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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Jakd je cena obvykla/trini hodnota podzemni ¢asti zbytku stavby ¢.ev. 32, rodinna rekreace na
pozemku parc.C.st. 217, evidované na LV 324 v k.U. Bojanovice, obec Bojanovice, vedeno u
Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zépad.

1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Ucelem vycisleni hodnoty Pfedmeétnych nemovitych véci
pro potfeby Zadavatele v souvislosti s exekuci a prodejem nemovitych véci formou vefejné drazby.
Tomuto Ucelu ocenéni pak plné vyhovuje vycisleni ceny obvyklé/resp. trzni hodnoty.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,

a zavéry v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

v o

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaveér(
posudku

Zadavatel predal podklady a Udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutec¢nost, kterd mize mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podklad( uvedenych ve vyctu podkladd tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 04.11.2024, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,Rozhodné
datum®).

Stanoveni trzni hodnoty -4 -



2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Jako hlavni zdroj dat je vlastni predmét znaleckého posudku, tedy dot¢end Nemovitd véc véetné
soucasti a prislusenstvi, které jsou definované Zadavatelem v predané objednavce.

Dalsimi zdroji dat jsou informace a data poskytovana katastralnimi Ufady, stavebnimi Grady,
obecnimi ufady, statistickym ufadem, Urfady orgadn( statni sprdvy, bankami, poradenskymi
spole¢nostmi, legislativou, odbornou literaturou apod. a informacni databaze, jako je e-
government, webové stranky uradl a mést, katastr nemovitosti, registr smluv, Regionalni
informacni servis (RIS), e-portdl Uzemnich samosprav (e-PUSA), realitni servery, aplikace na
vyhledavani realizovanych prodeji apod.

Zpracovatel pouZité informace povaZzuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci,
pficem? je nutno zdlraznit, Ze zdvaznym Udajem katastru jsou pouze parcelni ¢isla pozemk( a nazvy
katastralnich Gzemi.

2.1.1 Zpracovatel pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

1. Predmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databéze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu dzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

3. DalSich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Ufady, Gfady organ( statni spravy,
bankami, poradenskymi spole¢nostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejl apod.

4. Informaci a podkladl od Zadavatele.

5. Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1 Predané podklady Zadavatelem

Specifikace nemovitych véci.

Informace sdélené Zadavatelem.

Sdéleni MU Mniek pod Brdy, ¢.j. MMpB-SU/6087/24-949/2024-Pt4 ze dne 14.10.2024
Protokol z kontrolni prohlidky MU Mni$ek pod Brdy ze dne 18.06.2024.

Informace sdélené Stépankou Pankovou, Exekutorsky trad JUDr. Juraje Podkonického
Ph.D.

vk wN e

2.2.2 Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem
Skutecnosti zjisSténé na misté samém pfi mistnim Setreni.
Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.
Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setreni.
Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

o v s wnN e

Uzemni plan obce.
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2.2.4
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2.2.5

&

10.
11.
12.
13.

Maly lexikon obci Ceské republiky 2024.
Aplikace KUBIX — spole&nosti URS CZ.

Pouzitd literatura

Prof. Ing. Albert Braddc, DrSc. a kol. - Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci Il. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1.1.2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otdzky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenovd
politika, odd. 1602 — Ocernovani majetku.

Internetové zdroje

https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.farmy.cz
https://www.justice.cz
https://www.povis.cz

https://csob.cz

. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz
. https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

Dalsi informace

Zéakon ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik, v aktuadlnim znéni.

v

Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech,
v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktualnim znéni.

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédéeni o odborné zpUsobilosti, osvédceni vydand profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

Zakon &. 344/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), aktualnim znéni.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
v aktualnim znéni.

Zakon ¢. 283/2021 Sb., Stavebni zakon, v aktualnim znéni.

Zéakon ¢. 99/1963 Sh. — Obcansky soudni fad, v aktudlnim znéni.

Zakon €. 120/2001 Sb. — Exekuéni fad, v aktudlnim znéni.

Zéakon €. 26/2000 Sh. — Zakon o verejnych drazbach, v aktualnim znéni.

Zakon €. 182/2006 Sb. — Insolvenéni zakon, v aktualnim znéni.
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2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Zpracovatele dne 04.11.2024.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla Predmétna nemovita véc, data o ni zjistoval znalec osobné pfi

mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zpracovatel pouZité informace povaZzuje za vérohodné

ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je nutno zdUraznit, Ze zavaznym Udajem katastru

nemovitosti jsou pouze parcelni Cisla pozemk( a nazvy katastralnich uzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

10.

11.

Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a
tudiz Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

U bytové jednotky je vychazeno zpfedané fotodokumentace, kterou povaiujeme za
vérohodnou.

Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vsech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluZzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé téch, jez jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojli, na nichZ je zaloZzeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muizZe byt pouZit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku neprebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by dlvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlednuje vSechny skute¢nosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfredmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.
Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

Udaje o zjisté&nych skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni trzni hodnoty -7-



3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni verejné pfristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni Cislo, druh a zplsob vyuZiti pozemku, typ a
zpUsob vyufZiti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skutecném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setfeni. Pfedmétna nemovita véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktl souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav a vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s
ohledem na katastrdlni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v
kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Znalecké
kancelare.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a poufZil pro zformulovani vysledné trini hodnoty
Pfedmétné nemovité véci.

3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. MizZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym Udajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
readlné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle souc¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. - Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se

Stanoveni trzni hodnoty -8-



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 majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maiji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzadjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouZzitych udajli, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykld cena, mimoradnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich ocerovacich standardt
Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards
2005, str. 82-83), kde:

,Irzni hodnota je odhadnutad cdstka, za kterou by mél byt majetek sménen k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi
partnery po ndleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
ndtlaku.

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:

I. ,...odhadnutd cdstka...” — odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla zaplacena za
aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

Il. ,...by mél byt majetek sménén...” — odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
¢astka, nikoli predem uréend ¢astka nebo skutecna prodejni cena,

ll. ...k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

IV. ,...mezi ochotnym kupujicim...”— kupujici neni pfilis dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou
cenu,

V. ...ochotnym proddvajicim...” — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny proddvat za
kazdou cenu,
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VI. ,...pfi transakci samostatnych a nezdvislych partnerd...“ — urCuje transakci mezi osobami,
které nemaji mezi sebou blizké ¢i zvldstni vztahy (napf. dcefind spolecnost, vlastnik-
najemce),

VIl. ,....po ndleZitém marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodné;jsim
zplUsobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena pfichazejici v Gvahu,

VII.,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavajici byli
k datu ocenéni dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyufziti a
stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,...a bez ndtlaku”—zadna ze stran nebyla nucena ani tlatena do realizace.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez
zapocteni souvisejicich dani.

TrZni hodnota vsak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi moZné vyuliti, které je
v mezindrodnich oceriovacich standardech definovdno jako:

»Nejpravdépodobnéjsi pouZiti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim zplisobem
oprdvnéné, prdavné pripustné, financné proveditelné a které md za ndsledek nejvyssi hodnotu
ocerlovaného majetku.”

OBVYKLA CENA dle §492 ob&anského zakoniku (Zakon €. 89/2012 Sb., v platném znéni)

Pfedstavuje ,,cenu, za kterou lze v daném misté a ¢ase a za obvyklych obchodnich podminek danou
véc pofidit, pfiemzZ takto stanovena cena je v prostiedi stdtem neregulovaného hospodarstvi
cenou trzni, ovlivnénou nabidkou a poptavkou na trhu, tedy zahrnuje i hledisko ,, prodejnosti“ véci.”
(napt. judikat Nejvyssiho soudu €. 25 Cdo 2782/2017). ,,0bvykla cena véci, tj. cena, které by bylo
dosazZeno pfi prodeji obdobné véci ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku. Jinymi slovy jde
o cenu, za kterou by urcitou véc bylo mozno v urcitém Case realné prodat nebo koupit...” (Judikat
Nejvyssiho soudu ¢. 22 Cdo 1205/2019). Cena obvykla dle vyse uvedenych judikatl tedy odpovida
trzni hodnoté dle mezinarodnich ocerovacich standardd.

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouziti znaleckého posudku podle poZadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni trzni
hodnoty dle mezinarodnich ocerovacich standardu.

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1ba§ic.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajli do souboru pro porovnanis predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmét
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udajl z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
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ocenovaném predmétu ocenéni,

c) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdild parametrl mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliShost obdobnych predmétli ocenéni od predmétu
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdGvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajd a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpUsobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trini hodnoty predmétu ocenéni se zohledfuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) PFi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazZitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobl ocerovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§1c
(1) Spolu s urécenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a dvérniho druzstva.

Ocenovaci pristupy a metody podle IVS 300

V zdvislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skuteénostech a okolnostech
doprovazejicich ocenéni mohou byt pfi ocefiovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZity
vSechny tfi hlavni oceflovaci pfistupy popsané v IVS.

Trzni pFistup

Trzni pfistup je definovan dle IVS 300:
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,U trfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy
kancelarského vybaveni nebo primyslového strojniho zafizeni, se béiné pouziva trini pfistup,
protoze mohou existovat dostatecné Udaje o nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy
budov a zafizeni jsou vSak specializované a tam, kde nebudou u takovych poloZek k dispozici pfimé
doklady o prodeji, se musi pfi predkladani ndzoru o hodnoté utvoreného na zakladé vynosového
nebo nakladového pristupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trzni idaje chabé nebo
zadné. Za takovych okolnosti mlze byt namisté zvolit k ocenéni bud vynosovy pfistup, nebo
nakladovy pfistup.”

