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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 112 a pozemku parc. €. st. 72 v obci Bezno, okres
Mlada Boleslav, katastralni izemi Bezno.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel ur€il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zdklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
0 realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiova mapa,
syst¢tm INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, informace realitnich kancelati

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.p. 112

Adresa predmétu ocenéni: Me¢lnicka ¢.p. 112, Bezno, okres Mlada
Boleslav

Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Bezno

Ulice: M¢élnicka

Katastralni uzemi: Bezno

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 11.10.2022. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti prob&hlo po ptredchozi
dohodé bez majitele oceniované nemovitosti.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Jakubech Juraj, Mélnicka 112, 294 29 Bezno
Nemovitosti:

Rodinny diim ¢€.p. 112 a pozemek parc. €. st. 72 v obci Bezno, okres Mlada Boleslav, katastralni
uzemi Bezno.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Oceniovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba méa 1 nadzemni podlazi a obytné
podkrovi. Dim je ¢astecné podsklepeny a v ¢asti podkrovi je pida.

Zaklady domu jsou pravdépodobné smisené a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou v ¢asti
objektu klenbové a v ¢asti dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvofi palena taska

a klempiftské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou btizolitové a plast’ je castecné (jizni
sténa domu) zateplen mineralni vatou.

Objekt byl postaven odhadem kolem roku 1920. V poslednich deseti letech prosel dim
castecnou rekonstrukci — nova okna, nova stieSni krytina, nové rozvody elektfiny a vody,
castecna rekonstrukce podkrovi, odizolovani podlah, ¢aste¢né zatepleni domu.

Vady rodinného domu:

podlahy: bez vad, v jednom pokoji chybi
vybaveni: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: zastaraly prvek

okna: bez vad

rozvody: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry, vhodny k rekonstrukci.

Dispozice rodinného domu je 4+kk.

1. PP

Prislusenstvi Sklep 10,00 m?
1. NP

Pokoj Pokoj s kuchyfiskym koutem 21,68 m?
Ostatni prostory Zadveti 3,84 m?
Koupelha, WC Koupelna 3,20 m?
Koupelna, WC wcC 2,30 m?
Pokoj Pokoj 20,60 m?
Ostatni prostory Mistnost 6,80 m?
Podkrovi

Pokoj Pokoj 13,57 m?
Pokoj Pokoj 26,82 m?
Ostatni prostory Chodba 7,26 m?
Piislusenstvi Puda 9,50 m?
Podlahova plocha 106,07 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 125,57 m?

Vnitini omitky jsou véapenné. Okna jsou plastova s dvojsklem. Obytné mistnosti jsou
orientované na jih a zadpad. Kuchynské vybaveni tvoii elektricky spordk a kuchynska linka bez
vestavénych spotiebicli. V koupeln¢ se nachazi sprchovy kout a umyvadlo, na toaleté se



nachdazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou dievéné plné, zarubné jsou ocelové a vehodové
dvefte jsou dievéné.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: OSB desky, keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha
chodba: keramicka dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba

kuchyné¢: keramicka dlazba

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sit€. Voda je ptivedena
z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden.
Vytapéni v 1. nadzemnim podlazi je feSeno krbovymi kamny s vyménikem s rozvody do
zavésnych radidtord. Vytapeéni podkrovi neni feSeno. Ohiev vody zajistuje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 239 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkil a dievénym plotem. Na pozemku se nachazi okrasné dieviny.
Na pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby — zdéna kulna a pergola.

Pfistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven ve stiedni ¢asti
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V mist¢ je dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni Skola, pro vyss8i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdet a pouze ¢astecna
vybavenost z hlediska kulturnich zatfizeni. V misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi tftad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti.
V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi spiSe neptizniva lokalita - blizkost frekventovanych komunikaci.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis rodinného domu

Typ rodinného domu samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1 + obytné podkrovi

Podsklepeni Castecné

Dum byl postaven v roce odhadem kolem roku 1920

Rozsah rekonstrukce domu Konstrukce Rozsah Rok
rozvody vody celkova 2010




rozvody elektfiny  celkova

2010

koutem

stie$ni krytina celkova 2010
zatepleni plasté Castecna 2020
odizolovani podlah | ¢asteCna 2020
okna celkova 2020
podkrovi CasteCna 2020

Zaklady smiSené

Konstrukce cihlova

Stropy klenbové, dievéné tramové

Stfecha sedlova

Krytina stiechy palena taska

Klempitské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky btizolitove

Vnitini omitky vapenné

Vady domu podlahy: bez vad, prvek chybi
vybaveni: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: zastaraly prvek
okna: bez vad
rozvody: bez vad

Popis vnitinich prostor

Dispozice 4+Kkk

Typ oken plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych mistnosti jih, zapad

Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelove

Vnitini dveie drevéné plné

Popis mistnosti a rozméry v m? 1.PP
Piislusenstvi Sklep 10,00 m?
1. NP
Pokoj Pokoj s kuchyfiskym 21,68 m?




