaska vzdy pracovala se systém
Bonitovanych Pidné¢ Ekologickych Jednotek [BPEJ], které se ovSem, v souCasném systému
evropskych dotaci do zemédélstvi, jiz jevi jako zastaralé.

Navic v oceiiovaci vyhldSce lze jen v malé mife zohlednit konkrétni specifické nebo zvlastni
okolnosti, jako jsou napf. pfistup pfes cizi pozemky, umisténi nemovitosti v zaplavovém tzemi,
struktura zaméstnanosti, dopravni a parkovaci podminky, obyvatelstvo v sousedstvi, poddolovani,
kontaminace apod.

Z toho dtivodu takovou metodu ocenéni napt. uvérujici banky nepovazuji za vypovidajici,
nepiipousteji jeji aplikaci a trvaji na tom, aby byly posudky pro ucely poskytnuti Gvéru zalozeny
hlavné na trznich pfistupech k ocenéni. Ani ustalena judikatura se k takovému postupu neptiklani.

Aby byla cena obvykla a cena zjisténa shodnd, musela by byt oceniovaci vyhlaska konstruovana tak,
aby zohlednila vSechny cenotvorné faktory a umoznila jejich spravnou trzni interpretaci.

V piipadé predmétu ocenéni feSeného timto znaleckym posudkem se domnivame, Ze vysledek
klasického porovnavaciho zpisobu ocenéni 1épe zachycuje situaci na mistnim realitnim trhu, jiz
s ohledem na to, ze se nam ke srovnani podafilo ziskat pét kust obdobnych nemovitosti, byt dle
aktualnich predpisti postacuji ke srovnani pouze tfi kusy.

Na zéklad¢ dostupnych informaci, na zaklad¢ zjisténych parametrii a na zéklad¢ vysledkli pouzitych
metod ocenéni urcujeme obvyklou cenu pfedmétu ocenéni ve vysi:

994 300,- K¢
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F ZAVER

Vyslednou obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vySi ¥4 na nemovitych vécech: pozemku
parc.C. St. 84, jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p. 464, dile pozemku parc.c. St. 799, jehoz
soucasti je budova garaze bez ¢p/Ce a dale pozemku parc.¢. 1272/9 (evidovany jako ,trvaly
travni porost“, uZivany jako zahrada), zapsano na LV ¢. 121, k.4. Dolni Bousov, vedeného u
Katastralniho uiadu pro Stiredocesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, ur¢ujeme ke
dni ocenéni ve vySi:

859 500,- K¢

slovy: Osmsetpadesatdevéttisicpétset korun ¢eskych

Poznémka:

Soucasti ocenéni jsou: oploceni v¢. podezdivky, vjezdova brana a branka, zpevnéné plochy, studna,
inZzenyrské sité: ptipojka el. energie, pfipojka vetfejného vodovodu, ptipojka do vetfejné kanalizace,
pripojka plynovodu. Soucasti pozemku parc.c. 1272/9 jsou také trvalé porosty (okrasné kefe 3 ks,
jehlicnaty strom 1 ks, ovocné stromky 4 ks).
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?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6305 — 51 /2021

v

Ve smyslu ustanoveni § 127a zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni,
prohlasujeme, Ze si jsme védomi nasledkti védome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec rovnéz
prohlasuje, ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové
podstaty trestného ¢inu Kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346
trestniho zakoniku, v platném znéni.

Byla sjedndna nahrada naklada.

G ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kancelat vedena v souladu s ustanovenim § 47 odst. 2)
zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech. Rozhodnutim
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 byla spole¢nost Odhadci a znalci CZ, s.r.o. zapsana do prvniho oddilu seznamu
ustavi kvalifikovanych pro znaleckou Ccinnost: pro obor ekonomika, srozsahem znaleckého
opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 6305 — 51 /2021 evidence znaleckych posudki.
V Hradci Krélové dne 22.03.2021

Otisk znalecké pecete:

Jan Balcar Ing. Milan Balek
znalec jednatel spole¢nosti

H SEZNAM PRILOH

—

Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy
Snimek ortofotomapy

W
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