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1. ZADANT |

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 271 (zastavéna plocha
a nadvoii), jchoz soudasti je stavba &p. 73 Sovinky, zpilisob vyuZili: rodinny dim, véeiné
piislusenstvi v kat. izemi Sovinky, obec Sovinky, Cisl obce Sovinky, okres Mlada Doleslav,
zapsano na LV 152.

1.2. Uéel znaleckého posudku

el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 6.12.2022.



2. VYCET PODKLADU |

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldF pii zpracovéni znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany picdmét (vec),
veiciné zdroje, informagni databéze, informace ziskané pii mistnim Sctfeni & jakdkoli jina vstupni
data, jez maji byt zkouméana a vyhodnocena. Znalccka kancelar pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZenc aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovilostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni, Jeho souddsti je evidence viastnickych a Jinyich
véenych prdav a dalSich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Katastr nemovilosli
obsahuje Fadu dilezitych tidajit o pozemeich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sh. o katastru nemovilosii (katastrdlni zdakon).

Registr vzemni identifikace, adres a nemovitosti (RT JIAN) je jednim ze zdakladnich registrii verejné
sprdvy. Je veiejnym seznamem, nevede Zddné osobni iidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou sprdavu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, fizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi t¥etich stran a tim jsme ziskali dalsi udaje jako
jsou nap¥. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat jc mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o ocefované nemovité
véci pfimo na misté na zdklad® vngjsiho ohledéni, véctné pofizeni podrobné fotodokumentacc.
Pokud je ndm poskytnuta alespoii EasteCnd souCinnost jsou ziskana dile data o wnilfnim
uspofadanim nemovité véei, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovité veéci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objekiu.

Dalifm definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\WMAX, ¢i jinych realitnich
kancela#, z klerych lze ziskat folografic, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskéna kupni cena.
Tulto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladii, z klerych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kleré maji dlc naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného vnaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalccké kancelife a
objednavka vnaleckého posudku ze dne 11.11.2022 pod &j. 120 EX 10879/21-50.

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
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skuteénosti dolfend nemovité véci dne 6.12.2022.

_ list vlastnictvi & 152 ze dne 7.11.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro G¢el: Provedeni
exekuce,

- katastrdlni mapa, véciné ortofolomapy ze dne 21.11.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tietich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, puvndnmra mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jedna o portdly statni spravy jako je napf. databaze NPU.cx aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cx ve dne 21.11.2022,

- vyrozaméni o ohledéani »e dne 11.11.2022.
- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &slem vkladového Fizeni V-1507/2022-207. Podéni k
okamZiku 15.2.2022, sparovany s databazi Valuo.cz pod €islem #1011067,

- realizovany prodej vedeny pod é&islem vkladového fizeni V-12528/2021-207. Podani k
okamzZikn 15.11.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-6511/2022-206. Podani k
okamziku 2.9.2022.

Podrobny popis dal, kterd byla pro ocen®ni vybréna (srovnivaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kritérif je obsaZen v odstavei 4.2 vnaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovitosti a sckundémé » databazi aplikaci
tfctich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe kalastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobné lze
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskana p¥i mistnim Zctfenim povaZujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
snalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tictich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Na zakladé definovanjch zdrojii dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle niZe naznaceného
postapn.

V nélezu je popsand ocefiovana nemovila véce, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na vikladé
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Sctfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tidaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfent
piilomna) a z aplikaci tictich stran (mapové podklady, Gzemnim plén aj.).

Z vypisu 7 listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti viskdny katastrdlni mapy predméinych
occiovanych nemovitych véci, véctng soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a ncmovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité véci na inZenyrske site,
zplisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyZe popsaného datového souboru ocefiované nemovilé veci jsou volena subjcktivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zikladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychazcjici z charakferu uzivéni nemovité véci, kter¢ jsou rozdéleny v nékolika zakladnich
kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dile déli dle jejich zpasobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér znadefinované mnoziny vvzorki. Kritéria jsou volena dle specitfika
ocefiované viei subjektivng, viz nize bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi op&t katastr nemovitosti (kupni
cena—realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kterd propojujc data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskény fotogralie, rozmery a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je viskan 1daj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, e ncjsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole€nosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
kterd takiéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladg dat z katastru nemovitosti. V tomto pfipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cené a RUIAN, viz v&c. Z aplikaci (Fetich stran lze pak dohledat folografic nemovilé veci z vefejné
komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskana data jsou nize uvedena v pichledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je zobrazena fotografic
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vetné ¢isla fizeni
.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovéviny v pichlednych tabulkach, prevaZné vietné
fotogralii a popisti. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny se
souvisejicimi ndaji.