Ostatni prostory Zadvefi 3,84 m?
Koupelna, WC  Koupelna 3,20 m?
Koupelna, WC 'WC 2,30 m?
Pokoj Pokoj 20,60 m?
Ostatni prostory Mistnost 6,80 m?
Podkrovi
Pokoj Pokoj 13,57 m?
Pokoj Pokoj 26,82 m?
Ostatni prostory Chodba 7,26 m?
Piislusenstvi Puda 9,50 m?
Podlahova plocha 106,07 m?
Podlahova plocha v&. piislusenstvi 125,57 m?

Elekttina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

krbova kamna s vyménikem

Topna télesa

zavesné radidtory

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v dom¢

mistnosti: OSB desky, keramicka dlazba,

laminatova plovouci podlaha
chodba: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba

Popis stavu

dobry, k rekonstrukci

Tabulkovy popis pozemku rodinného domu

Velikost pozemku

239 m?

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Vedlejsi stavby

ktilna, pergola

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupki, dievény plot

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté




Tabulkovy popis okoli

Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci stfedni ¢ast obce
Vybavenost dostupnost pouze mensich obchodi s

omezenou oteviraci dobou;

v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét;

v misté je pouze ¢astecnd vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni,

v misté je pouze ¢astecnd vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti;

nejdalezitéjsi urad v misté, ostatni Gfady v
dojezdové vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi z hlediska zivotniho prostfedi spise
nepiizniva lokalita - blizkost
frekventovanych komunikaci;

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti pouze zastavka autobusovych spoji;

parkovani na vlastnim pozemku

Kriminalita dle znalosti zpracovatele v misté neni
zvysena kriminalita, zlo¢iny jsou zde
vyjimecné

Tabulkovy popis ostatni

Vécnd biemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi bfemeny

Dalsi informace /




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.10.2022 jsou pouzity vSeobecné uzndvané
a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zménd nékterych zakont (zakon
0 ocenlovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona

¢ O

.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,

O« LN O O

. 151/1997 Sh.

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 009,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zdkonl
.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
¢

188/2011 Sb.,

. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
.225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
b., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadé¢ji nékterd ustanoveni zakona

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, ] 0,98
sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku:

ZC=ZCv*01*02*03* 04 * Os * O = 593,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodafisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km

10



véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ] 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt=Ps*P;*Pg*Pg* (L+ 3 P))=0,918
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Pg™ (1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi neZ je primér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva ] 0,00

11
Index polohy Ip=P:*(1+> P;)=1,030

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT* Ip = 0,946

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,030

11



1. Pozemek parc. €. st. 72

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 593, - 1,030 610,79
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 72 239 610,79 145 978,81
nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 239 145 978,81
1.2. Rodinny diim ¢.p. 112
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 2 206,- K&/m?®

12



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 81,36 m?
podkrovi: = 81,36 m?
podsklepenti: = 10,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska
1. NP: 81,36 m? 3,90m
podkrovi: 81,36 m? 2,60 m
podsklepenti: 10,00 m? 2,00 m
Obestavény prostor
1. NP: (81,36)*(3,90) = 317,30 m3
podkrovi: (81,36)*(2,60)/2 = 105,77 m3
podsklepenti: (10)*(2,00) = 20,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 443,07 m?
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 81,36 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 172,72 m?
Podlaznost: ZP[ZP1=2,12
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 1 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vetfej. IV 0,04
kanal. nebo domovni €istirna
6. Zplisob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 111 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(predpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, piistavbou ¢i rozsahlejSimi
stavebnimi upravami.
Koeficient pro stari 100 let:

s=1-0,005* 100 =0,500
Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.
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12

Index vybaveni lv=(1+ > Vi)*Vi*0,700 = 0,655
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 206,- K&/m3 * 0,655 = 1 444,93 K¢&/m®
CSp=0P *ZCU * It * Ip = 443,07 m3 * 1 444,93 K&/m®3* 1,000 * 1,030= 659 411,29 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 659 411,29 K¢
1.3. Okrasné porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
zerav zapadni 20 roku 20,00 ks
Jehli¢naté kete | 1 090,- 1 090,- 21 800,-
Soudet: 21 800,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 13 080,- K¢
Okrasné porosty - zjiSténa cena celkem = 13 080,- K¢é

