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1. NALEZ

1.1 lIdentifikace predmétu ocenéni

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitosti a jejich prislusenstvi
vymezenych a to na nemovitostech dluznika v k.u. Niméfice, a to:

e Parc. ¢. st. 98, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe 79 m?; soucasti
pozemku je objekt k bydleni €.p. 36

e Parc. ¢. 283/3, ostatni plocha, neplodna ptida, o vyméfe 3389 m?

1.2 Mistopis

Ocerniovana nemovitost se nachazi v obci Niméfice v okrese Mlada Boleslav ve
StifedoCeském kraji. Obec lezi 7,2 km zapadnim smérem od okresniho mésta Mlada
Boleslav a 37,6 km severovychodnim smérem od Prahy.

Obec se sklada z 3 sidelnich celkld: Nimérice, Horni Cetno, Dolni Cetno. Obec lezi v
nadmofiské vySce 285 m nad mofem. Katastr obce ma rozlohu 426 ha. Podle
posledniho statistického udaje zde Zije 301 obyvatel. Obec je znama predevsim diky
klasicistnimu stejnojmennému zamku, ktery se nachazi v zapadni ¢asti Niméfice,
pouze 150 m od ocenované nemovitosti. V obci se dale nachazi novoromanska kaple,
historicky vodojem, rybnik a obora. Obci protéka Strenicky potok.

V obci se z oblanské vybavenosti nachazi méstsky ufad, domov pro seniory,
autobusova zastavka, rybnik, obora, sakralni stavba se hrbitovem, posta, pohostinstvi
a sportovni hristé. V obci se kazdoro€né konaji letni slavnosti. Obec je napojena na
verejny vodovod.

Dopravni spojeni obce je dobré, obci prochazi silnice lll. tfidy a silnice Il.tfidy &. 272
z Ceského Brodu do Bé&lé pod Bezdézem. Silnice L.tfidy &. 16 se nachazi pfiblizné 4,1
km od ocefiované nemovitosti. Uzemi obce neprochazi Zelezniéni trat, nejbliz&i
stanice se nachazi v obci Krnsko vzdalené 6,4 km. NejblizSi autobusova zastavka se
nachazi 320 m od ocefiované nemovitosti.

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim s pozemky a pfislusenstvim, ktery se nachazi ve
okrajové Casti Niméfic na severnim okraji ¢asti Niméfice. Pristup k nemovitosti je po
nezpevnéné obecni komunikaci p.¢. 441/1 pfes malou Cast p.¢. 442/1, dale pres statni
nezpevnénou komunikaci p.¢€. 457/1 na které se nachazi vjezd na ocenovany pozemek
p.C. 283/3, pres ktery vede nezpevnéna komunikace k RD ¢&.p. 36.

Pfedmétem ocenéni je zdény objekt rodinného domu obdélnikového pudorysu o
jednom podzemnim a dvémi nadzemnimi podlazimi.

Dle uzemniho planu se pozemky nachazi ve stabilizované ploSe obytného uzemi
venkovského charakteru — p.¢. st. 98 a severni Cast p.¢. 283/3. Pfiblizné 2/3 jizni Casti
zahrady p.C. 283/3 se nachazi v ploSe krajinotvorné zelené.
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Viystfizek z platného uzemniho planu obce Niméfice

1.3 Popis nemovitosti - RD €.p. 36

Zdény objekt je jednopodlazni s padou a ¢asteCnym podsklepenim. Dim je zastfeSen
sedlovou stfechou s keramickou krytinou. Zaklady domu jsou kamenné. Okna jsou
vyménéna za plastova. Vchodové dvefe plné plastové. Vnitfni dvefe dfevéné se
sklenénymi vyplnémi do ocelovych zarubni. Zaklady jsou kamenné. Klempifské
konstrukce UpIné z pozinkovaného plechu. PuUvodni fasadni omitky jsou misty
opryskané. Vnitfni omitky uplné. Schodisté na pldu je dfevéné. Vybaveni socialnim
zafizeni standardni (zachod, vana, umyvadla). Rozvody elektrické jsou kompletni.

