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z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 99 - ubyt.
zaf, prisluejici k ¢asti obce Zebice, na pozemku p.¢. St. 123/2 (LV 167), v k.U. Bore¢, obec Bore¢,
okres Mlada Boleslav.
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Jéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.1., pro potirebu exekucniho fizeni

Dle zédkona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni, o ocernovani majetku, dle oceriovacich standardd,
podle stavu ke dni 29.11.2022 posudek vypracovala znalecka kancelaft:
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Celkem posudek obsahuje 16 stran a 81 stran pfiloh.
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A.

NALEZ

1.

Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zdkladé usneseni, 21.11.2022, vydané Exekutorskym uradem Praha - vychod, JUDr. Marcel
Smékal, ¢.j. 081 EX 19646/11-380, byla pribrana znalecka kancelar a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 99 - ubyt. zaf,
prisludejici k ¢asti obce Zebice, na pozemku p.¢. St. 123/2 (LV 167), v k.U. Bore¢, obec Boreg,
okres Mlada Boleslav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich prislusenstvi.

Dale se znalci se uklada, aby urcil a ocenil u vyse uvedené nemovitosti jeji prisluSenstvi. Znalec
téz zjisti vécnd bremena a najemni prdva spojend s ocefiovanymi nemovitostmi, oceni je a to
se zohlednénim zjisténych vécnych brfemen nebo ndjemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon o
ocenovani majetku), pricemz téz jednotlivé uvede, o jakou castku se vlivem zjisténého
vécného bfemene nebo ndjemniho prava snizila obvykla cena nemovitosti oproti stavu, kdy by
zjisténym vécnym bfemenem nebo ndjemnim pravem ocenované nemovitosti zatizeny nebyly.

V ptipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofrily prislusenstvi nemovitosti, uvede
znalec, Ze tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- K. V pfipadé, Ze s nemovitosti nejsou
spojena zadna prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou a jejich cena
je 0,- K¢. Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucdsti nemovitosti, a o pravech a zadvadach s
nemovitosti spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucdsti znaleckého posudku. K
pravim zastavnim znalec nepfrihlizi.

Ucel posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 081 EX 19646/11-380. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizsi podani pfi drazbé (§336e, odsat. 1
0.s.F.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zddnou skutecnost, majici vliv na
presnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.
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Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze
stran jednala informované, uvadzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zrejmé, jejich pouZiti, vCetné pouZitych udajd,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou predmétu ocenéni
je odhadovand castka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladeé vybéru z vice zplisobi ocenovadni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohlednuji trZni rizika a prfedpoklddany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovdn.“
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2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 29.11.2022 za ptitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase a uzivatele ¢asti predmétu ocenéni, ktery
umoznil zaméreni a prohlidku nemovitych véci pouze zvendi.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila. Informace, tykajici se
nékterych prvkd vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z ¢asti sdéleny uZivatelem pfedmétu ocenéni.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stari a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

v

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 158, pro k.u. Bore¢, obec Borec, okres Mlada Boleslav,
vyhotoveny objednavatelem dne 21.11.2022, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitych véci, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.4. Bore¢, obec Borec, okres Mladd Boleslav, vyhotovena
znaleckou kancelafi dne 29.11.2022, prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitych véci, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uveiejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Rozhodnuti pozemkového ufadu 1284/1992.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pristupu do katastru nemovitych véci,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setrfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni Udaje

Dle dostupnych udajd z databaze Ceského Gfadu zeméméri¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Stredocesky
Okres: Mlada Boleslav
Obec: Borec
Katastralni uzemi: Borec (607461)

List vlastnictvi Cislo: 158
Vlastnik:

Spolecné jméni manzeli Podil: 1/8
Rusznyak Frantisek

Rusznyakova Eva

Zebice 99, 29426 Boret

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o pfizemni, zdény, nepodsklepeny objekt bez vyuzitého podkrovi pod sedlovou
stfrechou krytou PVC a provizorni krytinou. Objekt je situovany do pldorysného tvaru
obdélnika, nachazi se v odlehlé ¢asti obce Bored, mistni ¢asti Zebice, jako samostatné stojici.
Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Zebice 99, 294 26 Boreé. Parkovani je moiné na
vefejném negarantovaném misté (komunikace). Pozemek pod objektem, p.¢. St. 123/2 -
zastavéna plocha a nadvofi, je ve vlastnictvi jiného subjektu a neni predmétem ocenéni
tohoto Znaleckého posudku. Objekt lezi v rovinném terénu a je pfristupny po verejné
zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 855 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec
Bore¢, ¢.p. 51, 294 26 Bore¢ a pres pozemky p.¢. 734 - ostatni plocha a p.¢. St. 123/1 -
zastavéna plocha a nadvofi, které jsou ve vlastnictvi jiného subjektu (pFistup pravné zajistén
vécnym bifemenem).

