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ZNALECKY POSUDEK

¢. 30139/2023
(oznageni 7721-271/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.c. st. 69, jehoZ soucasti je rodinny diim €.p.
65 a pozemku parc.C. 174/5 a 174/6, véetné soudasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Stary
Vestec, obci Stary Vestec, okrese Nymburk (LV ¢&. 51), pro tcely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudn{ exekutor
JUDr. Jiti Trojanovsky
Exekutorsky urad Frydek - Mistek
tf. T.G. Masaryka 1108
738 01 Frydek - Mistek

C.j. 143 EX 00186/23

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 2.8.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 14 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 12.10.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se véemi jejimi soucastmi i pfislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a najemn{ prava, kterd jsou znama nebo budou znalci
dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného

Ucel ocenénti: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- pozemek st. 69, jehoz soucisti je rodinny dum ¢.p. 65 a pozemky parc.c. 174/5 a 174/6, vcetne
soucasti a piisluSenstvi, v katastralnim dzemi Stary Vestec, obci Stary Vestec, okrese Nymburk
(LV ¢. 51)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 51 ze dne 7.6.2023.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem prfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00186/23-056 o ustanoveni
znalce ze dne 8.6.2023.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 2.8.2023 pouze za ucasti znalce. Znalec si prohlédl pouze
exteriér nemovité véci, povinny se ani pfes vyzvu exekutora k prohlidce nedostavil a neumoznil znalci

prohlidku.

Znalec pfi vybéru zdroja dat pouzil pro ucely srovnan{ realizované prevody obdobného majetku (rodinné
domy) které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano piimérené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidendni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 51 uveden:
Rehak Ivan, &. p. 65, 28916 Stary Vestec

Omezeni vlastnického prava

yp

‘

Zakaz zcizeni a zatiZeni
Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniho fadu

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy

yp

‘

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Rehak Ivan
Zavazek neumaoznit zapis hového zast, prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vhodnéjiim pofadi novy dluh

Dale je na LV uveden nesoulad:

Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skute¢nym stavem - ZDR-232/2018-208

Informace o fizeni
Cislo fizeni: ZDR-232/2018

Pracoviité: Katastralni ifad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Mymburk™

Rizeni se tjks nemovitosti v k.. Starj Vestee (755231)
Uéastnici fizeni

Jméno Typ

Rehak lvan  Opravnény

Rehsk Ludvik Opravnény
Nesoulady

Popis Typ Oznaceni nemovitosti
Mesoulad zobrazeni obvodu budovy se skuteénym stavem Pozemek p. €. st. 69 Stary Vestec

Mesoulad se skutednym stavem - nezapsana stavba Pozemek p. €. 174/5 Stary Vestec

Nesoulad se skute¢nym stavem - nezapsana stavba Pozemek p. ¢.174/6 Stary Vestec
Informace o fizeni

Cislo fizeni: ZDR-233/2018

Pracovizté: Katastralni ufad pro Stiedofesky kraj, Katastralni pracoviété Mymburk™

Rizeni se tjka nemovitost v k.0, Stary Vestec (755231)
Uéastnici fizeni

Jméno Typ

Rehak hvan
MNesoulady

Popis Typ Oznaéeni nemovitosti

Nesoulad se skuteénym stavem - nezapsand stavba Pozemek p. & 174/8 Stary Vestec

blize viz 11" ve verejném rejstiikn


https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~w_hLDoZFu1mjDF3LCgrruzodPUZ4-dMN8M0siZAnpzAEAbLIXg5Lbi2SQO_ybPrUdm_yA6oAK2VeV5m7lBt_i-H5PWbW8O0DYSuY_YUUIRpVQIv8V1s0-N3RrDpq7XENRSc-qQDh9BPqc7cw24Fe62pmOIkaonW_hdvFPbXdIN4k96niVjhbQcmz7yvgRJO9eKsolj0--NNniNIAeSSBgA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~ISDDFMMc_nRZV6LrePYO-hwOE2SYmjQZe0qDubH6QdBvn215lAofvZQ5kTxqlppZA_3jbSngQyucYu0DnTtUb4uj3_330TEeV1MYdXb7AwsKGEbyxgW1z1jGatb8RrqHxZCThASxqLV1wuJ-vqGID6pn_WzdpuZIWBBQ4qqOg2IzTZZt-8yFbItQaicuOAKwe_Z28l0RKB4B6xGXQpPBWQ==

