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ZNALECKY POSUDEK

¢. 5931-282/2020

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 na pozemku parc.¢.
st. 117, jehoZ soulasti je objekt k bydleni &.p. 104 a pozemku parc.C. 84/1, véetné soulasti a
pfislusenstvi, katastralni izemi Zahornice u Méstce Kralové, obec Zahornice, okres Nymburk
(LV ¢. 274)

Objednatel posudku: Soudni exekutor
JUDr. Ing. Petr Kucera
Exekutorsky ufad Kladno
nameésti Starosty Pavla 5
272 02 Kladno

Ugel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti pro exekucni fizeni ¢.j.
150 EX 1742/19

Podle stavu ke dni 24. 6. 2020 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Posudek obsahuje véetné titulniho listu a pifloh 13 stran. Objednateli se predava v 1 vyhotoveni.

V Ostravé 7. 7. 2020



A. Nalez

1. Znalecky tkol

Ocenit nemovitou véc (spoluvlastnicky podil) véetné soucasti a piislusenstvi, ocenit jednotliva prava a
zavady, ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véct:  Objekt k bydleni ¢.p. 104 v¢. pozemku

Adresa nemovitosti: Hlavni 104, Zahotrnice
Okres: Nymburk

Obec: Zahornice

Katastralni izemi: Zahornice u Méstce Kralové

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 24. 6. 2020 za ucasti znalce. Znalec si prohlédl pouze exteriér
nemovité véci. Povinny se ani pfes zaslanou vyzvu nedostavil a neumoznil znalci prohlidku interiéru
nemovité veci.

4. Podklady pro vypracovani posudku
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 274 pro k.a. Zahornice u Méstce Kralové ze dne 4. 5. 2020

Kopie katastralni mapy.

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Ing. Petra Kucety, sp.zn. 150 EX 1742/19-29 o ustanoveni znalce
ze dne 4. 6. 2020.

Informace ziskané z realitnich servert a databaze znalce

Znalecky posudek ¢. 18155-906/2018, vyhotovil Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o. znalecky ustav,
podle stavu ke dni 21.6.2018

5. Vlastnické a evidencni udaje
Jako vlastnik nemovitosti je v KN na LV ¢. 274 zapsan:

Marek Petr Ing., BelluSova 1844 /4, Stodulky, 15500 Praha 5  podil V2
Markova Eva, Vavienova 1169/6, Branik, 14200 Praha 4 podil 72

Omezeni vlastnického prava na LV ¢. 243:

Bez omezeni

[iné zapisy:
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Ing. Marek Petr

blize viz LV ve verejném rejstiikn



6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Nymburk, v obct Zahotnice, pii ul. Hlavni, cca 400 m od
zastavky bus ,,Zahonice, u Tyla“ a Obecniho ufadu. V okoli nemovité véci se nachazi objekty
individualniho bydleni. V obci Zahornice je k dispozici zakladni obcanska vybavenost. Kompletni
obcanska vybavenost je k dispozici v Nymburku, ve vzdalenosti cca 20 km od nemovité vect. Pristup
k nemovité véci je z pozemku patc.¢. 752/2 (ve vlastnictvi obce Zahornice).

Nemovitd véc je tvofena: spoluvlastnickym podilem ve vysi 1/2 na pozemku parc.C. st. 117, jehoz soucasti
je objekt k bydleni ¢.p. 104 a pozemku parc.c. 84/1, véetné soucasti a prislusenstvi, katastralni uzemi
Zahornice u Méstce Kralové, obec Zahornice, okres Nymburk (LV ¢. 274).

Pozitiva ocefiovanych nemovitivch véci na LV & 274:
- dostatecna vymeéra pozemku ve funkénim celku

Negativa ocefiovanych nemovitych veci na LV ¢. 274:

- nutnost dalsich mnvestic na rekonstrukci domu

- jedna se o prodej spoluvlastnického podilu ve vysi V2

- znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité veci

7. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé
IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu

Prilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa sirsich vztahu

- Srovnavané nemovité véci



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zikona ¢. 237/2004 Sb., zakona
¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., a zakona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pifi prodejich
stejn¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmeétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu Ize v tomto piipade pouzit
rovnéz v podobé vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych veci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasade se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemelo presahnout délku 1 roku.

Popis

1) pozemky:
Vycet pozemkt na LV ¢. 274:

Parc.c. st. 117 zastavéna plocha a nadvori o vyméte 680 m’
Parc.¢. 84/1 zahrada o vyméfe 1 334 m’

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou pro bydleni, vedlejsi stavbou a soucastmi a
piislusenstvim. Pozemky jsou mirné svazité. Celkova vymeéra pozemku cini 2 014 m2.

2) stavby:

Objekt k bydleni &.p. 184, soucast pozemku parc.c. st. 238

Ocenovany objekt je samostatné stojici, pfizemni, zfejmé nepodsklepeny (nebylo mozné presné fyzicky
zamerit) s pudou pod sedlovou stiechou. Nosné konstrukce jsou provedeny ze smiseného zdiva. Stiecha
je sedlova se stfesni krytinou z palenych tasek. Fasadni omitky jsou vapenné. Okna jsou dfevena
jednoducha a dvojita.