3.3. Vy&et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedogesky, okres Mlada Boleslav, obec Sovinky, k.0. Sovinky
Adresa ncmovité véci:  Na Dolee 73, 294 29 Sovinky

Mistopis

Méstys Sovinky se nachazi cca 25 km vychodn® od mésta Mélnik, cea 20 km severozipadné od
mésta Lysa nad Labem a cca 10 km jihozdpadné od mésta Mlada Boleslav. Jedna sc o méstys se
zékladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka ob&anského
vybaveni je dostupna v Mélniku, Mladé Boleslavi a v Lysé nad TLabem. Do méstyse vedou silnice
11L. t¥idy.

Ocefiovana nemovitd véc se nachazi v okrajové éasti méstyse Sovinky v ulici Na Dolee &.p. 73.

Zastavka autobusu .,Sovinky” se nachdri cca 550 m od ocefiované nemovité vci.

Situace
Typ povemku: ¥ zast. plocha O ostatni plocha O orna piida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: B RD O byty [ rekr.objekt O gardZe O jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslova zona [ nakupni zona
Bd ostatni
Piipojky: B /Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zelesnice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice L. ti. silnice IT.,IIT.tF.
Poloha v obei: okrajova ¢dst - smiScna zastavba
Piistup k pozemku [ zpevnéni komunikace O nevpevnéni komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. €. 763 Mestys Sovinky, Na Méstecku 25, 29429 Sovinky
pare. &. 950 Stiedotesky kraj, Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o pfizemni rodinny dim s plidnim prostorem. Rodinny dim navazuje na skélu. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pascch. Konstrukce budovy je zdend a jeji stavebng -
technicky stav je odpovidajici primémé adrbe. Sticcha budovy je pultova s plechovou krytinou.
Na sticic jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Soucasti
stfechy je komin, vikyi a stfeini okno. Okna domu jsou dfcvénd dvojitd. Faséda domu neni
zateplend. K domu patii ¢ésteéné oplocena zahrada, na kleré sc nachazi zdénd a dfevEna kulna.
Piistup k nemovilé véci je po mistni nexpevnéné komunikaci.

7. inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elektiiny a vodovodu. Piipojky nebylo
mozné ovErit.

Na pozemku parc. & St. 271 stoji rodinny dim &.p. 73. Pozemck je v Katastru vedeny jako
zastavénd plocha a nadvofi. Celkova plocha pozemku je 419 m?. Pozemek je rovinaty, travnaty,
udrZovany a &astetng oploceny. Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. &. 763, ktery je ve
vlasinictvi méstysu Sovinky.
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Soutdsti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkove obvyklé cenc.

Piislusenstvim nemovité véci jsou kilny a oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkove
obvyklé ceng.

Néjemni smlouvy nebyly zjisi€ny. VEcné biemena nebyla zjiSténa.

Ohledani bylo provedeno dne 6.12.2022 bez Glasti vlastnika nemovité véci. Povinny byl
vyrozumén o provedeni mistniho 3ctieni. Ve slanoveny ¢as a na misto sameé se nedostavil,
neumoznil provedeni mistniho Jetfeni (vnitiniho ohledéni) a nepfedlozil stavebng technickou ani
jinou dokumentaci.

Rizika

Rizilia spojend s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadne zapsana v katastru nemovilosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutetné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NL Piistup k nemovité véci je zajitén piimo » vefejné komunikace

Komentai: V katastralni map@ neni zakreslen obvod rodinny diim.

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Vécna biremena a obdobna zatizent:
ANO Lixekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla #jiiéna.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zaklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako kocficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném vnaleckém posudku viz 4.2,

Na zdkladg vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovilosti 3 srovnatelné realizovane
transakee, jak jsou popsané v ¢asti 4.2,



| 4.ZNALECKY POSUDEK A

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych paramelrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjcktivng hodnoceny
jednotlivé odlinosti od ocefiované ncmovité véci. PF analyze dat se vohlediiuji jednotlive
odlignosti pfiraZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost pozemku od 100 m? do 800 m?,
- typ stavby: rodinny dim,
- lokalita Sovinky a okoli cca do 15 km.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim c.p. 73 Sovinky

Ocefiovana nemovita viée
Plocha pozemku: 419,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, ktere
byly sjednény v dcldim éasovém dseku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gase. Na zaklad® tasové Fady bude piislu¥nym indexem sjednand cena promitnuta do sou¢asncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei izemniho celku (velikost sidla, obtanské
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediinjc provedeni, vybaveni a pFisluSenstvi ocefiované nemovite véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje pfisluicnstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 vohledinje celkovy stav occiiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Kocficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Srovnatelné nemovité véei;