Vynosovy pristup
Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

,Vynosovy pfistup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo
skupinu komplementarnich aktiv urcit specifické penézni toky, napf. jestlize je skupina aktiv
tvoficich technologické zafizeni v provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto
penéinich tok( vsak mohou byt pfifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od
prispévku budov a zafizeni k penéZnim tok(m. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouziva
vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledfiovat penézni toky, jejichz generovani se o¢ekdva za dobu
Zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”

Nakladovy pristup
Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»,Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouzivd béziné, zejména v pfipadé jednotlivych aktiv, ktera
jsou specializovana nebo urcené pro specidlni pouziti. Prvnim krokem je odhad naklad(l ucastnika
trhu na nahrazeni ocenovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot nakladd reprodukce nebo nakladi
nahrazeni. Naklady nahrazeni jsou naklady na ziskdni alternativniho aktiva s ekvivalentni
uzitecnosti; muZe se jednat bud o moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o
naklady na reprodukci prfesné repliky ocefiovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech
nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odrdzela dopad fyzického a moralniho
opotiebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pfistup)

,Porovndvaci metoda vychazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chdpat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktor, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DuleZity
faktor predstavuje také casova blizkost realizace pouZitych cen k datu ocenéni.” Urceni trzni
hodnoty majetku porovnavacim zplsobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan ve vétsiné
pripadl, respektive jeho vysledkim je obvykle ptfikladan nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnavaci
zpUsob nebo téZz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.
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Ocenéni provadime porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a ucelu véci, technickych
parametrd, materialu, kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitad véc nachazi,
umisténi v obci, velikosti, vyuZitelnosti, pfislusenstvi, moznosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi
porovnani brat v Uvahu, nakolik jsou porovndavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak
vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné
obdobné nemovité véci se urcuje koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu)
ocefnovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li
oceflovana nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi
zakladni metody ocenéni porovnavacim zplsobem patii metoda pfimého a nepfimého porovnani.
V nasem pripadé jsme pfistoupili k uplatnéni metody primého porovnani podle Prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-
80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zdsadné zrealizovanych
obchodnich pfipadu. Z divodu technického stavu a ocenéni pouze zbylé podzemni ¢asti plvodni
rekreacni chaty nebylo mozné nalézt obdobnou stavbu pro pouZiti porovnavaci metody a stanovit
cenu obvyklou. Ocenéni predmétného majetku bude provedeno trini hodnotou dle
mezinarodnich oceriovacich standard.

Pro urceni trzni hodnoty pro tento konkrétni specificky majetek — zbytkova ¢ast stavby ve Spatném
technickém stavu byla v souladu s mezinarodnimi standardy (IVS 60) s ohledem na to, Ze u tohoto
majetku nelze uvaZovat o pouziti ostatnich metod ocenovani (porovnavaci, vynosovd metoda),
pouzita metoda nakladova, vychazejici z principu, Ze kupujici nezaplati vic nez naklady na pofizeni
majetku stejného uzitku.

3.1.4 Ocenéni nemovitych véci pro verejnou drazbu

Ocenovani nemovitosti pro exekuci a drazbu je popisovano v nékolika zakonech:
Zakon €. 99/1963 Sb. — Obc¢ansky soudni fad
§336, odst. 1 Prodej nemovitych véci

Po pravni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti soud ustanovi znalce, kterému ulozi, aby
ocenil nemovitou véc a jeji prislusenstvi cenou obvyklou - obecnd metodika (trZzni hodnota), bez
odkazu na Zdkon 151/1997 Sb..

§338mb, odst. 2 Prodej zavodu

PFi ocenovani zavodu se poufZije cena obvykla — obecna metodika (trzni hodnota), bez odkazu na
Zikon 151/1997 Sb..

§337d, odst. 2

Nebyly-li v drazbé prodany vsechny nemovité véci, na nichZ vaznou pohledavky zajisténé vespolnym
zastavnim pravem, pouzije se za zaklad vypoctu uhrady hodnota vSech nemovitych véci zjisténa
podle zvlastniho predpisu - § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Zakon €. 120/2001 Sh. — Exekuéni fad

§66, odst. 8 Exekuce prodejem movitych a nemovitych véci
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PFi ocenovani nemovité véci, jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci
spojenych se pouZije obvykld cena podle zvldstniho pravniho predpisu - § 2 odst. 1 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakon( (zdkon o ocefiovani majetku).

§70, odst. 5 — Exekuce postizenim zavodu

PFi ocenovani zdvodu nebo jeho ¢asti se pouzije obvykla cena podle zvlastniho pravniho predpisu -
PFi ocenovani zavodu nebo jeho Casti se pouZije obvykla cena podle zvlastniho pravniho predpisu -
§ 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zdkon o
ocenovani majetku).

