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| NALEZ

[Znalecky iikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou ideédlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢ St. 106 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ
soudasti je stavba &.p. 82 Uherce, zplisob vyuziti: bydleni, vietng piislusenstvi a na pozemku parc.
&. 107/4 (zahrada) v kat. tizemi Uherce, obec Dobrovice, &st obce Uherce, okres Mlad Boleslav,
zapsanona LV 7.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmé&né& nékterych zdkonii (zékon o ocefiovani majetku), ve
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znéni pozdé&jsich piedpist.
Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro cely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich &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 piikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmeétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Girokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funk¢né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo které je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na
zéklade ptedpisti o Gcetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji,
popiipadé€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipadé oceilovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich

prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avsak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivé poptédvka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skute¢nost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
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prostfednictvim uZiti koeficientu niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vylu¢nym vlastnikem nemovité veéci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité veci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zptlisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrdzeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢ehoZz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim paddem je3t¢ akcentovéno.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro uicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajicitho nebo kupujiciho ani viiv zvldstni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPi"ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 12.11.2015 pod ¢.j. 120 EX 6811/13-130.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 19.1.2016.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn¢ dostupnych zdroj.

Ohledani probé&hlo za G¢asti matky vlastnika nemovité véci, kterd neposkytla jakoukoliv sou¢innost.



|Literatura: I

Brada¢, A.: Teorie oceflovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradac, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovéani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéir, P., Scholzova, V.: Ukedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentaiem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o0., Brno 2002

Dusek, D.: Zéaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocetiovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoka skola ekonomické v Praze.
Praha 2012

|Mist0pis |

Mssto Dobrovice se nachazi ve StiedoCeském kraji, cca 21 km severozapadné od mésta Nymburk,
cca 21 km severovychodné od mésta Lysa nad Labem a cca 7 km jihovychodné od mésta Mlada
Boleslav. Jednd se o mé&sto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou
ob¢anského vybaveni. Rozsifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych
mé&stech. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachazi mateiska a zakladni skola. Zdravotni pééi ve
mésté zajistuji praktiGti lékafi a lékarny. Nakup zbozi je dostupny v supermarketu. Ve mésté se dale
nachdazi posta, kino, muzeum, zamek Dobrovice a knihovna. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji
piiméstské autobusy.

Mestska ¢ast Uherce se nachazi cca 2 km vychodné od mésta Dobrovice.

Ocefiované nemovité véci se nachazi v zastavéné ¢asti meésta Uherce &.p. 82.



SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zona O pramyslova zéna (Okoli : [ bytova zéna O priimyslova zéna
O ostatni O nakupni zdéna O ostatni O ndkupni zéna
P¥ipojky: [O/[X voda O/ kanalizace® /O plyn  |PFipojky: O/0Ovoda O/0O kanalizace [0/ 0 plyn
vef. / vl. [ / O elektro O telefon vef /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. t¥ [# silnice IL.,IILtF
Poloha v obci; §ir§i centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku [E] zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace
Pifstup pies pozemky:
884/3 Meésto Dobrovice, Palackého namésti 28, 29441 Dobrovice
ICelkovjf popis |

Jedn4a se o samostatné stojici, pfizemni rodinny dim s ¢aste¢n€ obytnym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zadkladovych pasech. Konstrukce budovy je zdeénd a jeji stavebng -
technicky stav je odpovidajici primérné udrzb&. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z betonové
tasky. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Soucésti
stiechy jsou dva kominy. Okna budovy jsou dievéna dvojitd. Vchodové dvefe jsou dievéné
prosklené. Fasdda domu neni zateplend. K domu patii oplocend zahrada, na které se nachdzeji
porosty. Oploceni je kovové s betonovou podezdivkou. Pfistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektiiny a plynovodu. Na pozemku je
studna. Odpady jsou svedeny do septiku. Piipojky nebyly ovéieny.

Na pozemku parc. & St. 106 stoji rodinny dim s &.p. 82. Pozemek je v Katastru vedeny jako
zastavéna plocha a nadvoii. Pozemek parc. ¢. 107/4 navazuje na pozemek parc. ¢. St. 106 a tvofi s
nim jeden funkéni celek, pravidelného tvaru. V Katastru je vedeny jako zahrada. Celkova plocha
pozemku je 743 m’. Pozemek je rovinaty, travnaty, udrfovany a oploceny. Na pozemku se
nachazeji zpevnéné plochy a porosty. Piistup na pozemek je pies pozemek parc. ¢. 884/3, ktery je
ve vlastnictvi mésta Dobrovice.