C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dim ¢.p. 65, véetné pozemku
Adresa: ul. Stary Vestec 65

Okres: Nymburk

Obec: Stary Vestec

Katastralni Gzemf: Stary Vestec

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Nymburk, v obci Stary Vestec, v okrajové casti
zastavéného tzemi obce, cca 500 m od zastavky autobusu ,,Stary Vestec* a Obecniho ufadu. Okolni
zastavbu tvofi objekty individualniho bydleni. Piistup a pifjezd k nemovitym vécem je pfes pozemek
parc.c. 325 (ve vlastnictvi Stfedoceského kraje). V obci Stary Vestec je k dispozici zakladni obcanska
vybavenost. Kompletni ob¢anska vybavenost je k dispozici ve mést¢ Nymburk, ve vzdalenosti cca 20 km
od nemovité véci.

Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.C. st. 09, jehoz soucastl je rodinny dum ¢.p. 65 a pozemky
parc.C. 174/5 a 174/6, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim uzemi Stary Vestec, obci Stary
Vestec, okrese Nymburk (LV ¢. 51).

Pozitiva oceniované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité¢ k bydleni, na okraji zastavéného tzemi
- dostatecna vymeéra pozemku ve funkénim celku

Negativa oceflované nemovité véci:
- pfedpoklad dalsich investic na dalsi postupné opravy a adrzbu vedlejsich staveb

Popis

A) pozemky
Vycet pozemkia na LV ¢. 51:

Pozemky
Parcela VyméramZ] Druh pozemku Episob wvyuZiti Zpisob ochrany
sSt. 69 309 zastavéna plocha a
nadvofi
Spoucasti je stavba: Stary Vestec, &.p. 65, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8k, 69
174/5 289 zahrada zemédélsky pudni
fond
174/6 911 zahrada zemédalsky pudni
fond

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu, soucastmi a pfislusenstvim.
Pozemky jsou rovinaté a nachazi se na nich rodinny dum ¢&.p. 65, vedlejsi stavby, trvalé porosty a
venkovn{ dpravy. Celkova vyméra pozemku ve funkénim celku ¢inf 1 509 m”.



B) stavby:

- Rodinny dum &.p. 65, soudast pozemku parc.&. st. 69

Ocenovana stavba je samostatné stojici, s jednim NP a obytnym podkrovim, pod sedlovou stfechou.
Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stfecha je sedlova, se stfesni
krytinou plechovou. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky
jsou novodobé. Jsou provedeny venkovni keramické obklady soklu. Okna jsou osazena plastova.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka nemovité véci, znalec pro dalsi ocenéni uvazuje se standardnim
vybavenim domu.

Napojeni na IS: zfejmé voda, elektro a kanalizace. Ostatni nebylo mozno zjistit.
Zastavéna plocha domu ¢inf cca 105 m®. Celkovou podlahovou plochu znalec odhaduje na cca 160 m”.

Stavba je v uzivani vice jak 60 let. V poslednich letech stavba prosla diléimi rekonstrukcemi a
modernizacemi.

C) PtisluSenstvi a soucasti nemovité véci tvofi:

- venkovni upravy
piipojky inzenyrskych siti (zfejmé voda, elektro a kanalizace), zpevnéné plochy, oploceni v¢. vrat a vratek

- trvalé porosty
na pozemcich zahrady se nachazi trvalé porosty (ovocné a okrasné stromy a kefte, rizného druhu a staff)

- vedlejsi stavby
na pozemku patc.C. 174/6 se nachidzi vedlejsi stavby (zdénd, ptizemni garaz; kalna s navazujicim
sklenikem) a dalsi vedlejsi stavby (hospodatské budovy a kilny) na pozemcich parc.¢. st. 69 a 174/5, bez
blizsi identifikace.