Zakon 26/2000 Sh. — Zakon o vefejnych drazbach

§13, odst. 1 Odhad ceny predmétu drazby

Drazebnik zajisti odhad ceny predmétu drazby v misté a case obvyklé. Odhad nesmi byt v den
konani drazby starsi Sesti mésicU. Jde-li o nemovitost, podnik, jeho organizaéni slozku nebo o véc
prohlasenou za kulturni pamatku, musi byt cena predmétu drazby zjiSténa posudkem znalce. Znalec
odhadne i zavady, které v disledku prechodu vlastnictvi nezaniknou, a upravi pfislusnym zptisobem
odhad ceny — obecna metodika (trzni hodnota), bez odkazu na Zdkon 151/1997 Sb..

Zakon €. 182/2006 Sb. — Insolvenéni zakon

§219, odst. 5 Ocenéni polozek soupisu

PFi ocenéni podle odstavcl 1 aZz 4 se majetek ocenuje obvyklou cenou. Postup podle odstavcll 1 az
4 se neuplatni, byl-li ustanoven znalec podle § 153 odst. 1 - obecna metodika (trzni hodnota), bez
odkazu na Zdkon 151/1997 Sb..

Zavér: Ucelem poutziti znaleckého posudku je exekuce majetku formou vefejné drazby, podle
Zakona €. 99/1963 Sh. — Obcansky soudni fad. Ocenéni pfedmétného majetku bude provedeno
cenou obvyklou, resp. trni hodnotou dle mezinarodnich ocerovacich standarda.

3.1.5 Pojem Stavba

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon), & 27, pism. k) - budovou je nadzemni stavba, kterd je prostorové soustfedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakon( (zdkon o ocenovani

majetku) § 3 Clenéni staveb, Pro Gcely ocefiovani se stavby ¢leni na:

a) stavby pozemni, kterymi jsou: 1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a
navenek pfevainé uzaviené obvodovymi sténami a stfesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uZitkovymi prostory.

Zakon &. 89/2012 Sb. Zakon obcéansky zakonik, nedefinuje pojem stavba, § 498 Nemovité a movité

véci (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc
neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovita.

Zakon ¢. 283/2021 Sb., Stavebni zakon § 5 Stavba: (1) Stavbou se v tomto zakoné rozumi stavebni
dilo, které vznikd stavebni nebo montaini Cinnosti ze stavebnich vyrobk(, materidld nebo

Stanoveni trzni hodnoty -14-



konstrukci za Ucelem uzivani na uréitém misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby.

Stanoveni trzni hodnoty podzemni casti zbytku stavby je posuzovano podle stavu evidence
v katastru nemovitosti (stavba c.ev. 32) a podle skutec¢ného stavu (podzemni ¢ast zbytku stavby
¢.ev. 32), dle definice pojmu stavby ze Stavebniho zakona €. 283/2021 Sh..

3.2 Data ziskané o oceniovanych véci

3.2.1 Vlastnictvi nemovitych véci stavba ¢.e. 32

Jako vlastnik Pfedmétné nemovité véci zapsani:

SIJM Ekrt Vladimir a Ekrtova Edita
Ekrt Vladimir, Plzeriska 414/20, Smichov, 15000 Praha 5
Ekrtova Edita, Malatova 395/13, Smichov, 15000 Praha 5

3.2.2 Vlastnictvi pozemku parc.¢.st. 217 — neni predmétem ocenéni

Jako vlastnik Predmétné nemovité véci zapsana:

Alostar s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 Praha 1

3.2.3 Charakteristika obce

Bojanovice jsou obec v okrese Praha-zdpad ve Stfedoceském kraji, asi 24 km jizné od Prahy. Zije zde
cca 501 obyvatel. Obec se nachazi na lesnatém pahorku vychazejicim od levého brehu Vitavy a v
udoli Ficky Kocaby a jejich pritokl. Zahrnuje atraktivni ptirodni a chatafskou oblast. Obec ma 3 ¢asti:
Bojanovice (k. U. Bojanovice), Mala Lecice (k. U. Mala Lecice), Senesnice (k. U. Senesnice).

Do obce vedou silnice lll. tfidy. Obec je soucasti Prazské integrované dopravy (PID). V obci se
nachazi nékolik autobusovych zastavek. Autobusova linka 314 zacind v Praze na Smichovském
nadrazi a pokracuje ve sméru Méchenice, Davle, Hvozdnice, Bojanovice, Bratfinov, Malda Lecice,
Velka Lecice, SenesSnice a Nova Ves pod Plesi.

Zelezniéni trat ani stanice ¢&i zastavka na Uzemi obce nejsou. Na tzemi sousedici obce Cisovice se
nachazi Zeleznic¢ni zastavka Bojanovice na jednokolejné regionalni Zelezni¢ni trati 210 Praha—Vrané
nad VItavou—Dobfis.