Soudasti nemovité véci jsou IS, studna, septik, porosty a zpevnéné plochy. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piisludenstvim nemovité véci jsou dvé garaze, dievéna kiilna, dievnik a oploceni. Tyto skutecnosti
jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Néjemni smlouvy a vécna bfemena nebyly zjiStény.
Ohledani bylo provedeno dne 19.1.2016 za ti¢asti matky vlastnika nemovité véci, ktera neposkytla

jakoukoliv souginnost. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla predlozena stavebné technické
ani jina dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

¥ Nemovita véc je fadné zapséna v katastru [J Nemovita véc neni fadné zapséna v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziuje podpis zastavni O Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uZivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Piistup k nemovité véci piimo z vefejné L] Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [] Nemovita véc situovana v zdplavovém tzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

Xl Zastavni pravo

[X] Exekuce

Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika: nejsou
Komentéi: Najemni smlouvy nebyly zjitény.

OBSAH
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| OCENENI

1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemky

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Na pozemku parc. €. St. 106 stoji rodinny diim s ¢.p. 82. Pozemek je v Katastru vedeny jako
zastavéna plocha a nadvoii. Pozemek parc. €. 107/4 navazuje na pozemek parc. &. St. 106 a tvoii s
nim jeden funkéni celek, pravidelného tvaru. V Katastru je vedeny jako zahrada. Celkova plocha
pozemku je 743 m?, Pozemek je rovinaty, travnaty, udrzovany a oploceny. Na pozemku se
nachézeji zpevnéné plochy a porosty. Ptistup na pozemek je pies pozemek parc. &. 884/3, ktery je
ve vlastnictvi mé&sta Dobrovice.

Piehled srovnatelnych pozemku:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuzZiti - KIV, vybavenost poz. - KVP, ivaha zpracovatele - KUV)
Vyméra Pozadovana Jednotkovd Koeficient Upravena
[m*]  /kupni cena cena celkovy cena
[K&] [K&m?] [Ke] [ K&/m? ]

Lokalita: Pozemek pro bydleni Dobrovice

KRC: 1,00 KMP:095 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1500 2250000 1 500,00 0,86 1282,50
Popis pozemku: K prodeji stavebni pozemek nachazejici se ve mést€¢ Dobrovice v

ulici TyrSova. Celkova plocha pozemku je 1 500 m?. Pozemek je vhodny pro

vystavbu rodinného domu. Pozemek je rovinaty a travnaty. Na pozemku jsou

porosty. Veskeré inzenyrskeé sit€ jsou dostupné na hranici pozemku. Piistup na

pozemek je po mistni zpevnéné komunikaci.

Lokalita: Pozemek pro bydleni Biezno

KRC: 1,00 KMP:097 KPP:1,00 KDD:0,95 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1060 1484000 1400,00 0,83 1161,09
Popis pozemku: K prodeji stavebni pozemek nachéazejici se v obci Biezno. Celkova

plocha pozemku je 1 060 m?, Pozemek je vhodny pro vystavbu rodinného domu.

Pozemek je rovinaty a travnaty. Veskeré inZenyrské sité jsou dostupné na hranici

pozemku. Piistup na pozemek je po mistni komunikaci.

Lokalita: Pozemek pro bydleni Dolni Stakory

KRC: 1,00 KMP:0,098 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:1,00 KIV:1,00 KVP:1,00 KUV:0,90
Parcela ¢.: 924 1155000 1250,00 0,88 1102,50
Popis pozemku: K prodeji stavebni pozemek nachazejici se v obci Dolni Stakory.
Celkové plocha pozemku je 924 m?. Pozemek je vhodny pro vystavbu rodinného
domu. Pozemek je mirn€ svazity a travnaty. Dostupné inzenyrské site jsou v dosahu
pozemku. Pfistup na pozemek je po mistni zpevnéné komunikaci.