D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi 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 vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typta nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v obci Stary Vestec a okoli bézné obchoduje s obdobnymi rodinnymi domy. V okoli
nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmez{ cca 6 100 tis. aZ 8 300 tis. K¢ dle
velikosti podlahové plochy, technického stavu, umisténi v lokalite, velikosti pozemku, pfislusenstvi,

vyuziti apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4
Stary Vestec 65 | Chrast 115 Semice 102 Bifstvi 55 Ostra 138

ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 1509 503 305 872 816
uzitna plocha 160 165 179 217 220
Realizovana cena 8 260 000 6 868 000 7 243 737 6 190 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany
Typ transakce ptevod ptevod ptevod ptevod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum
prodeje bfe.22 pro.22 dub.23 dub.23
korekce pro datum prodeje 0,90 0,95 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 7 434 000 K¢ 6 524 600 K¢ 7 243 737 K¢ 6 190 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 srovnatelny lepsi srovnatelny horsi
korekce pro tech. Stav 1,00 0,90 1,00 1,15
K2 srovnatelna srovnatelna srovnatelna srovnatelna
korekce pro lokalitn/ umisténi 1,00 1,00 1,00 1,00
K3 srovnatelné srovnatelné srovnatelné srovnatelné
korekce pro prislusenstvi 1,00 1,00 1,00 1,00
K4 - korekce velikosti
pozembku 1,25 1,30 1,20 1,20
cena za m2 uzitné plochy 56318,18 42646,33 40057,53 38828,18
K5 - korekce pro velikost UP 1,00 1,05 1,15 1,15
primérna zjis§téna cena za
m?2 uZitné plochy 47 954 56 318 44779 46 066 44 652
Indikovana hodnota
nemovité véci 7 672 637

Piepoétend cena za m2 UP = (realizovani cena * korekce pro typ transakce * korekee pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 * K4 * K5) /uzitnd
podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilna data prodeji. V poslednich 2 letech ceny nemovitosti dramaticky
rostly. Rust cen se zastavil v druhém ¢tvrtletf roku 2022 a od tfettho ¢tvrtletd jiz dochazi k poklesu cen. V letosnim roce se
ocekava dalsi pokles cen. Z diivodu poklesu cen v soucasné dob¢ znalec uplatnil srazku k realizované cen¢ u nemovitosti ¢.1 a
2, které byly prodany v dobé¢, kdy byly ceny na vy$si cenové drovni nez v soucasnosti. U nemovitosti ¢. 3 a 4 znalec neuplatnil

stazku/pfirazku, protoze byly prodany pfed cca 5t mésici, kdy byly ceny ve stagnaci.

K1 - Koeficient upravy na technicky stav a vybaveni — domy v lep$im stavu nebo s lepsim vybavenim maji index mens{ nez
1, v horsim stavu vétsi nez 1

K2 - Koeficient ipravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich maji index vétsi nez 1, v lepsich lokalitach mensi nez
1

K3 - Koeficient upravy na pfislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim maji index vétsi nez 1, s lepsim pifslusenstvim maji
index mensf nez 1

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsf nez 1, s vétsim pozemkem
mensi nez 1

K5 - Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vetsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s rostouci
vymeérou UP klesd jednotkova cena za m2)

7 672 637,- K&
7 670 000,- K&

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientaCni):
Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (zaokrouhleno):



E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné nemovité véci se v okoli zobchodovaly v rozmezi cca
6 100 tis. az 8 300 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domt jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, mozného vyuziti, pfislusenstvi, umisténi v lokalité,
piipadné technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekce odlisnosti (koeficienty
K1-K5).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétli ocennovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5.

Dale zohlednil rozdilna data prodeju nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace

T P
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Pfiloha ¢&. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Rodinny diéim, Chrast 115

Realizovana cena: 8 260 000,- K¢

Uzitna plocha: 165 m”

Velikost pozemku: 503 m’

Rodinny dum, dispozi¢né 6+kk. V pfizemi je obyvaci pokoj s kuchyni,
jidelna, pokoj, koupelna s WC a komora. V 1.NP jsou 3 pokoje a
koupelna s WC. Dim je ¢astecné podsklepeny. Soucasti je bazén a
zahradni pergola s elektfinou. Topeni je krbem v kombinaci s
elektrokotlem. Dim prosel ¢astecnou rekonstrukei, nékteré prace je
potieba jesté dodélat.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 3,/2022
Rizeni ¢.: V-2672/2022-208

Nemovita véc &. 2

Rodinny diim, Semice 102

Realizovana cena: 6 868 000,- K¢

Uzitna plocha: 179 m®

Velikost pozemku: 305 m”