Budova rodinného domu pochazi dle sdéleni zr. 1870. Na domé byly provedeny v r.
2015 tyto rekonstrukce a modernizace: nové rozvody topeni v Cu trubkach, podlaha
byla zateplena polystyrenem, byla vyménéna okna za plastova. Vystavba nového
kominu s krbovymi kamny, nové omitky, nové rozvody elektfiny. Pfed péti lety bylo
pofizeno nové dievéneé schodiste.

Rodinny dim &.p. 57 je napojen na obecni vodovod a elektfinu. Kanalizace je svedena
do zumpy. Vytapéni je kotlem na pevna paliva, ktery je fizen elektronicky. Pfiprava
TUV je bojlerem.

Dispozice domu je 2+1. Jako hlavni vstup do domu slouzi veranda umisténa na JZ
strané domu. Z verandy se dale vchazi do obyvaciho pokoje, ze kterého se vchazi do
loZznice a dale kuchyné, ze které se vchazi do koupelny. Koupelna a WC jsou
dohromady. V obyvacim pokoji je schodisté vedouci na pldu. Na puadé jsou 2
mistnosti, jedna je opatfena oknem a je vyuzivana jako pobytova mistnost, ovSem neni
vytapéna. Rozméry mistnosti jsou v nasleduijici tabulce:
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tan]lzt)na plocha Koeficient gﬁ) p;c;]c;t?r‘:]ezl)na

1.PP

Sklep 5,72 0,50 2,86
Kotelna 5,98 0,50 2,99
1.NP

Veranda 3,96 1,00 3,96
Obyvaci pokoj 19,95 1,00 19,95
LozZnice 14,88 1,00 14,88
Kuchyn 8,54 1,00 8,54
Koupelna s WC 4,68 1,00 4,68
Celkem 63,71 57,86

Plocha pady a mistnosti na padé nejsou zahrnuty do zapocitatelné plochy, jelikoz se
jedna o mistnosti stavebné neupravené s koeficientem pfepoc€tu na uzitnou plochu
rovno 0,0.

Stavebnétechnicky stav rodinného domu hodnotime jako dobry s mirné zhorS§enym
stavebné technickym stavem nékterych konstrukci vyzadujici vyménu ¢i opravu,
napfiklad fasadni omitky, zkorodované klempiifské prvky, zanedbana udrzba
dfevéného podbiti zastfesSeni.

1.3.1 Pozemky

Parcela st. €. 98 je zcela zastavéna objektem rodinného domu. Parcela &. 283/3 tvofi
zahradu protahlého tvaru. Nachazi se na ni pfisluSenstvi domu. Pozemek je silné
svazity severovychodnim smérem se sklonem. Na parcele se nachazi vzrostlé stromy
a kere.

1.4 Vécna bremena a najemni prava

Dle nahledu vypisu z katastru nemovitosti vazne na p.C. st. 98 i na p.¢. 283/3 zastavni
pravo smluvni a podzastavni pravo. K obéma pozemkuim je také zapsan rozhodnuti o
upadku a zapoceti vykonu zastavniho prava.

Znalec pfi Setfeni nezjistil existenci Zadnych najemnich smluv, které by vazla na
ocenované nemovitosti.

1.5 Vlastnické a evidencni udaje

Dle nahledu v katastru nemovitosti ze dne 26.2.2019 i k datu vypisu z katastru
nemovitosti ze dne 14.8.2018 je jako vlastnik ocefiovanych nemovitosti na LV 60, k.u.
Niméfice zapsan:

e Fiodor Krzysztof, €. p. 36, 29430 Niméfrice
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1.6 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti byla provedena dne 10. 1. 2019 za pfitomnosti
zastupce znaleckého ustavu STATIKUM s.r.o.