Nirev: Rodinny diim Sovinky
Lokalita: V Uliéce €.p. 22
Popis: Rodinny dim o dispovici 4+1 sc nachdzi v obci Sovinky u Bezna. Vytapéni je

fefeno krbovymi kamny s vyménikem a rozvodem do radiatori. Dim je napojeny

na veiejny vodovod a kanalizaci. Dispozice piizemi: vstupni veranda 3.4 m2,

chodba 7,79 m2, obyvaci pokoj 20 m2, kuchyn¢ 9,24 m2, koupelna 7,41 m?2,

technicka mistnost 2,21 m2. Dispozice patro: détsky pokoj 22,5 m2, loZnice 16,87

m2, chodba 4, 8 m2, pracovna 6,75 m2. Dim je z men3i &asti podsklepen.
Pozemel: 146,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,08
K2 Velikosti objcktu 0,90
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 0,80 . -
K5 Prisludcnstvi nemovité visci 1,00 Zdroj: realizovany prodej »
K6 Celkovy stav 0,80 WFI;S%?E;W}
K7 Vliv pozemku 1,03 )
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 650 000 K& 0,63 2 299 500 K&
Nazev: Rodinny dim Vellé Viclisy
Lokalita: Velke Vselisy &.p. 32
Popis: Rodinny dim se nachézi v obci Velké Velisy &.p. 32. Jednd se o samostatné stojici,

pFizemni budovu zdéné konstrukee s plidnim prostorem. Stiecha budovy je sedlova
s krytinou z tasek. Na stfefe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna dvojita.
Nemovild vic stoji na pozemku o cclkové vyméfe 725 m®. Nemovitd véc je
piipojena na dostupné inZenyrské sitd. K domwu palii oplocena zahrada.
Piislusenstvim nemovité véci jsou sklepy ve skélc, hospodéiska budova a oploceni.
Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 725,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objcktu 0,95
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 . : : " :
L : . Zdroj: realivovany prodej z

K5 Prislugenstvi nemovité vécl 0,95 15.11.2021
K6 Celkovy stav 1,00 (V-12528/2021-207)
K7 Vliv pozemku 0,97
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 999 000 K& 0,94 2 819 060 K¢




Nizev: Rodinny dim Velky Ujezd
Lokalita: Velky Ujezd &.p. 108
Popis: Rodinny diim se nachazi v obei Chorusice v éasti Velky Ujezd &p. 108. Jednd se o
samostatné stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s
krytinou z tasek. Na stiede jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd dvojité,
Nemovitd véc stoji na pozemku o cclkové vyméfe 218 m® Nemovitd véc je
pfipojena na dostupné inZenyrské sitd. K domwu patfi oplocend zahrada.
Piislusenstvim nemovité véci je kilna a oploceni. Pfistup k nemovité véci je 7
misini zpevnéné komunikace.
Pozemek: 218,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,03
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 — .
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: 1'r::alizpwm]ﬁ prodej z
K7 Vliv pozemku 1,02 2.9.2022 (V-6511/2022-206)
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

| 1 800 000 K& 1,03 1 854 000 K&
Minimalni _iednot_kowi porovnavaci cena I 854 000 Ké/'ks
Primérma jednotkova porovnavaci cena 2324 187 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena ) 2 819 060 Ké/ks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Primérna jednotkova cena 2 324 187 K&/ls
Vyslednd porovnavaci hodnota 2 324 187 K¢
Postup vypocdiu

Ziskana dala se vyhodnocuji primdrn metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace ncbo
charakteru nemovilé véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v lakovém piipadng je volba
metody v posudku fidné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 vakona &.
151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o »ménd nékterych zakoni (#dkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjSich predpisi:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, occfinji se majetek a sluZzba obvyklou
CENOLL

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto vdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§¥c sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFfadnymi okolnostmi trhu se
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rozum&ji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urfi se #e sjednanyeh cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu wurit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1a8tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pitom se zvaZuji vicchny okolnosti, kter¢
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou sc pro tdely tohoto zakona rozumi odhadovana astka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem rZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka?dd ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem tr7niho
odstupu se pro tiéely tohoto zdkona rozumi, Ze Glasinici smény jsou osobami, kieré¢ mezi sebou
nemaji Zadny zvIddtni vzdjemny vziah a jednaji vzajemné nevdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urfeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouZiti, véetng pouzitych tdajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
téelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a tr7nf hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zakona jinak neZ obvykld cena, mimofadna cena nebo r7ni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledka immosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychézi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist® ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, kiery vychazi z vinosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vinosu, ktery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokove miry),

¢) porovnavaci zphisob, kicry vychézi » porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo ohdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podlc jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou predmél ocenéni zni nebo
ktcra je jinak zieyma,

€) ocefiovani podle G¢etni hodnoty, které vychévi zc zpisobli ocefiovini stanovenych na zikladg
piedpisil o Géetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoly, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni ravznamenané ve
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stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovndvaci metodou na zékladé pfimého porovnani, a to na zaklade
pepodtu pies cenu nebo uzitnou plochu vpravidla min. ¥ (jsou-li kdispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnéni je provedeno na zékladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véei mohou lgit.
T'yto paramelry nazgvame koeficienly podobnosti. V kaZdém z kocficientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, kleré jsou poté vyjadieny Eisclng.