Pozemek parec. €. st. 72 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 145 978,81 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim ¢.p. 112 659 411,29 K¢
1.3. Okrasné porosty 13 080,- K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 672 491,29 K¢
Pozemek parec. €. st. 72 - zjiSténa cena celkem = 818 470,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 818 470,- K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost,
stav Ci prisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad€ porovnani téchto parametri
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovndvané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rodinny dim M¢lnicka ¢.p. 112, Bezno, okres Mlada Boleslav

Me¢lnicka &.p. 112, Bezno, okres Mlada Boleslav
:. K1-lokalita | K@ podlahovd K3 - stav K4 - plocha K5 - jiné
plocha pozemku
M¢lnicka €.p. 112, . o
Ocefiovany objekt [Bezno, okres Mlada 106.07 m? dobry, . 239 m? I(?Uda’ sklep,
Boleslav k rekonstrukci kilna, pergola
HruSovska ¢.p. 69,
1 Bezno, okres Mlada 140 m? $patny 890 m? stodola, sklep,
Boleslav pida
Strenice ¢.p. 18,
2 okres Mlada 100 m? pied rekonstrukci 325 m? /
Boleslav
Kovanec ¢.p. 37, dobry. v pivodnim
3 okres Mlad4 80 m? R Sté’w 202 m? garéz, pida
Boleslav
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c. |Cena Koef. Cenapo [K1 K2 K3 [K4 K5 [K1x..x |Cenaocenovaného
pozadovana |redukce |redukci na [lokalita [podlahova |[stav [plocha jiné |K5 objektu odvozena ze
resp. na pramen plocha pozemku srovnani
zaplacena za |pramen
1 m?
podlahové
plochy

1 [21 000,00 K¢ 1 I2(16000,00 1 0.98 0.85 13 1 1.0829 19 392,37 K¢

2 |16 300,00 K¢ 1 IZI.((?V:C%OO,OO 0.99 1 0.9 1.04 09 | 0.833976 19 544,93 K¢

S [16250.00Ke) 2250'00 099 | 101 |095| 098 | 1 |0.9309069 17456,10Ke

Celkem prumér 18 797,80 K¢&

Minimum 17 456,10 K¢

Maximum 19 544,93 K¢

Smérodatna odchylka - s 1 164,45 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 17 633,35 K¢

[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 19 962,25 K¢

K1 - Koeficient upravy: lokalita

K2 - Koeficient upravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Gipravy: stav

K4 - Koeficient upravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient upravy: jiné

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K5) odrazi vysokou podobnost vzorkt €. 1, 3 a ocefiované
nemovitosti. Srovnavany vzorek ¢. 2 ma relativné hor$i vlastnosti — celkovy stav
a ptislusenstvi. Z tohoto divodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ...x K5) nizsi nez 1.

Na zédkladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnévacich nemovitosti je srovnavaci

hodnota pfedmétné nemovitosti ur€ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
818 470,- K¢

Vysledek dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

2 000 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pticinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje v mimoradnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 112 a pozemku parc. €. st. 72 v obci Bezno, okres
Mlada Boleslav, katastralni izemi Bezno.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

2.000.000,- K¢

Slovy: dva miliony korun ¢eskych

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Plachd, Martin Malek, FrantiSek Kotfinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.10.2022

Ing. Martina Placha Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovand pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumoc¢nicich, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 17396-
2038/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru
pfedmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf &islo:
Obec:

Katastralni izemi:
Cislo LV:
Vyméra [mzl:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba
Budova s dislem popisnym:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

st 720

Bezno [535478]%

Bezno [603821]

450

239

Parcela katastru nemovitost!
DEM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Bezno [3824]C; & p. 112; rodinny ddm
p. € st. 7
&p 11268

Mélnicka

2

Mélnicka & p. 1126

nemovitosti, fotodokumentace

Podil

Jakubech Juraj. Mélnicka 112, 29429 Bezno

Zpihsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 2adné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 140 m?, HruSovska ¢.p. 69, Bezno,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 2 940 000 K¢