1.7 Movité a nemovité prislusenstvi

Pfi mistnim Setfeni nebyly zjistény movité véci, které tvofi pfislusenstvi nemovité véci.
Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo nemovité prislusenstvi, a to:

Pfistavek na uhli a dfevo s oplocenim kotce
Venkovni udirna
Oploceni v€etné branky
Oploceni zpevnéné plochy tvarnicovym zdivem
Zemedélska drevéna stavba
Drevény pfristfeSek
Kualna
1.8 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
Nahled katastru nemovitosti pro ocenované nemovitosti;
Informace a vymeéry zjisténé pfi prohlidce nemovitosti;
Informace z realitniho serveru;
Vlastni databaze znalce;
SkuteCnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni a

fotodokumentace z mistniho Setreni;

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v plathém znéni k datu ocenéni;
Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, v plathém znéni k datu ocenéni;
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska, v plathném znéni k datu ocenéni;
BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009;

ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemkl, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;

DUSEK DAVID — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku, 2006;

ZAZVONIL ZBYNEK — Porovnavaci hodnota nemovitosti, I.vydani, nakladatelstvi
EKOPRESS, s.r.o., 2006;

BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, l.vydani, Akademické nakladatelstvi CERM,
2010;

HALEK VITEZSLAV — Oceriovani majetku v praxi, l.vydani, DonauMedia s.r.o.,
20009;

ZAZVONIL ZBYNEK — Ocerovani nemovitosti — vynosovy pfistup, l.vydani,
nakladatelstvi Oeconomica 2010;

IOM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou,
Praha, zari 2012.
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2. OCENENI

Obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely zakona €. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho 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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur€i se porovnanim.

Cena urcena jinak nez obvykla cena nebo mimofadna cena je cena zjisténa. Jinym
zpusobem ocenovani jsou:

2.2.1. Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu, Zze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou€asné naklady na jejich pofizeni s odpoctem pfiméfenych odpisu. Jedna se
tedy o vypocet reprodukCni hodnoty snizené o pfimérené opotiebeni. Reprodukeni
hodnota se vypocCte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vysSsi vybaveni se pfipoCitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odedte opotiebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjiSténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013, o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

2.2.2. Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva
v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim oCekavani. Jestlize budouci prospéch Ize
finan¢né vyjadfrit jako fadu o&ekavanych vynosU, pak vynosovou hodnotu Ize definovat
jako souclet vSech téchto ofekavanych vynosl, transformovanych na soucasnou
hodnotu penéz. OCekavany pfijem se zjisti z najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od
situace na bézném realitnim trhu. Ro¢ni vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit
o naklady spojené s uzivanim nemovitosti (zejména se jedna o naklady na primérnou
roéni udrzbu, spravu nemovitosti, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosoveé
kapitalizace. OCekavany vynos se u pfedmétné nemovitosti zjisti z roéniho najemného.
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2.2.3. Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda je statisticka metoda. Vychazi z toho, Ze
z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouZit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku €i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy pasobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

o vzdalenost od center mést i obci

o vzdalenost od hlavnich komunikacénich taht

o pFistup k silnicnim ¢€i zelezniCnim trasam
VyuZitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfe dimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zatézova bremena

O O O O O

(@]

o stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
o predkupni prava, vécna bfemena
o zastavni prava

soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

(@)

o celkové trendy v prodeji nemovitosti
o prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

2.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocenovani nemovitosti pro obvyklou cenu a
vzhledem k ucCelu posudku se jako nejlépe pouzitelna metoda pro dany ucel jevi
metoda komparativni. Tato metoda dokaze za pfedpokladu existence kvalitni databaze
cen srovnatelnych objektl nejlépe zhodnotit obchodovatelnost a tedy i trzni hodnotu
srovnavanych nemovitosti.

Metodou ocenéni byla tedy zvolena metoda komparativni.

2.2 Ocenéni porovnavaci metodou

V nasem konkrétnim pfipadé je pouzito realitni inzerce na internetu v okoli ocenované
nemovitosti.