Poloha: Stavba rekreacni chaty se nachazi v osadé Rewaston podél ricky Kocaby.

Technicka vybavenost www.mesta.obce.cz:

Statut: Obec
Pocet Casti: 3
Katastralni vyméra: 1097 ha
Pocet obyvatel: 501

Z toho v produkt. Véku: 219
Pramérny vék: 41
Posta: Ne
Skola: Ne
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Zdravotnické zafizeni: Ne

Policie: Ne
Kanalizace (COV): Ne
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ne

3.2.4 Poloha nemovitych véci

Obrdzek 1 Umisténi Pfredmétné nemovité véci v obci

Rewaston

B:;mm'meev €.32
7

Zdroj: mapy.cz
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3.2.5 Popis nemovitych véci

Pfedmétem ocenéni je stavba c.ev. 32 rodinnd rekreace na pozemku parc.C.st. 217, stavba
evidovand na LV 324, vedeno u Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté
Praha-zapad pro k.U. Bojanovice, obec Bojanovice. Pozemek neni predmétem ocenéni.

Stavba ¢.ev. 32 byvala soucasti trampské osady Rewaston, ktera vznikla cca ve 20. letech minulého
stoleti. K rozhodnému dni je nadzemni ¢ast pravdépodobné jiz delSi dobu odstranéna a zbyva pouze
podzemni ¢dsti stavby. Jednd se o suterén pravdépodobné z betonovych obvodovych stén
s cihelnou prizdivkou, betonovymi zaklady, vybetonovanym stropem do trapézovych plech(.
Stropni konstrukce je podeprena nékolika drevénymi klly. Do osady nejsou zavedeny 7adné
inZenyrské sité.

Zaklady jsou tézko pristupné, vstup do suterénu malym okynkem je témér nemozny. Zaméreni je
provedeno s nepfesnosti danou mistnim podminkdm. Suterén 6*4,2m. Prfedpokladana vyska
suterénu 2,6m. Zastavénd plocha chaty byla vzhledem katastru nemovitosti odhadnuta na
maximalni vyméru pro chaty 80m?2. Obestavény prostor je rovnéz v maximalni hodnoté 360m3.

Tabulka 1 Vymeéry stavby cC.ev. 32

plocha suterénu (m?)

suterén 6*4,2 25,2

Vypoéet kubatury stavby (m?3)
zaklady bez suterénu (3,8+3,8+6)*0,5*1,2 8,2
suterén 6%4,2%2,8 70,6
celkem zaokrouhleno: 79,0

Obradzek 2 Umisténi Pfedmétnych nemovitych véci v katastrdlni mapé a ortofotomapé

G

¥
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

3.2.6 Uzemni plan nemovité véci

Uzemnim pldnem obce je stavba €.ev. 32 na pozemku parc.¢.st. 217 vedena jako plocha Rl plochy
rekreace.

RI - Plochy rekreace — plochy staveb pro rodinnou rekreaci (pozn. tyka se pouze existujici plochy;
Uzemni plan nenavrhuje nové plochy s timto zplsobem vyuZiti)

1) Zakladni funkéni vyuziti:
e individualni rekreace, zahradkarska Cinnost, prechodné (sezénni) bydleni
2) Vhodné a prevladajici vyuZiti:
e rekreacni, prechodné bydleni (chaty a rekreacni domky, chalupy);
e sady a zahrady;
e souvisejici technicka a dopravni infrastruktura (v pfiméreném rozsahu);
e verfejnd prostranstvi s vefejnou zeleni a zeleni ochrannou a izolacni.
3) Pripustné vyuZziti:
e garaZe (pokud mozno vestavéné);
e objekty udrzby a pro uloZeni zahradnickych aj. potreb;
e skleniky.
4) Nepfipustné vyuZiti:
e veskeré stavby a Cinnosti, jejichz negativni Uclinky na Zivotni prostfedi prekracuji nad
pfipustnou
e mez limity uvedené v pfislusnych predpisech;
e trvalé bydleni;
e veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici a neslucitelné vyuzitim vhodnym a prevladajicim a
pfipustnym.
5) Zakladni podminky prostorového usporadani:
e koeficient zastavéni: max. 15 %, minimalni plocha zelené (v¢. zahradkarskych ploch) 80 %
e vyskové omezeni: ptizemi, podkrovi - max. vyska hfebene 7,5 m nad rostlym terénem).
6) Zvlastni podminky:
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e v ochranném pdsmu lesa lze vysazovat pouze stromy, odpovidajici druhové skladbé tohoto
lesa.

e U objektd individudlni rekreace na lesnich pozemcich nesmi byt zvétSovana zastavéna
plocha ani

e obestavény prostor a nelze je oplocovat.

