ZNALECKY POSUDEK

€. 6183- 035/1/2011

o cené obvyklé spol.podilu ve vysi idealni ¥z na pozemku parc.¢. 715/1 v
kat.Uzemi a obci Dolni Bousov, okres Mlada Boleslav, kraj StfredoCesky.

Ocenéni vypracoval: Ing. Miroslav Kolaf
Rydlova 1091
251 01 Ricany u Prahy

J&el ocen éni: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro potifeby exekuéniho
fizeni a prodeje nemovitosti vefejnou drazbou.

Objednatel posudku: Exekutorsky Ufad Praha 4
JUDr.Dagmar Kuzelova-soudni exekutor
Novodvorska 1010
142 00 Praha 4

Rigany, 08. kv étna 2011

Pocet stran : - 8 - ( bez pfiloh)
Pocet pfedanych vytisku : 2
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1. VYCHOZI SITUACE - NALEZ

1.1. Pfedmeét ocen éni:

Pozemek parc.C. : 715/1
Katastralni tzemi : Dolni Bousov
Obec : Dolni Bousov

Okres : Mlada Boleslav

Kraj : StfredoCesky

1.2. Podklady pro vypracovani posudku :

- vypis z KN KU pro Stiedocesky kraj, KP v Mladé Boleslavi ze dne 1.2.2011 ( LV &.1259)
vyhotoveny dalkovym pfenosem

- kopie katastralni mapy dané lokality v méfitku 1:1000

- Usneseni Ex.Ufadu Praha 4 ze dnel4.1.2011 €.j.046 Ex 5143/08-70 ve véci pfibrani znalce

- vysledky mistniho Setfeni

- informace poskytnuté zastupcem zadavatele

- vyjadreni Mést.ufadu v Dolnim Bousové

- stavebni povoleni z roku 2004 vydané Mést.ufadem v Dolnim Bousové

1.3. Vlastnické a eviden ¢€ni udaje

Vlastnik ke dni ocenéni :
Lérinc Jifi, Tovarrni 175, 294 04 Dolni Bousov - podil 1/2
Lérincova Hana, Tovarni 175, 294 01 Dolni Bousov - podl 1/2

2. POPIS OCENOVANEHO MAJETKU

2.1. Identifikace p Ffedmétu ocen éni

Pozemek parc.C. : 715/1
Katastralni zemi : Dolni Bousov
Obec : Dolni Bousov

Okres : Mlada Boleslav

Kraj : StfredoCesky

2.2. Popis oce novaného majetku
Pozemek par. €. 715/1

Popis
Ocenovany pozemek je situovan v katastralnim tzemi a obci Dolni Bousov. Jedné se
o lokalitu v okrajové Casti obce, nedaleko od nové vznikajici zastavby rodinnych
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domd. Jedna se o pozemek dosud nezastavény, nezasitovany, zatfidény dle
platného Uzemniho planu obce pro zastavbu RD. Samotny pozemek parc.¢.715/1 je
trojuhelnikového tvaru, rovinného charakteru. InZenyrské sité v dosahu. Ve vypisu
z katastru nemovitosti je dosud pozemek veden jako ornd puda. Dle sdéleni a
predlozenych podkladl se k ocefiovanému pozemku stavebni povoleni na vystavbu
RD vydané MU v Dolnim Bousové, stavebni Gfad ze dne 2.11.2004 &.j.v yst.2-
516/04.

Prehled vymér :

Pozemek Druh pozemku, Vymérav (m*?) Dotéeny
parcelni é&islo | vyuziti pozemku spol.vlast. podil
715/1 Orna plda 2718 Yo

Celkem 2718

3. 7ZPUSOB OCENENI

Postup a zpusob stanoveni trzni hodnoty byl pouZzit v souladu s doporucenou
metodikou Ceské komory odhadct majetku. Jedna se o metody stanoveni trzni
hodnoty majetku, pfijaté a doporu¢ené Evropskym sdruzenim odhadct majetku
(TEGEVOFA) a Mezinarodnim vyborem pro ocenovaci standardy (TIAVSC).