2.2.1 Srovnavaci nabidka RD ¢.p. 36

Zastavéna plocha objektu je 80,96 m?. Celkova uzitna plocha domu je 63,71 m?2.
Zapocitatelna plocha domu je 57,86 m2. Pfedmétem ocenéni je rodinny diim o
zastavéné plose vSech podlazi 80,96 m?s plochou pozemku 3468 m?2.
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1) Piskova Lhota - ¢ast obce Zamosti, okres Mlada Boleslav

Nabizime k prodeji rodinny dim o dispozici 2+1 v lukrativni obci Piskova Lhota,
nedaleko Mladé Boleslavi. Pozemek o celkové velikosti 190 m2. Dim je v udrzovaném
stavu. Dispozice: vstupni chodba, koupelna, obyvaci pokoj, schodistovy prostor,
loZnice a koupelna. Koupelna je pfipravena na oblozeni dle vlastnich pfedstav.
Vytapéni domu krbovymi kamny, ohfev vody bojlerem. K domu nalezi sklep. Veskera
obcCanska vybavenost (Skoly, Skolky, obchody, Iékaf) v obci Mlada Boleslav — 6 km. Do
obce Piskova Lhota je autobusové spojeni s Mladou Boleslavi.

Celkova plocha pozemku: 190 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 60 m?

NABIDKOVA CENA: 950 000 K&

4:& —
o
l\

2) Zamasska, Mélnické Vtelno - ¢ast obce Mélnické Vtelno

Dum stoji na pozemku velkém 500 m2 a je urCen ke kompletni rekonstrukci. K
rekonstrukci je vypracovany projekt, ktery je k dispozici. Podle projektu by dum mél
dispozici 5+kk a podlahovou plochu 172 m2. V pfizemi by bylo zadvefi, dale chodba
odkud by vedly vpravo dvefe do obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem 24 m2, rovné
do koupelny se sprchovym koutem a toaletou 2,2 m2 a vlevo do pokoje 14 m2. V
chodbé by bylo také schodisté vedouci do obytného podkrovi kde by byla druha
koupelna s vanou a toaletou 4,5 m2 a 3 obytné mistnosti o velikostech 29,5 m2, 22,5
m2 a 27 m2.Ze dvora by byl vstup do dilny 17 m2 a kotelny 8 m2.Dim ma novou
pripojku elektfiny, vodovodu a je pfipojen na vefejnou kanalizaci. K dispozici je studna
pro zalévani zahrady. Na zahradé je zdéna kulna a sklipek. 150 m od domu je naves,
kde je obecni urad, poSta a samoobsluha, o kousek dal je détské hfisté. V obci je
zakladni Skola 1.stupen, matefska Skola, prakticky Iékaf, kulturni centrum. Mlada
Boleslav nebo Mélnik jsou vzdalena cca 30 minut jizdy autem. Z obce jezdi autobusy
do Mladé Boleslavi, do MSena, Roudnice nad Labem, Mélnika.

Celkova plocha pozemku: 500 m?
Zastavéna plocha v§ech podlazi: 112 m?

NABIDKOVA CENA: 1 150 000 K&
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STATIKUM s. r.0. 4125-110-2019

3) Vruticka, Mélnické Vtelno - ¢ast obce Mélnické Vtelno

Prodej RD 3+kk, 83 m2 na pozemku 817 m2 v obci Mélnické Vtelno, okr. Mélnik. Zdény
dim, ktery je po Caste¢né rekonstrukci (rozvody elektfiny, vody, podlahové krytiny,
interiér) a nachazi se na okraji obce. Dispozice domu: zadvefi, vstupni chodba, WC,
koupelna s vanou, toaletou. V obyvacim pokoji se nachazi krbova kamna s
vyménikem, ktera slouzi jako druhy zdroj vytapéni. Kuchynska cast je vybavena linkou
se spotiebici (mycka, elektricky sporak, digestor). Okna s orientaci na jihozapad. DalSi
dva pokoje jsou orientovany na zapad. Podlahové krytiny jsou dlazba a plovouci
podlahy. Okna jsou pUvodni, dfevéna. Na dum navazuje dilna a skladisté. Na pozemku
se nachazi stodola. Mési¢ni naklady €ini 1 800,-KE. V obci se nachazi ¢astecna
obcCanska vybavenost.