Obrdzek 3 Umisténi Pfedmétné nemovité véci ve vykresu uzemniho pldnu

jducka

W{CK

Zdroj: Uzemni pldn obce

3.2.7 Omezujici vlivy a rizika nemovité véci

Podle ¢asti C LV jsou zapsana vécna prava zatézujici Predmétnou nemovitou véc — viz Pfiloha €. 1.
Jedna se o zastavni prava, ktera nemaiji vliv na stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Podzemni ¢ast
stavby C.ev. 32 stoji na pozemku jiného vlastnika LV 81. Zpracovateli nebyly predloZeny Zzadné dalsi
informace k zatizeni Pfedmétné nemovité véci. Stavba se nenachazi v zaplavové oblasti.
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3.3 Vyvoj cen stavebnich dél - CSU

Obradzek 4 Index cen stavebnich praci

Graf 1: Indexy cen stavebnich dél / Price indices of Constructions
meziroéni zmény / year-on-year changes
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Zdroj: CsU

Obrdzek 5 Komentdr k vyvoji cen stavebnich praci

Struény komenta¥
k vyvoji cen stavebnich praci a dél za 3. ¢tvrtleti 2024

Ve 3. étvrtleti 2024 ceny stavebnich praci a dél proti pfedchozimu obdobi vzrostly o 0,6 %
(ve 2. Etvrtleti 2024 vzrostly 0 0,5 %). Z jednomistnych poloZzek TSKPstat nejvyse vzrostly ceny Uprav
povrchu, podlah a osazovani vyplni (+ 1,3 %); pokles nebyl zaznamenan u Zadné jednomistné polozky.

Cenové indexy stavebnich dél podle klasifikace CZ-CC se vzhledem k predchozimu obdobi
pohybovaly u budov v rozmezi od 100,5 do 100,9; u inZenyrskych dél v rozmezi od 100,2 do 101,3.

Meziroéni rist cen stavebnich praci a dél ve 3. Gtvrtleti 2024 proti 3. étvrtleti 2023 &inil 2,0 %. Cenové
indexy jednomistnych poloZzek TSKPstat se pohybovaly v rozmezi od 100,3 u vodorovnych konstrukei
do 103,4 u Gprav povrchu, podlah a osazovani vyplini.

Indexy cen stavebnich dél se podle klasifikace CZ-CC ve étyfmistnych tfidach meziroéné pohybovaly
od 99,6 u dalkovych Zelezni¢nich drah do 103,5 u tunel a podchodu, sportovnich hfist i ostatnich
staveb pro sport a rekreaci. Ve dvoumistnych oddilech byl zaznamenan nejvétsi mezirocni rust
cenového indexu u ostatnich inZenyrskych dél s hodnotou 103,4; pokles nebyl zaznamenan v Zadném
z oddilt.

Z dlouhodobého hlediska, v porovnani proti priméru roku 2015, index cen stavebnich praci a dél
vzrostl na hodnotu 147,3. Indexy cen stavebnich dél pro jednomistné sekce vzrostly na hodnotu
147,8 u budov a na hodnotu 146,8 u inZenyrskych dél.

Naklady stavebni vyroby vzhledem k pfedchozimu obdobi vzrostly o 0,1 %, materialové vsqupy
stavebni vyroby poklesly 0 0,2 %. Ve srovnani s primérem roku 2015 index nakladd stavebni vyroby
vzrostl na hodnotu 155,6; index materialovych vstupu stavebni vyroby poklesl na hodnotu 149,8.

Zdroj: CsU
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3.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro samotné vlastni ocenéni trini hodnoty podzemni ¢asti zbytku stavby je pouZita nakladova
metoda. Ziskana data o Pfedmétné nemovité véci pfi ocenéni byla zpracovana do tabulek postupem
vypoctu dle struktury nakladové metody aplikace KUBIX.

3.5 Vycet zpracovanych dat

Pro zjisténi trini hodnoty bylo postupoviano podle Mezindrodnich ocenovacich standardd.
Nemovité véci byly posuzovany podle stavu evidence v katastru nemovitosti a podle skutecného
stavu.
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4 ZNALECKY POSUDEK

4.1 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzni hodnoty

Volba zpilsobu ocenéni: — Pro samotné vlastni ocenéni je pouZita nakladova metoda pro stanoveni
trzni hodnoty podzemni ¢asti zbytku stavby.

Nakladové metoda — pro stanoveni nakladd byla poufzita, aplikace KUBIX — spole¢nosti URS CZ, kterd

slouZi pro rychly vypodet ceny stavby ve fazi investi¢niho zaméru (https://kubix.urs.cz/). Umoziiuje

velmi snadné ocenéni projektu zadanim velikosti, zakladnich parametr( planované stavby a
nastavenim urovné vybaveni. Vystupem je pak podrobny protokol s cenovym propoétem v
prehledném clenéni stavby, ktery lze pouzit i jako podklad pro hypotecni uvér. Aplikaci Ize vyuzit
jak pro novostavbu, tak i pro rekonstrukce a demolici. Aplikace tak poskytuje investorovi kvalitni
podklad o nakladech pro nasledné rozhodovani.