V pFipadé, Z¢ occiiovand nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodefi, ald.), 1zc vide uvedenou vislednou obvyklou cenu upravit srézkou v pfislusené velikosti.

Priimérnd jednotkové cena occiiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (UJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (ITTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Kocficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 aZz Ka. V
kocficicntech jsou zahrnuty odlisnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
kieré byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena occliované nemoviié véei byla vypodlena pfimym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 73 Sovinky 2324 187,- K¢

Porovnavaci hodnota 2 324 187 K¢

Silné stranky
- klidna lokalita.

Slabé stranky
- minimalni QV.

Obvykla cena
2 325 000 K¢

slovy: Dvamilionytiistadvacelpéttisic K¢

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pfi 7ji%éni ceny obvyklé klademc diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skutetnostmi zjisténymi pii misinim Sctieni. Pii
stanoveni porovnévaci hodnoty jsme vychézeli z udajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tfetich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nadli srovnatelné porovnévaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzily pro vypoget obvykle
ceny. Urdeni obvyklé ceny nemd za cil zjidténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité vécl. Nami
stanovend obvykld cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZ&iho podani pro drazbu. To, jakou
mé nemovita vée skulednd hodnotu, za niZ miZe byt v daném misté a Case prodana, se ukaZe leprve
v draZbé.

V souladu s vy&e uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
432,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdklad® vysledkd analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a vpracovanymi daty, zpravidla ncni mozné jeSté zodpovédét
znaleckou otdzku v #avislosti na charakleru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalce promitd své vlasini zkuSenosti a vnasi do
smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu

1172020,

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor datl obsaZeny vyse v odslavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strdnek, viz odst. 4.3. ocefiované ncmovité
vici, a také s ohledem na pripadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené

objektivni zaokrouhlené vy%.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) schere nebo vytvoii data byla provedena
¢) zpracuje data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podlc pismen a) a7 e) byla provedena

i) zlormuluje zaver

byla provedena

sifilea




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 2 325 000 K¢

slovy: Dvamilionytiistadvacetpéilisic K&

Otazka

Znalcckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. € St. 271 (vastavéna
plocha a nadvori), jeho? soudasti jc stavba &.p. 73 Sovinky, zpiisob vyuzZiti: rodinny dim, véeiné
piislufenstvi v kat. izemi Sovinky, obec Sovinky, &ast obce Sovinky, okres Mlada Boleslav,
zapsano na IV 152,

Odpovéd

Na z#kladé vidc zjiténych skutefnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dal a provedene analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vy$i 2.325.000,-K¢&.

NiZc uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych &asti dle usneseni soudniho cxckutora:

I. Nemovita vée, které se vykon tyki:

- pozemku pare. & St. 251 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ souéasti je stavba ¢.p. 73 Sovinky,
zplisob vyuZiti: rodinny dim, véetné piislufenstvi v kat. tizemi Sovinky, obec Sovinky, &ast obee
Sovinky, okres Mlada Boleslav, zapsano na I.V 152.

IL. Piisluensivi nemovité véci, které se vykon tyka:

- kiilny a oploceni.

IIT. Vysledns cena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi (1L.), které sc vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vyii 2.325.000,- K&

IV. Znima vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢ predkupni prava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalcc zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a? e) 1é7 vedkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodém mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi jisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dlc novely zdkona o ocefiovani. Pfi stanoveni obvykl¢ ceny, jak je uvedeno
v{&e, vychazime z realizovanych cen a z Gdajii ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipad€, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véci, tak nad zavér muze, ale i nemusi byt nepatrnég
zkreslen. Vydc uvedené skuleénosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilcjicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nagcho odborného ndzoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného kresleni
v velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

podel stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 152
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

I'otodokumentace nemovité véci

LS Rl A L

- 16 -



Doplnujici informace
Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckcho posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., ..M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chréstecky

Ovnateni osoby, kterd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek ncbo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudck zpracovala znalecka
kancelaé (§ 28 wzikona & 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrisek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jiti Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podévé Znaleck4 spolcénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackcého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Gslavii kvalifikovanych pro znalecckou é&innost, a lo pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rovsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovilosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7P-23499 cvidence posudki.

V Praze 31.12.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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