Pro ocenovani pozemk Ize pouzit metody :
- cenové mapy

- indexové

- Naegeliho

- porovnavaci

Ocenéni pozemk G v tomto posudku je provedeno :

1) pomoci indexové metody
2) na zaklad & cenového porovnani

Jako vstupni data byly vtomto pfipadé pouzity Udaje z katastru nemovitosti a
skute€nosti zjiSténé pfi provedeném mistnim Setfeni. Pfi vybéru metody ocenéni bylo
prihlédnuto ke skutecnosti, Ze charakter pozemku ( pozemek uréeny k budouci
zastavbé RD ) a soucasné moznosti jeho vyuziti umoznuji i srovnani s béznymi,
stavebné vyuZzitelnymi pozemky v této lokalité. Z tohoto divodu byla jeho vécna
hodnota stanovena metodou indexovou, ktera se vtomto pfipadé jevi jako
nejvhodnéjsi. Pfi jejim pouZiti se vychazelo ze souc€asnych nabidkovych cen
stavebnich pozemk(d v obdobnych lokalitach, které byly nasledné korigovany,
resp.upraveny pfislusnymi hodnoticimi kriterii (indexem). Pfitom byla posuzovana
soucasna i perspektivni funkce pozemku. Jako druhd metoda byla zvolena metoda
porovnavaci. Hodnotici kritéria indexové metody a pouZiti jednotlivych indexu jsou
uvedeny v nasledujici tabulce.

Oznaceni Hodnotici kriterium (vyznam) Rozpéti indexu
indexu




T Teritorialni struktura obce 0,6-1,5
(vztah pozemku ke spravnim, spolecenskym,
kulturnim a obchodnim centrdim)

S Stavebni pfipravenost pozemku 0,4-1,5
(druh a stav.pfipravenost pozemku,
resp.prekazky ve stavebni exploataci pozemku)

V Velikostni tfida obce 0,5-2,5

O Vhodnost pozemku pro dany ucel 0,5-2,5
(vhodnost  soucasného nebo planovaného
UCelového zaméfeni staveb na pozemku,
situovanych v tzemi s konkrétnim prevazujicim
zpusobem vyuZiti)

Infrastruktura okoli pozemku a jeho dopravni|0,5-1,2
dostupnost

(obchody, zdrv.zafizeni, stravovaci a ubytovaci
zafizeni, sluzby,kultura, spravni orgény, stanice
dopravy aj. a jejich vzdalenost od pozemku)

E Zvlastni zlep3ujici podminky 1,0-1,5
(ostatni zlepSujici podminky, nepostizené vySe,
které zvySuji cenu pozemku)

Z Zvlastni zhorSujici podminky 0,5-1,0

(ostatni zhorSujici podminky, nepostizené vysSe,
které sniZuji cenu pozemku)

S pfihlédnutim k poznatkim ziskanych v pribé&hu mistniho Setfeni byla stanovena
vychozi smérna hodnota (VSH) a pfislusné
jednotkové ceny (JCP) podle néasledujiciho vztahu : JCB = VSH*(T*S*V*O*I*E*Z)

3.1. Trzni hodnota majetku stanovena metodou v

Ocenovany pozemek se nachazi v lokalité, kde ceny pozemkd uréenych k zastavbé
rodinnymi domy se b&Zné& pohybuji nejéast&ji rozmezi 550 - 750 Ké&/m? (podle
rozsahu zainvestovani inzenyrskymi sitémi, kvality pozemku). V daném pfipadé byla
po provedené analyze stanovena smérna hodnota na spodni hranici, tj. ve vySi 650

indexy s naslednym propoctem

écné hodnoty

K&/m?, jednotlivé hodnotici indexy pak byly zvoleny nasledovné.

T-09
S-1,0
V-15
0-11
I -0,8
E-10
Z-10

JCP =0,9*1,01,5%1,1*0,8*1*1 = 1,118
0,118 * 650,- K& = 772,- K&/m?
2718 m? * 772,- K& = 2,098.296,- K&

Vécna hodnota pozemku parc. €. 715/1 o celkové vym éfe 2718 m? &inf :

2 098 296,- Ké.




3.2. Metoda porovnani trznich hodnot

Zpracovatel provedl podrobnou analyzu pfislusného segmentu trhu zaméfenou na
realizované prodeje pozemkud srovnatelnych uzitnych parametrd v konkrétni lokalité.
Udaje o realizovanych prodejich srovnatelnych pozemkd za posledni sledované
obdobi nebyly vSak zjistény v dostate¢ném mire, v obdobim delSi nez 6 mésicu bylo
realizovan v blizké lokalité pouze nékolik malo pozemkl uréenych rovnéz k zastavbé
rodinnymi domy. Tyto byly realizovany v praméru za 650 -750 K&m? . Veskeré
inZenyrské sité u téchto pozemkul jsou vSak v dosahu nebo jiz na hranici pozemku.
Jednalo se vesmés o0 pozemky oplocené, avSak bez provedenych pfipojek
inZenyrskych siti na vlastni pozemek, nebo na hranici pouzemku.