Rodinny dum 6+1. V pfizemi domu je kuchyn s plné zafizenou
linkou, obyvaci pokoj s krbem, $atna a koupelna s vanou a toaletou. Z
kuchyné muzete projit do druhé ¢asti domu, kde jsou dalsi dva pokoje.
V jednom z nich je kuchynska linka a samostatny vstup do zahrady. V
prvnim patfe domu jsou dva détské pokoje, loznice a vstup na terasu.
V garazi je topeni a v soucasné dobé se vyuziva jako sklad. U domu je
posezeni pod pergolou a na zahradé je bazén.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 12/2022
Rizeni ¢.: V-9477/2022-208



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, Bfistvi 55

Realizovana cena: 7 243 737,- K¢

Uzitna plocha: 217 m®

Vyméra pozemku: 872 m’

Dvougenera¢ni rodinny diim. Nové zatepleny dim s novou stfechou,
ma dvé bytové jednotky s oddélenymi vchody. Prvni byt 2+1 je
situovan v pfizemi pfedni ¢asti domu a je po kompletni rekonstrukci.
Druhy 4+1, do kterého je vstup v delsi ¢asti domu od ulice, disponuje
v 1. NP vstupni pfedsini a mistnosti, ktera je nyni vyuzivana jako
sklad, v 2. NP pak tfi mistnosti s kuchyni a koupelnou. Vytapéni
tepelnym cerpadlem voda/vzduch. Pivod vody jak z obecntho fadu,
tak z vlastni studny. Napojeno na kanalizaci. V loniském roce probéhlo
odvodnéni zakladové desky. Dim je kompletné zateplen, fasada
zakoncena lepidlem bez findlni vrstvy venkovni omitky. Soucasti je
také dvoupodlazni zdéna garaz.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2023
Rizenf ¢. V-2456/2023-208

Nemovita véc &. 4

Rodinny dim, Ostra 138

Realizovana cena: 6 190 000,- K¢

Uzitna plocha: 220 m®

Vyméra pozemku: 816 m?

Rodinny dim k rekonstrukci. Dim je dispozi¢né fesen jako 6+1, je v
dobrém a wudrzovaném stavu, polovina domu je po castecné
rekonstrukci, ale je tfeba vyfesit centralni vytapéni, nyni se topi kamny
na tuha paliva a krbem. Konstrukce je cihlova o $ifi stén 60 cm. Okna
jsou dfevéna Spaletova, dvojita. Podlahy v ¢asti domu po rekonstrukci
jsou betonové a polozena je dlazba v kombinaci s plovouci podlahou,
ve druhé ¢asti jsou puvodni dfevéné. Ve spodni ¢asti domu je predsin,
chodba, koupelna s vanou, samostatné WC, kuchyné¢, obyvaci pokoj,
loznice a détsky pokoj. V patte jsou dalsi tfi pokoje, dale mistnost bez
okna (vyuzivana jako pracovna), koupelna se sprchovym koutem,
samostatné WC a terasa. Je zde i vstup do neobytného podkrovi. Dim
je napojen na kompletni inzenyrské sité (elektfina, méstsky vodovod,
kanalizace). Na pozemku je dilna, ktera piimo soused{ se zdénou
garazi, hned vedle dilny je pergola s prostorem pro letn{ kuchyni nebo
piijemné posezeni. U domu je udrzovana zahrada s novym travnim
porostem. Samotny pozemek je cely oploceny a plot je nové postaven.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2023
Rizeni ¢. V-2794/2023-208



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a najemn{ prava, kterd jsou znama nebo budou znalci
dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.€. st. 69, jehozZ soucasti je rodinny dtim &.p. 65
a pozemku parc.C. 174/5 a 174/6, véetné soudasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi Stary
Vestec, obci Stary Vestec, okrese Nymburk (LV ¢&. 51), ur€uji ve vysi

7 670 000,- K&

slovy: sedm-milionu-sest-set-sedmdesat-tisic-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, €i jina prava, které by nezanikly prodejem nemovité
véci z drazby.

(¥4

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

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V ptipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak muj zaver muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivhtho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného zkreslen{ z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada naklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 30139/2023 evidence posudka.

V Ostrave 12.10.2023

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

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena. © René Butkov, 2023