Spole¢nost URS CZ, a.s. tvofi a dodava komplexni ocefiovaci nastroje a podklady pro tvorbu
stavebnich rozpoct(, kalkulaci stavebnich praci a sledovani stavebnich zakazek - programy rady
KROS obsahujici jedine¢nou Cenovou soustavu URS. URS CZ je aktivnim ¢lenem narodnich i
mezinarodnich spoledenstvi, které se zabyvaji monitoringem stavu/trendd stavebnictvi, vyvojem v
oblasti klasifikace/specifikace stavebni produkce a feSenim staveb metodikou BIM.

4.1.1 Podzemni ¢ast stavby C.ev. 32

Vychazime z pldorysu zbytku podsklepené ¢asti stavby:

Tabulka 2 Vypocet plochy suterénu:

plocha (m?)
zaklady 6*8 48,0
suterén 6*4,2 25,2

Tabulka 3 Vypoclet hodnoty ndkladovou metodou https://kubix.urs.cz/

Popis:

Predpokladana plocha zastavéna stavbou: 25,2 m?
Predpokladany pocet obyvatel (osob): laz2

VyuZiti: sezonni

Typ: samostatné stojici
Nosna konstrukce: monolitickd ZB 100 %
Pfedpoklddany obestavény prostor (dle CSN 73 4055) | 79 m3

Pfipravné prace a pripojeni
Pfiprava uzemi -
Pripojky inzenyrskych siti -

OBIJEKT - Stavebni konstrukce

Zemni prace 5596
Zakladani a zpeviiovani hornin 40993
Svislé konstrukce vnéjsi 95 608

Vnéjsi vyplné otvord -
Svislé konstrukce vnitini -
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Vnitini vyplné otvorl -
Vodorovné konstrukce 62211
Stfechy -
Ostatni 18 963

OBIJEKT - Technické vybaveni
Kanalizace, voda, plyn -
Zasobovani teplem -
Vétrani a klimatizace -
Silnoproud -
Slaboproud a sdélovaci zafizeni -
Zvedaci zatizeni -

Zafizeni uzivatele -
Ostatni -

Venkovni Upravy a vybaveni
Venkovni Upravy a vybaveni -

Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)

Prizkumné a projektové prace 19194
Naklady spojené s umisténim stavby 14 552
InZenyrska cinnost 5001
Financni naklady 2763
Rezerva 22 895
Vlastni pfipocet / odpocet -

| Cena casti stavby bez DPH | 287 776

Vysledky analyzy dat pro urceni trzni hodnoty

Vyslednd néakladova hodnota je prepocitana koeficientem technického stavu a opotrebeni.
Pfedpoklddame, Ze podeprena stropni konstrukce podepira slabou stropni desku a podzemni
prizdivky zakryvaji zemni vihkost v pivodni konstrukci.

Tabulka 4 Urceni trZni hodnoty stavby

Cena ¢asti stavby bez DPH 287 776,00
Koeficient technického stavu a opotrebeni 0,10
Trzni hodnota ¢asti stavby 28 777,60
Trzni hodnota ¢asti stavby zaokrouhleno 29 000

Zaveér casti ocenéni:

Vyslednd trini hodnota podzemni casti zbytku stavby €.ev. 32 v k.U. Bojanovice, uréend
nakladovym zptisobem €ini po ramcovém zaokrouhleni:

29.000 K¢
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni trzni hodnoty

Znaleckym posudkem je provedeno urceni trzni hodnoty nakladovou metodou pomoci aplikace
KUBIX — spole¢nosti URS CZ, ktera tvofi a dodava komplexni ocefiovaci nastroje a podklady pro
tvorbu stavebnich rozpoct(, kalkulaci stavebnich praci. Programy fady KROS obsahuijici jedinecnou
Cenovou soustavu URS.

5.1.2 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k této odhadnuté castce:

7 vz

e Trini hodnota podzemni Casti zbytku stavby €.ev. 32 .......cccoviveiriircninienennns 29.000,-K¢

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti €.
503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni trzni hodnoty

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dalsi udaje o Predmétné
nemovité véci.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Nazakladé analyzy ocenované véci byl vytvoren nakladovy rozpocet, ktery byl vychodiskem
pro zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla zjisténa trzni hodnota Predmétné nemovité
véci.
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6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Jakd je cena obvykla/trini hodnota podzemni ¢asti zbytku stavby ¢.ev. 32, rodinna rekreace na
pozemku parc.C.st. 217, evidované na LV 324 v k.U. Bojanovice, obec Bojanovice, vedeno u
Katastralniho uradu pro Stfredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad.

6.2 Zavérecny vyrok

7 v s

Cenu obvyklou, resp. trzni hodnotu podzemni ¢asti zbytku stavby ¢.ev. 32, evidovanou
na LV 324 v k.u. Bojanovice, obec Bojanovice urcujeme k rozhodnému datu ve vysi
29.000,- Kc.