Nabizené pozemky v siti internetu :
1) Bechov, elktfina, vodovod — vyméra 872 m2 — 670 000,- K& ( 768,- K&/m?)
2) Bechov, elektfina, kanal, vodovod- vyméra 872 m2 — 599 000,- K& ( 686,- K&/m?)
3) Dolni Bousov, elektro, vodovod — vyméra 997 m2 — 717 840,- K& ( 720,- K&/m?)
4) Dolni Bousov, elektro, vodovod, kanal., plyn — vyméra 1378 m2 — 825 422,- K€ (
599,- K&/m?)
5) Dolni Bousov, elektro, vodovod, kanal., — vyméra 702 m2 — 490 000,- K¢ (
698,- K&/m?)

4. OCENENI POZEMKU

Jako vstupni data byly pouzity idaje z vypisu z katastru nemovitosti a skute€nosti
zjisténé pfi mistnim Setfeni. PF vyb&ru metody ocenéni bylo pfihlédnuto ke
skute€nosti, Ze se jedna o pozemek zplsobem budouciho vyuZziti pro zastavbu. Jeho
hodnota je vazana zejména na budouci zpUsob uZziti a je tudiZ srovnani s béznymi,
stavebné vyuZzitelnymi pozemky v této lokalité.

Trzni hodnota posuzovaného pozemku, provedené pomoci metody indexove, byla
upravena nasledné koeficientem prodejnosti.

S ohledem na lokalitu, ve které se pozemek nachazi a sou¢asnou situaci na trhu s
nemovitostmi byl zvolen koeficient prodejnosti kp ve vySi 0,9. Do tohoto koeficientu
se mj.promitaji veSkeré pozitivni a negativni stranky dané lokality, tj. budouci mozné
vyuZziti pozemku, moznost napojeni na inzenyrské sité, eventuelné jejich zesileni ¢i
dobudovani.

2,098.296,- K& * 0,9 = 1,888.466,- K&
zaokrouhleno : 1,900.000,- K& ( 700,- K&/m? )
podil ¥ : 950.000,- K&

Zduvodn éni pouZité metody

Po vyhodnoceni obou metod byla pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pouZita
kombinace metody indexové a porovnavaci, s konecnym dlrazem na metodu
porovnavaci. Tato dle ndzoru znalce vérné odrédzi obvyklou cenu nemovitosti na
soucasném realitnim trhu v dané lokalité. Pouziti pouze metody indexové neni dle
nazoru znalce vhodné z divodu jeji moZzné nepfesnosti z divodu subjektivniho
pohledu znalce €i odhadce na danou nemovitost.




5. ZAVER

5.1. Souhrn a zav ér

Obvykla cena spoluvlastnického podilu idealni % na pozemku parc.6.715/1,
definovaného v kapitole ¢.2 pro potifeby prodeje €ini :

950 000,- KC

SLOVY: DEVETSETPADESATTISICKORUN CS.

Znalecky posudek je podan jako dodatek ke znaleckému posudku ¢.6183-035/2011
s ohledem na dodatec¢né vyskytnuvsi se informace a poskytnuté podklady vazici se
k oceriované nemovitosti.

V Ri¢anech, dne 8. kvétna 2011

PODPIS A RAZITKO

5.2. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany dekretem krajského soudu v
Praze ze dne 20.06.88 Spr. 356/88 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady se specializaci nemovitosti, véci movité.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €.6183-035/1/2011.

V Ri¢anech, dne 8. kvétna 2011
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7. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICi PODMINKY PRO STANOVENI TRZNi

HODNOTY

Trzni ohodnoceni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a
omezujicimi podminkami:

>

Znalci neprovadéli zadna Setfeni smérfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a

Uplnosti dokladd predlozenych jako podklady pro zpracovani trzniho ohodnoceni.

Vychazi pouze z prohlaSeni o pravosti a platnosti téchto dokladi a neodpovidaji

tudiz zejména za:

e Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocenovanym
vécem

e Pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztahtd k nim, jejichz
existence ma nebo by mohla mit vliv na trzni ohodnoceni

Znalci zpracovali trzni ohodnoceni podle podminek trhu v dobé jeho provadéni a

neodpovidaji za pfipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym doSlo po predani

trzniho ohodnoceni.

Trzni hodnota stanovena timto trznim ohodnocenim respektuje pravni predpisy v

oblasti cen, financovani, ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

8. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti KU pro Stfedo&esky kraj, pracovisté Mlada Boleslav,
LV 1259

Kopie katastralni mapy

Stavebni povoleni+ vyjadieni Mést.afadu v D.Bousoveé