Celkova plocha pozemku: 817 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 105 m?

NABIDKOVA CENA: 1 900 000 K& (Pozn.: rezervovano)

4) Malé Vselisy - ¢ast obce Velké Vselisy, okres Mlada Boleslav
Zdény, ¢astecné podsklepeny rodinny diim s rovinatou zahradou o vymére cca 400 m?
v Malych VSelisech (20 km od Mladé Boleslavi, 14 km od Benatek nad Jizerou). Z
chodby v pfizemi je vstup do jednotlivych mistnosti (prostorna kuchyné, 3 pokoje,
komora, koupelna s WC). V chodbé je umisténo schodisté do patra-podkrovi.

Celkova plocha pozemku: 477 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 118 m?

NABIDKOVA CENA: 1 600 000 K&
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5) Zamasska, Mélnické Vtelno - ¢ast obce Mélnické Vtelno

Prodej rodinného domu v obci Mélnické Vtelno. Dispozice pfizemi domu: kuchyn s
jidelnou, obyvaci pokoj, loZnice, spiz, koupelna a zachod. Dispozice podkrovi: pokoj a
puda ze které Ize vybudovat dalSi podkrovni mistnosti. Dum je nepodsklepeny a byl
postaven pred valkou, rozsahla rekonstrukce a pfistavba probéhla v roce 1951 a 1970.
Fasada byla opravena v roce 2000. Objekt je napojen na rozvod elektrické energie a
vody. Kanalizace je svedena do zumpy, s okamzitou moznosti se napojit na méstskou
kanalizaci, ktera je jiz pfivedena na pozemek. V pfizemi je vytapéni zajisténo kotlem
na tuha paliva napojenym na radiatory, v horni loznici jsou kamna na tuha paliva. K
domu nalezi hospodarska a technicka staveni (garaz, pradelna, chlév, 2x kolna,
uhelna - celkem vyméra cca 130 m?). K domu pfiléha obrovsky krasny sad (zahrada)
o vymére 1270 m? a zahrada a nadvofi kolem domu o vyméfe 600 m>.

Celkova plocha pozemku: 2090 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 109 m?

NABIDKOVA CENA: 2 199 000 K& (Pozn.: prodano)

D WN dumnrealit.cz

6) Krnsko - ¢ast obce Krnsko, okres Mlada Boleslav
K prodeji rodinny dim, o vymére 273 m?, se zahradou o vymeéie 435 m? v obci Krnsko,
okres Mlada Boleslav. Jedna se o patrovy rodinny dum o vyméie 273 m2, ¢aste¢né
podsklepeny, napojeny na elektfinu a obecni vodovod. Zakladni popis: Pfizemi je
obyvatelné, po vstupu do domu se na levé strané nachazi 1x kuchyné&, prachozi do
samostatného pokoje. Uprostied je spojovaci chodba s prvnim patrem a do pfizemi,
skladovaci prostor a toaleta. Na pravé strané se nachazi obyvaci pokoj s kuchynskym
koutem, spizi, koupelnou a je pruchozi do dvou pokoju. Nachazi se zde dva
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STATIKUM s. r.0. 4125-110-2019

samostatné pokoje, prostorna spojovaci chodba s mistnosti. UloZné prostory. Na
pozemku se nachazi sklenik (bez sklenénych tabulek), garaz, skladek. Tyto stavby
jsou k rekonstrukci, spiSe ke strhnuti, kde by se uvolnény prostor vyuzil pro novou
vystavbu. DUm je obyvatelny, ale doporucuji rekonstrukci. K vytapéni slouzi elektrické
topeni sou¢asné s kamny na tuha paliva, které jsou v riznych pokojich. Zahrada kolem
domu je rovinata, s ovocnym stromem a ozdobnymi kefi. Kanalizace - Zumpa + trativod

Celkova plocha pozemku: 708 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 216 m?