Znalec pro dalsi ocenéni pfedpoklada:

Vnitini omitky vapenné hladké, vnitini keramické obklady v koupelné. Dvefe hladké plné. Vytapéni
domu bude zfejme lokalni na tuha paliva. Podlahy prkenné.

Napojeni na inzenyrské site¢ nebylo mozno zjistit. Znalec pfedpoklada moznost napojeni na piipojku
elektfiny, plynu a vody.

Zastavéna plocha objektu ¢ini cca 135 m®. Vyméru obytné ¢asti domu znalec odhaduje na cca 90 m”.

Objekt je v uzivani cca 100 let. V prabchu své celkové zivotnosti objekt pravdépodobné prochazel jen
béznou udrzbou prvku kratkodobych Zivotnosti. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni
uvazovat jako stavba ve $patném stavu (pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav).

3) PrisluSenstvi a soucasti nemovité véci:

- venkovni upravy
- oploceni, vratka, zpevnéné plochy (betonové), piipojky IS

- trvalé porosty
na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty

- studna

- vedlejsi stavby:

Na obytnou cast rodinného domu vpravo navazuje pfizemni hospodafska budova ze smisené¢ho zdiva
se sedlovou strechou krytou taskou palenou.

Vedle rodinného domu dale vpravo je situovana piizemni, kamenna vedlejSi stavba s valbovou
stfechou krytou taskou palenou (bobrovkou).
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Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

P11 pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani predmétnych nemovitosti s obdobnymi objekty,
jejichz ceny byly v nedavné dobé na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitosti srovnavaci metodou je
zjistovana na zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametrt ocenované nemovitosti a ovéfenych
mformaci ze stavajiciho trhu nemovitosti.

V soucasné dobé se v Zahornicich a okoli bézné obchoduje se stavbami rodinnych domu. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se nabizi k prodeji anebo zobchodovaly obdobné
nemovité vecl v rozmezi cca 350 tis. aZ 850 tis. K¢ dle technického stavu, velikosti obytné plochy,
velikosti pozemku, piislusenstvi, apod. Nutno podotknout, Zze ceny nabidkové, byvaji od realizovanych
cen vyssi cca o 10 az 15%. Tyto ceny casto navic zahrnuji 1 provize realitnich kancelafi, které se pohybuji
mezi 4-7%. Tuto skutecnost znalec zohlednil v koeficientu ,,korekce na typ transakce*. Ptiklady obdobnych

nemovitosti pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4 Stov. 5

Hlavni 104, Osek 40, Dubeé Hasina 54, Melantrichova Dvofisté ¢.p. 37,

Z.ahornice Knézice ubecno Rozdalovice 70, Rozd’alovice | Chroustov
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 2014 623 960 475 306 3030
uzitna podlahova plocha 90 150 160 120 100 100
prodejni/nabidkova cena
celkem 850 000 575 000 350 000 600 000 850 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany

Typ transakce pfevod nabidka pievod pfevod pievod
korekee pro typ trans. 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
datum nabidky/prodeje X.19 1v.20 XII.19 1v.19 XII.19
korekce pro datum nabidky 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI
NA PRAMEN CENY 850 000 K¢ 517 500 K¢ 350 000 K¢ 600 000 K¢ 850 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi srovnatelny lepsi lepsi srovnatelny
korekee pro tech. Stay 0,90 1,00 0,90 0,90 1,00
K2 srovnatelna srovnatelna srovnatelna lepst srovnatelna
korekce pro lokalitn/ umisténi 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00
K3 srovnatelné srovnatelné srovnatelné srovnatelné srovnatelné
korekce pro prisiusenstvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
K4 - korekce velikosti
pozembkn 1,15 1,10 1,20 1,25 0,90
cena za m2 uzitné plochy 5865,00 3557,81 3150,00 6075,00 7650,00
K5 - korekce pro velikost
dommn 1,20 1,20 1,10 1,00 1,00
pruomérna zjis§téna cena za
m?2 uZitné plochy 5699 7 038 4269 3 465 6075 7 650
Indikovana hodnota
nemovité véci 512 953




K1 - Koeficient apravy na celkovy stav

K2 - Koeficient apravy na polohu objektu

K3 - Koeficient apravy na pifslusenstvi

K4 - Koeficient apravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient apravy na velikosti UP (s rostouci vymeérou uzitnych ploch klesa jejich jednotkova cena za m?2)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Koeficient pro datum nabidky/prodeje

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 512 953,- K¢
Cena obvykla nemovité véci zjisténa srovnanim (zaokrouhleno): 513 000,- K¢

IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2:

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
mensinovych podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad
do ceny spoluvlastnickych podili, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny obvyklé ve vysi
spoluvlastnického podilu.

Oceneni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcu a odhadca (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — sniZzeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuiji snizeni atitmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpeti ve vysi 20 % z ceny obvyklé spoluvlastnického podilu.