Primeérna jednotkova cena 1 182,03 K&é/m*




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient KRC zohlediluje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient KMZ zohlediluyje moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KMP zohlediuje velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediiuje intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient KPP zohlediluje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla,
obc¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient KDD zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediuje obtiZznou prodejnost nemovitych veéei na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a St. 106 383 1 182,00 452 706
nadvoii
zahrada 107/4 360 1 182,00 425 520
Obvykla cena pied korekei ceny 878 226
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 439 113,00
INiz§i obchodovatelnost spoluvlastnickych ¥ 070 = 307 379,10
podilh
Celkova vyméra pozemkii 743  Hodnota pozemk 307 379
celkem




2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 743,00 m”

Popis ocefiované nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, pfizemni rodinny dim s ¢astecné obytnym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici primérné udrzbg&. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z betonové
tasky. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Soudasti
sttechy jsou dva kominy. Okna budovy jsou dfevénd dvojitd. Vchodové dvefe jsou dievéné
prosklené. Fasida domu neni zateplend. K domu patii oplocend zahrada, na které se nachézeji
porosty. Oploceni je kovové s betonovou podezdivkou. Pristup k nemovité veci je po mistni
zpevnéné komunikaci.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny ocenované nemovité véci

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V piipad€, ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych vécei.

Koeficient K8 zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute€nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
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koeficientu K. Koeficient K; je vypocten jako nédsobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceriované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Popisy porovnatelnych nemovitych véci

Rodinny dium Nova Telib

Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Nova Telib. Jednd se o samostatné stojici, pfizemni,
podsklepenou budovu zdéné konstrukce s obytnym podkrovim. Diim je v pivodnim stavu. Stfecha
budovy je polovalbova. Na stiese jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dievéna dvojita. Nemovita
véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 1 050 m® Nemovitd véc je pfipojena na dostupné
inzenyrské sité: elektiinu, vodovod. Odpady jsou svedeny do dvou jimek. Vytapéni budovy je
ustfedni s kotlem na tuha paliva. K domu patii oplocenad zahrada, na které se nachézeji porosty.
Piislu§enstvim nemovité v&ci je gardz, zahradni domek a stodola. Pfistup k nemovité véci je z
mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny dim Piskova Lhota

Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Piskova Lhota. Jednd se o samostatné stojici,
ptizemni, podsklepenou budovu zdéné konstrukce s obytnym podkrovim. Stfecha budovy je
sedlova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dievénd dvojitd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyme&fe 1 100 m’. Nemovitd véc je pripojena na dostupné inZenyrské sits:
elektiinu, vodovod. Odpady jsou svedeny do jimky. Vytapéni budovy je lokdlni na tuhé paliva. K
domu patii oplocena zahrada, na které se nachazeji porosty. Piistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace.

Rodinny diim Brodce

Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Brodce v ulici Dobrovicka. Jedna se o fadovou,
pfizemni budovu zdéné konstrukce s obytnym podkrovim. Stfecha budovy je sedlova. Na stie3e
jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dievéné dvojitd. Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové
vyméfe 456 m®. Nemoviti véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité: elektfinu, vodovod.
Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapeni budovy je lokalni na tuh4 paliva. K domu patfi oplocena
zahrada, na které se nachazeji porosty. PiisluSenstvim nemovité véci je garaz, zahradni domek.
Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny dum K¥inec

Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Kiinec v ulici 28. fijna. Jedna se o samostatné stojici,
ptizemni, podsklepenou budovu zdéné konstrukce s obytnym podkrovim. Stiecha budovy je
sedlova s krytinou z taSek. Na stfe$e jsou zlaby se svody. Okna budovy jsou dievéna dvojitd.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 836 m”. Nemovita véc je piipojena na dostupné
inzenyrské sité: elektiinu, vodovod, kanalizaci. K dispozici je i studna. K domu patii oplocena
zahrada, na které se nachéazeji porosty. PtisluSenstvim nemovité véci je gardZ, chlév, dilna a sklenik.
Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.
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Rodinny diim Obruby

Na prodej rodinny déim nachéazejici se v obci Obruby. Jedna se o samostatné stojici, piizemni,
podsklepenou budovu zdé&né konstrukce s obytnym podkrovim. Stiecha budovy je polovalbova. Na
stieSe jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dievéna dvojitd. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vyméte 1 317 m® Nemovitd véc je piipojena na dostupné inZenyrské sité: elektiinu,
vodovod. Odpady jsou svedeny do jimky. Vytapéni budovy je lokalni elektrické a lokalni na tuha
paliva. K domu patii oplocena zahrada, na které se nachazeji porosty. Piislusenstvim nemovité véci

je garaz, dilna a hospodaiska budova. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Rodinny diim Nova Telib
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m’ 1 050 m*

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,05
0,97
0,90

Celkovy koef.