NABIDKOVA CENA: 1 795 000 K& (Pozn.: rezervovano)

2.2.2 Komparace RD ¢é.p. 36

Caste&né podsklepeni objektu je zohlednéno v koeficientu K5. Vyrazna sklonitost, tvar
a orientace pozemku je zohlednéna v koeficientu K7. Pfistup po nezpevnéné
komunikaci je zohlednéna v koeficientu K7.
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1 |Piskova Lhota - Castobce Zamosti,| 5521 | 590 | 12214 |1,08 |1,03|1,00 090091 070|115]073| 16732

okres Mlada Boleslav

Zamasska, Mélnické Vtelno - ¢ast

PR 10227 |0,90 9204 1,03 0,94(0,90|0,85(0,87 (0,78 | 1,25 (0,63 14 610
obce Mélnické Vtelno

Vruticka, Mélnické Vtelno - ¢ast

P 18175 (094 17084 (1,02]095(1,10|095(|1,04]0,83|1,25|1,10 15531
obce Mélnické Vtelno

Malé VSelisy - €ast obce Velké

<Al . 13534 0,90 12181 0,99 (0,93|1,00(0,85|0,80(0,78|1,10 (0,54 22 557
V3elisy, okres Mlada Boleslav

Zamas$ska, Mélnické Vtelno - ¢ast

o 20137 (095 19130 (1,02]094(115|095|1,06]|094|1,25]|1,31 14 603
obce Mélnické Vtelno

Krnsko - ¢ast obce Krnsko, okres

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
10

6 . 8310 0,94 7812 1,05]0,82|0,95(0,97]0,95|0,82(1,25|0,77 10 145
Mlada Boleslav

Strfedni hodnota 15 700
Minimum 10 145
Maximum 22 557
Smérodatna odchylka 4034
Prumér - smérodatna odhylka 11 666
Pramér + smérodatna odchylka 19734
Variacni koeficient 25,69%
Vyméra ocenovaného objektu m? 80,96
Cena objektu K¢l 1271072
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 1270000
Kcr Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)

koeficient velikosti

koeficient stavebné - technického staw

koeficient wbaveni objektu

koeficient pfisluSenstvi

koeficient velikosti pozemku

koeficient Upravy dle uvahy znalce

Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Je-li 10 < 1,00 je srowmnavany objekt horsi, je-li IO > 1,00 je sromnavany objekt lepSi nez oceriovany objekt

Upravena cena srovnavanyc objektu se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli$nosti 10

Porovnavaci hodnota nemovité véci specifikované v bodé 1.1 €ini dle odborného
odhadu 1 270 000 Ké. Pfi porovnani byly zohlednény veskeré skutecnosti, majici vliv
na obvyklou cenu.
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3. REKAPITULACE

Dle § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena vyjadruje hodnotu
véci a uréi se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovitosti povazujeme cenu
uréenou porovnavacim zplsobem.

Obvykla cena véci specifikovanych v bodé 1.1 €ini dle
odborného odhadu:

1270 000 K¢

Cena slovy: miliondvéstésedmdesattisic K¢
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal tstav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze
dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. a ustanoveni
§ 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, do prvniho oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, primyslovych, obcanské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inzenyrskych, mostld, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikd, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych
vkladu, sportovnich potieb, sportovniho materialu; rozpo&tovani a fakturace ve
stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 4125-110-2019.