Objekt je napojen na inZzenyrské sité: elektro a obecni vodovod.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zpfistupnén.

Zaklady: smisené Cdstecnd izolace
Zdivo: zdéné, tvarnice

Stropy: *

Strecha: sedlova

Krytina: PVC + provizorni igelit

Klempirské konstrukce: -

Vnitini omitky: vapenn¢ hladké

Fasadni omitky: stfikané
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Vnitfni obklady keramické: | *
Schody: *
Dvefre: *
Okna: drevéna zdvojena a jednoducha
Povrchy podlah: *
Vytapéni: *
Elektroinstalace: *
Bleskosvod: NE
Rozvod vody: *
Zdroj teplé vody: *
Instalace plynu: *
Kanalizace: *
Vybaveni kuchyné: *
Vnitfni vybaveni: *
Zachod: *
Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvazovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 70 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel jen béZznou udrzbou prvk( kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v poslednich letech
znacné zanedbana. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZzovat jako stavba ve
Spatném stavu (nutna rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti).

Pfi mistnim $etfeni nebylo zjisténo pfislusenstvi stavby hlavni, nebot pozemek je ve
vlastnictvi tfeti osoby a neni predmétem ocenéni.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé nize
uvedeného vécného bremene.

Movité véci, které by tvorily prislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Vécna préva
a) Vécné bfemeno ve prospéch predmétu ocenéni
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Vécna prava
1.1) Cenovy predpis

1.1.a) Vécné bfremeno ve prospéch predmétu ocenéni - § 16b zakona c.

151/1997 Sb. v té¢inném znéni
Jednad se o ocenéni vécného bfemene chlze a jizdy, které bylo zfizeno listinou: Rozhodnuti
pozemkového Uradu 1284/1992. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:
- Stavba: Zebice, ¢.p. 99
a vazne na:
- Parcela: 734
- Parcela: St. 123/1

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny.

Dle zdkona ¢. 237/2020 Sh., se cena vécného bfemene dle § 39a ocerovaci vyhlasky uréuje v
zavislosti na poctu let jeho dalsiho trvani a roc¢niho uzZitku oprdvnéného, kromé casové
neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluzebnosti. Ro¢ni uzitek z vécného bremene se
urci jako soucet vSech dil¢ich ro¢nich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného bfemene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé najemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndakladl na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 ptilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;
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b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalsiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.

V tomto konkrétnim pfipadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bifemeno
ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢. 488/2020
Sh.

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/8
Cena po upravé: = 1250,— K¢
Hodnota vécného bfemene: = 1250,- K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pripadl jsou znamé ceny vzork( vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. ProtoZze i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pripadné
cenové Uupravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSsechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maiji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivén
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocerlované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moznosti dalsiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

Identifikace porovnatelnych vzork:

1) Objekt, k.u. Kovan, okres Mlada Boleslav
Pozemek: St. 80, LV 145 Soudastije stavba: Kovah, &.p. 27, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 700.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni, o zaniku zastavniho prava ze dne 16.12.2021. Pravni ucinky zapisu k ckamziku  V-13867/2021-207
16.12.2021 11:42:27. Zapis proveden dne 25.01.2022.

Nemovitosti, u kterych dodlo spolecéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okaméiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 80, LV 145 Soucdsii je stavba: Kovan, é.p. 27, rod.dim

2) Objekt, k.u. Mélnické Vtelno, okres Mlada Boleslav

Pozemek: St. 9, LV 466 Soucasti je stavba: Mélnicke Vtelno, é.p. 15, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 900.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 23.12.2019. Pravni Ucinky zapisu k okamziku 21.04.2021 15:14:24. Zapis V-3265/2021-206
proveden dne 13.05.2021.

Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 9, LV 466 Souéssti je stavba: Mélnické Vtelno, &.p. 15, rod.dam
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3) Objekt, k.u. Bitouchov u Mladé Boleslavi, okres Mlada Boleslav

Stavba: bez éplée, zem.stav, LV 287
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 700.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Usneseni soudniho exekutora o udéleni priklepu JUDr. Petr Kocian 137Ex-20646/2010 -366 ze V-3865/2021-207
dne 09.03.2021. Pravni moc ke dni 07.04.2021. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 14.04.2021
17:35:01. Zapis proveden dne 12.05.2021.
Nemovitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

stavby: bez éplée, zem.stav, LV 287

Seznam porovnavanych objektul:

1) Objekt, k.. Kovan, okres Mlada Boleslav

Vychozi cena (VC): 700 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy (odlehis oblast s hare 1,20

pfizplsobivymi obéany):