Celkova cena
1550 000 K¢

Kc
0,92

Kuzopartners

Upravena j. cena
Ké/ks
1420 808
Jednotkova cena

1 550 000 K¢/ks

Niazev: Rodinny dim Piskova Lhota
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni

Obest. prostor Vymeéra pozemku
0,00 m’ 1100 m?

0,95
1,00
0,95
1,00
1,10
1,00
0,97
0,90

Celkovy koef.

Celkova cena

1 600 000 K&

Kc
0,87

Upravena j. cena
K¢é&/ks
1386673

Jednotkova cena
1 600 000 Ké&/ks
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Niazev: Rodinny diim Brodce
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 PrisluSenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m’ 4 565 m*

0,95
1,00
0,95
1,00
1,00
1,00
1,02
0,90

Celkovy koef.
Kc
0,83

Celkova cena
2 190 000 K¢

Upravena j. cena
K¢é/ks
1 814 404

Jednotkova cena
2 190 000 K&/ks

Niazev: Rodinny dim K¥inec
Lokalita: 28. fijna
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m’ 836 m*

0,95
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,90

Celkovy koef.
Ke
0,86

Celkova cena
1621 000 K¢

Upravena j. cena
K¢é/ks
1385955
Jednotkova cena

1 621 000 K¢/ks
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Nazev: Rodinny dim Obruby

Lokalita:
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 0,95

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké/ks
0,77 1512 409
Obest. prostor Vymeéra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m> 1317 m? 1 960 000 K& 1 960 000 K¢/ks

Vypotet porovnavaci hodnoty nemovité véci na zdkladé piimého porovnani
Minimalni jednotkové cena porovnavanych nemovitych véci 1 385 955 K¢/ks
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 1 504 050 K¢/ks
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 1 814 404 K¢/ks
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovitych véci 1 504 050 Ké/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny
'Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2,00 = 752 025,00
INiz$i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 526 417,50
podil
Vysledna porovnavaci hodnota 526 418 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni pozemkii

1.1  Pozemky 307 400,00 K¢&
2. Porovnavaci ocenéni
2.1 Rodinny dim 526 418,00 K¢&
Porovnavaci hodnota 526 418 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécné hodnota 307 379 K¢
Hodnota pozemku 307 379 K&

Obvykla cena
525 000 K¢

slovy: Pétsetdvacetpéttisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.4.3

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a ¢ase se skute¢nostmi zjist€énymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnivaci
hodnoty jsme vychézeli z (idajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 82 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly néasledne pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Ve stanoveni ceny obvyklé je vzata v uvahu rovnéz obtizna prodejnost nemovitych véci na
soucasném realitnim trhu. Uréeni ceny nemd za cil zji§téni trZzni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny
nemovité véci, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejniz3iho podani pro drazbu. To, jakou ma
nemovitd véc hodnotu, za niz miiZze byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

|Zz'wér |

I. Nemovita véc, které se vikon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 106
(zastavénd plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba €.p. 82 Uherce, zplisob vyuziti: bydleni,
veetn€ piisluSenstvi a na pozemku parc. ¢. 107/4 (zahrada) v kat. izemi Uherce, obec Dobrovice,
¢ast obce Uherce, okres Mladé Boleslav, zapsano na LV 7.

IL. P#isluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- dvé garéZe, dievéna kilna, dievnik a oploceni.

II1. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 525.000,- K¢.
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IV. Znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 22.1.2016

Znaleckd spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové M¢ésto,
doloZka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdjsich predpis, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvalifikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jan Petrasek

Ing. Markéta Vondragkova

Ing. Pavlina Rytifova

Katefina Jirkovska

Stépan Chlouba, DiS.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumo¢nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. ZP-10653 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 7 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1

==










S -

.A-»..-,-.‘ea_’.-vﬁ-l

= e
e i e =

-

‘ X Nastroje ¢ Nahlasitchybe




BTN AN
R