V Brné dne 26. 2. 2019

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2018 11:35:02

Okres: CZ0207 Mlada Boleslav Obec: 571121 Nimé¥ice
Kat.lUzemi: 704601 Nimérice List vlastnictvi: 60
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Fiodor Krzysztof, ¢.p. 36, 29430 Nimérice 840621/1682
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
St. 98 79 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Nimérice, &é.p. 36, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 98
283/3 3389 ostatni plocha neplodna puda
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B vletné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky jistiny ve vysSi 892.500,- K& s p¥islusSenstvim ze Smlouvy o uvéru

~

&. 8900/497769-01/15/01-001/00/R a daldi pohledavky vzniklé do 15.9.2075, do celkové
vyse 1.071.000,- K¢

Oprdavnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na pf¥ikopé 988/31,
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 05980623
Povinnost k

Parcela: St. 98, Parcela: 283/3

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 8900/497769-01/15/01-002/00/R
ze dne 05.03.2015. Pravni dcéinky zapisu ke dni 07.07.2015. Zapis proveden dne
05.08.2015; ulozeno na prac. Mladad Boleslav

v-7701/2015-207
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 28.05.2018. Pravni ucéinky zapisu ke dni
13.07.2018. Zapis proveden dne 09.08.2018.

Vv-7105/2018-207
Poradi k 07.07.2015 13:25

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh

dle ¢l. IV.4 smlouvy

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 8900/497769-01/15/01-002/00/R
ze dne 05.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 07.07.2015. Zapis proveden
dne 05.08.2015; uloZeno na prac. Mladad Boleslav

v-7701/2015-207
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
dle ¢l. IV.4 smlouvy

Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniho prava podle obé&.z. 8900/497769-01/15/01-002/00/R
ze dne 05.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 07.07.2015. Zapis proveden
dne 05.08.2015; uloZeno na prac. Mladad Boleslav

v-7701/2015-207
Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zastavniho prava

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mladd Boleslav, kéd: 207.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2018 11:35:02

Okres: CZ0207 Mlada Boleslav Obec: 571121 Nimé¥ice
Kat.lUzemi: 704601 Nimérice List vlastnictvi: 60
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 98, Parcela: 283/3

Listina Oznameni o zapoceti vykonu zastavniho prava (§ 1362 obé. zak.) ze dne
17.07.2018. Pravni ucéinky zapisu ke dni 19.07.2018. Zapis proveden dne
13.08.2018; uloZeno na prac. Mlada Boleslav

Z-3335/2018-207

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 03.07.2015. Pravni déinky zapisu ke dni 08.09.2015. Zapis proveden
dne 30.09.2015.

V-9953/2015-207
Pro: Fiodor Krzysztof, &.p. 36, 29430 Niméfice RC/1CO: 840621/1682

F Vztah bonitovanych ptudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, kéd: 207.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.08.2018 11:49:13
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiiiiiiieeenn..

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mladd Boleslav, kéd: 207.
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Priloha ¢. 4 — Fotodokumentace

Obr. & 1 Oplem’ a vstupni branka na p.¢. Obr. . 2 - Prijezdova komunkace na p.c. 2/3

283/3
4 a8 il
. s = = . b
Obr. &. 3 - DUm ¢&.p. 36 na p.¢. st. 98 v obci Obr. €. 4 — Sklad uhli a dieva

Niméfice, v k.U. Niméfice — jizni strana domu

e

e

'E

Obr. €. 5 — Severni strana domu Obr. €. 6 — Vchod do domu - vanda
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Obr. &. 7 - Ph’slsenw dmu .. 36—
zemédélska stavba

Obr. €. 9 - Prislusenstvi domu &.p. 36 — dfevény
pristfeSek

Obr. &. 11 — Zpevnéna plca nad skladem uhli
a dfeva vyuzivana jako kotec

Obr. &. 12

i

— Suterén do

mu - kotelna




Obr. €. 15 — Kuchyné v 1.NP Obr. €. 16 — Koupelna s WC v 1.NP

Obr. &. 17 — Stavebné neupraveny postor Obr. &. 18 - Plida
v 2.NP