’

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadci (AZO):

Cena obvykla nemovité véci: 513 000,- K¢
Cena obvykla spoluvl.podilu 1/2: 256 500,- K¢

Uprava trzni hodnoty spoluvlastnického podilu: 20%
Spoluvlastnicky podil ve vysi 72 (orientacni): 205 200,- K¢
Spoluvlastnicky podil ve vySi Y2 (zaokrouhleno): 205 000,- K&




C. Rekapitulace

1)Cenu obvyklou nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 na pozemku parc.C. st. 117,
jehoz soudlasti je objekt k bydleni ¢.p. 104 a pozemku parc.¢. 84/1, vetné soucasti a pfisluSenstvi,
katastralni vizemi Zahornice u Méstce Kralové, obec Zahornice, okres Nymburk (LV &. 274),
odhaduji ve vysi

205 000,- K¢

Slovy: dve-ste-pét-tisic-korun-ceskych
2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby.

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. &. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

V Ostrave, 7. 7. 2020

Ing, René Digitalné podepsal

Ing. René Butkov,

Butkov, eno.

Datum: 2020.07.07

Ph.D. 12:07:40 +02'00'

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, . Spr 1757/2009 pro zakladni obot ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 5931-282/2020 znaleckého deniku.



Piilohy:
Priloha ¢&. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovitosti
Priloha ¢. 2: Mapa Sirsich vztahu

Ptiloha ¢&. 3: Srovnavané nemovitosti
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Ptiloha ¢&. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovitosti




Pfiloha ¢. 2: Mapa §irSich vztaha
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Ptiloha ¢&. 3: stovhavané nemovité véci
Nemovitost ¢. 1

Rodinny dum, Osek ¢.p. 54, KnéZice, okt. Nymburk
Realizovana cena: 850 000,- K&

Uzitna plocha: 150 m?

Vyméra pozemku: 623 m?

Venkovské staveni je v puvodnim stavu, urcen ke kompletni
rekonstrukci. Do roku 2000 v domé drobné stavebni upravy:
podkrovni mistnost, piistavek verandy, izolace domu podfezanim.
Voda do domu pfivedena z obecnfho vodovodu, odpady svedeny do
septiku na hranici pozemku. Na pozemku vlastni studna pouzivana na
zalivku. Topeni lokalni na tuha paliva, v prostoru kuchyné kachlova
kamna. Dum se nachazi na nestabilnim jilovitém podlozi, na domé
praskliny.

Zdroj: databédze znalce, realizovany pfevod 10/2019

Nemovitost ¢. 2

Rodinny dim, Dubecno-KnéZice, okr. Nymburk

Cena: 575 000,- K¢

Uzitna plocha: 168 m?

Vymera pozemku: 960 m?

Rodinny dim v klidné ¢asti obce Dubecéno, katastralni tzemi Knézice.
Na pozemku stoji stavba vhodna k demolici. InZenyrské sité jsou v
dosahu pozemku (elektfina, plyn, vefejny vodovod). Ptjezd k pozemku
je obecni.

Zdroj: sreality.cz, duben 2020

Nemovitost ¢. 3

Rodinny dum, Hasina ¢.p. 54, RoZd’alovice

Realizovana cena: 350 000,- K¢

Uzitna plocha: 120 m?

Vymera pozemku: 475 m?

Rodinny dam vhodny k rekonstrukci. Jedna se o pfizemni mensi dam.
V domeé je elektfina, ale elektromeér je odpojen. Na pozemku je studna
a mensi garaz. Za domem lezi zahrada. Kanalizace, voda a plyn vedou
v komunikaci pfed domem.

Zdroj: databéze znalce, realizovany pfevod 12/2019

-
) dumnrealitez:

49 048
NA PRODE J
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Nemovitost ¢. 4

Rodinny dim, Melantrichova ¢.p. 70, RoZd’alovice

Realizovana cena: 600 000,- K&

Uzitna plocha: 100 m?

Vymera pozemku: 306 m?

Patrovy dam je urceny k celkové rekonstrukei. Dim byl v posledni
dobé neobydleny. Dispozice piizemi: chodba, kuchyn, dva pokoje,
vstup do sklepa a prostorné tocité schodisté do patra. Patro: mensi hala,
kuchyn, dva pokoje, komora, nefunkéni koupelna s WC, balkon,
chodbicka a vchod na pudu. Na pozemku se nachazi studna, nékolik
zdénych kulnicek a jesté jeden mensi domek k demolici.

Zdroj: databdze znalce, realizovany pievod 4/2019

Nemovitost &. 5

Rodinny dim, Dvofi§té ¢.p. 37, Chroustov, okr. Nymburk
Realizovana cena: 850 000,- K¢

Uzitna plocha: 100 m?

Vymera pozemku: 3 030 m?

Zdéna chalupa se stodolou v obci Dvofiste, okr. Nymburk. Chalupa se
nachazi v pivodnim neudrzovaném stavu. Na pozemku vrtana studna,
odpad vedeny do jimky. Pfistup k nemovitosti veden obecni cestou.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pievod 12/2019