Kuybaveni: 1,00
Kgatum realizace: 0,89
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 1,10
Ktechnického stavu® 1,20
Koravniho stavu: 1,10
Jednotkova cena (JC): 451 398,56 K¢
Vaha (V): 1,0
2) Objekt, k.u. Mélnické Vtelno, okres Mladd Boleslav
Vychozi cena (VC): 900 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy (odiehis oblast s hare 1,20

pfizplsobivymi obéany):

Kiybavenis 1,20
Katum realizace: 0,81
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 1,15
Ktechnického stavu® 1,30
Koravniho stavu: 1,10
Jednotkova cena (JC): 469 203,37 K¢
Vaha (V): 1,0

stranka ¢. 10



ZNALECKY POSUDEK ¢. 24588/2022

3) Objekt, k.u. Bitouchov u Mladé Boleslavi, okres Mlada

Boleslav

Vychozi cena (VC): 700 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy (odiehis oblast s hare 1,20
pizplisobivymi ob&any) -

Kuybaveni: 1,10
Kgatum reatizace: 0,81
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku® 1,00
Ktechnického stavu® 1,20
Koravniho stavu: 1,10
Jednotkova cena (JC): 495 981,14 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy (odlehla oblast s hafe pfizptsobivymi obéany) X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X

Ktechnického stavu X Kpra’vnl’ho stavu)

Minimalni jednotkova cena:
Primérna jednotkovéa cena (2, (JCxV) / 2 V):
Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:
Jednotkové mnoizstvi:
Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Uprava ceny koeficientem:

451 398,56 K¢
472 194,36 K¢
495 981,14 K¢

470 000,— K¢
1,00

470 000,— K¢

1/8

58 750,— K¢

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovliviuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/8 k vyse uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje zadna poptdvka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovéany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou kupovany se spekulativnim
nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim

zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti

pfipadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o0 20%.

Vliv spoluvlastnictvi
Cena po upravé:

Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno):

X 0,800

47 000,- K¢

50 000,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto
posudku jsou skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych material(, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovani znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich
adjustace je patrna z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z
okolnich katastralnich Uzemi.

Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- neuplna obcanska vybavenost obce
- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- Udrzba a stavebné technicky stav na velmi Spatné uUrovni
- zadny prilehly pozemek (pozemek pod stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu)
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti
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D. ZAVER

Na zdkladé usneseni, 21.11.2022, vydané Exekutorskym uradem Praha - vychod, JUDr. Marcel
Smékal, ¢.j. 081 EX 19646/11-380, byla pribrana znaleckd kancelaf a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 99 - ubyt. zaF, pfislusejici k
¢asti obce Zebice, na pozemku p.¢. St. 123/2 (LV 167), v k.U. Bore¢, obec Bore¢, okres Mladd
Boleslav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich prislusenstvi.

Dale se znalci se uklada, aby urcil a ocenil u vySe uvedené nemovitosti jeji prislusenstvi. Znalec téz
zjisti vécna bremena a ndjemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi, oceni je a to se
zohlednénim zjiSténych vécnych bfemen nebo najemnich prdv obvyklou cenou podle zvlastniho
pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon o ocerovani
majetku), pficemz téz jednotlivé uvede, o jakou ¢astku se vlivem zjisténého vécného brfemene
nebo najemniho prava snizila obvykla cena nemovitosti oproti stavu, kdy by zjisténym vécnym
bfemenem nebo ndjemnim pravem oceriované nemovitosti zatizeny nebyly.

V pripadé, Ze nejsou Zddné movité véci, které by tvofily prislusenstvi nemovitosti, uvede znalec, ze
tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KC. V pfipadé, Ze s nemovitosti nejsou spojena zadna
prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou a jejich cena je 0,- KE. Vyjadreni
o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitosti, a o pravech a zavadach s nemovitosti spojenych
musi byt vidy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku. K pravim zastavnim znalec
nepfrihlizi.

REKAPITULACE

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem

Movité véci

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

Prava ve prospéch (vécna bfemena, atd.) byla zjisténa.*

+1250,- K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Vécné bfemeno chlize a jizdy, které je evidovano v oddile B1 aktualniho vypisu z katastru
nemovitosti €. 158, pro k.u. Borec a bylo ziizeno ve prospéch predmétu ocenéni je jiz ve
vyslednych hodnotach zohlednéno.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

50 000,—- K¢

Cena slovy: padesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Michaela Konecna

V Praze, dne 7.12.2022

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckd kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znaleckd
kanceldr vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy

Rozhodnuti pozemkového ufadu 1284/1992
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znalecném C.
504/2020 sb.

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domdacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik(i a jeho casti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilli a cennych papir(, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

V Praze, dne 7.12.2022

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostfednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