Lokalita: Hrusovska ¢.p. 69, Bezno, okres Mlada
Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 400 000 Ké
3 200 000 Ké
3 000 000 K
&
2 800 000 Ké
2 600 000 K&
o K
& i~
l oy
& &
ad &
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstrangn Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve)
Lokalita HruSovska ¢.p. 69, Bezno, Cena dle KS 2 940 000 K¢
okres Mladé Boleslav
Cislo Fizeni \V-3043/2022-207 Datum podpisu KS  |28.03.2022
Poznamka k cené 3307 000 K¢ Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 890 m? Stav Spatny
Typ objektu Patrovy PodlaZi bytu 2
Zastavéna plocha 90 m? UZitn4 plocha 140 m?
Poloha nemovitosti  |Centrum obce Pocet nadzemnich 2
podlaZi domu
Podlahova plocha 140 m?
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Nabizime Vam k prodeji rodinny dtim, na pozemku o celkové vyméie 890 m2 v obci Bezno, okr. Mlada Boleslav.
Rodinny diim je urcen ke kompletni rekonstrukci. Zastavéna plocha domu 90 m2 a k dispozici stodola o zastavéné
plose 65 m2. Dispozice RD: vstupni chodba kde se nachazi samostatné vstupy do dvou mistnosti, do sklepa, na
zahradu a do patra. V patie jsou dal$i dvé neprichozi mistnosti a schodisté na ptidu. Dim napojen na vodovodni
fad, elektfinu. U domu pfipojka na kanalizaci. V obci matefska a zékladni $kola, posta, obecni utad s rozsifenou
pusobnosti, obchod s potravinami, cukrarna, benzinova pumpa, restaurace, kulturni diim, fotbalové hfisté, rizné
sluzby. Mlad4 Boleslav 14 km, Praha- Cerny Most 40 km.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Rodinny diim, 100 m?, Strenice ¢.p. 18, okres Mlada
Boleslav

Celkova cena: 1630 000 K¢

Lokalita: Strenice ¢.p. 18, okres Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 000 000 Ké
| 800 000 K&
| 600 000 KE
I 400 000 K&
| 200 000 KE

1 000 000 Ké

B vy ceny [ \Vozeni inzeraty [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Strenice €.p. 18, okres Mlada |Cena dle KS 1630 000 K¢
Boleslav

Cislo Fizeni \/-1724/2022-207 Datum podpisu KS ~ |21.02.2022

Poznamka k cené 1 250 000 K¢& za nemovitost, |Konstrukce Cihlova

vcetné provize, vcetné
poplatku, véetné DPH, véetné
pravniho servisu (k jednani)

Plocha pozemku 325 m? Stav Pted rekonstrukei
Typ objektu Patrovy Elektiina 230V

Podlazi bytu 2 Zastavéna plocha 100 m?
Podlahova plocha 100 m? UZitna plocha 100 m?

Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
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Nabizime k prodeji RD 5+1, stojici na pozemku o vyméte 320 m2 v obci Strenice, okr. Mlada Boleslav. Jedna se
o dim v ptivodnim stavu, v hodném k rekonstrukei. Vice info v RK.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

VI e ROk)‘[OVC‘( ™ 'r&:l\—‘:“dd
DolniCetno . Oceflovana nemovitost
. Srovnavana nemovitost d
Doubravitka Niméfice . Vme(- !
Strenice Rehnice ,' IChrast
.’.‘
e BG
ny Malé Vielisy ‘I ~5
_ 39
Velké Vaelisy i ,’ 4
~ £ y
Sovink _ Zamost™ ¥
: , Jizerni Vtelno®
-y —at Bézno g
- /
I ,
Nemyslovice TN /
7 Leafiet | © OpenStreetMap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny diim, 80 m?, Kovanec ¢.p. 37, okres Mlada

Boleslav

Celkova cena: 1300 000 K¢

Lokalita: Kovanec ¢.p. 37, okres Mlada Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 000 000 KE

2 500 000 Ké .—.\‘
- &

2 000 000 Ké

| 500 000 KE

1 000 000 Ké

B Vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstrangn

Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kovanec ¢.p. 37, okres Mlada |Cena dle KS 1300 000 K¢
Boleslav

Cislo Fizeni \V/-1082/2022-207 Datum podpisu KS 02.02.2022

Poznamka k cené 2 190 000 K¢ za nemovitost  [Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 202 m? Stav Dobry

Typ objektu Ptizemni UZitna plocha 80 m?

Podlahova plocha 80 m?

Prodej Rodinného domu 3+KK s garazi a zahradkou v obci Kovanec u Mladé Boleslavi. Dim je mozno vyuzivat
k trvalému bydleni, nebo k rekreaci. Krasné a klidné misto. Dim je udrzovany - Elektfina 220, voda obecni,
kanalizace. Na pozemku chlivky, garaz, mensi zahradka.
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4. Fotodokumentace

|

Re! ;Iity/N\ates

www.realitymates.cz

5. Mapové zobrazeni
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Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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