(slovy: dvacet devét tisic korun ¢eskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

S vyslednou odhadnutou trzni hodnotu pak lze uvaZovat s rozptylem viadu cca 6 mésicl pfi
ustaleném realitnim trhu. Je nezbytné rovnéz zdlraznit, Ze je vhodné uvaZovat s urcitym rozptylem
od stfedové odhadnuté castky. Skute¢nou realizaci kupni ceny v dané vysi lze plné ovéfit pouze
anoncovanim prodeje predmétnych nemovitych véci s obstaranim kupce zvolného trhu bez
jakychkoliv mimoradnosti ve vztahu k vlastnictvi nemovitych véci. Standardné se na realitnim trhu
nabizeji nemovité véci zcela na horni hranici i nad ni stim, Ze je prodavajicimi uvaZovano
s postupnym snizenim ¢i poskytnutim slevy v ramci uzavieni obchodni transakce.

U jakychkoliv pouzitych metodik je tak nezbytné uvaZovat s moznou odchylkou, kterd by vsak
standardné neméla presahovat £ 10 %.

Pfesnost zavéru znaleckého posudku je nutno brat s ohledem na to, Ze vypocet trzni hodnoty je
obor spadajici do ekonometrie, tedy vypocty jsou provadény matematickymi a statistickymi
metodami avsak z ekonomickych dat, je zfejmé, Ze presnost vysledku nemiZe byt nikdy
jednoznacna, nebot obecné ceny (kromé nékterych specifickych ptipadl) nejsou regulovany a tedy
mira jejich variability je vysoka, obzvlast ve specifi¢téjsich pfipadech, jako je tento.

Urceni trini hodnoty podzemni ¢3asti zbytku stavby je posuzovano podle stavu evidence katastru
nemovitosti a podle skuteéného stavu dle definice pojmu stavby ze zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, v platném znéni. Znalecky posudek se nezabyva otazkou existence ¢i neexistence ocenované
stavby ve smyslu platnych pravnich predpisd, nebot takovy zévér spadd do oblasti pravniho
hodnoceni, jez neni v kompetenci Zpracovatele.

Nakladdni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zékonem C.
121/2000 Sb., o pravu autorském, o prdavech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zakonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisu; jeho obsah ani jeho jednotlivé cdsti nesmi
byt reprodukovdny, ukladdny do vyhleddvaciho systému i prfevdadény do jakékoli formy pro
pouZivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovani, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.
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7 PRILOHY

pocet stran A4 v pfiloze:

1. Vypis z katastru nemovitosti LV 324, ku. Bojanovice 9
2. Sdéleni Stavebniho tfadu MU Mnisek pod Brdy 1
3. Fotodokumentace ¢asti podzemni stavby ¢.ev. 32 2
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Pfiloha ¢. 2 — Sdéleni Stavebniho ufadu

M¢stsky tGirad Mnisek pod Brdy
Stavebni Gfad
Dobfisska 56, 252 10 Mnisek pod Brdy

Mni3ek pod Brdy, dne 14. #jna 2024
L_] M l‘1pB—S|:.-"bllH'.-'.-"24 = 949/2024-Pta
Spis.mac.: 949/2024
Opravnéna Oredni csoba: MiluSe Ptackovi, DiS, tel.: 604 432 347, e-mail.: miluse.ptackova@ mnisek.cz

Zadatel:
Alostar s.r.o., 1CO 01461656, Kaprova ¢&. p. 42/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

Sdéleni

Vée: stavba pro rodinnou rekreaci €. e. 32 na pozemku ¢&islo parcelni stavebni 217 v katastrialnim
nzemi Bojanovice

Dine 5.6.2024 podala spolecnost Alostar s.r.o., 1CO 01461656, Kaprova &. p. 42/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, jakoZto vlastnik pozemki ¢islo parcelni stavebni 217 a Cislo parcelni 410 v katastralnim dzemi
Bojanovice, u zdejsiho stavebniho tfadu Zidost o potvrzeni neexistence stavby pro rodinnou rekreaci ¢.e. 32
na pozemku ¢islo parcelni stavebni 217 v katastralnim tzemi Bojanovice.

Méstsky urad MniSek pod Brdy, stavebni (ifad, jako stavebni Orad pfislusny podle § 34a zakona €. 283/2021
Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,NStZ*) v souladu s ust. § 330 odst. 1 NStZ
a jako stavebni Ofad misiné piisludny podle § 11 zikona ¢ 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich

P

piedpisi (dale jen ,,spravni fad™) na zakladé kontrolni prohlidky provedené na misté dne 18.6.2024 sdéluje:

Nadzemni &ast stavby pro rodinnou rekreaci ¢.e. 32 se na pozemku &islo parcelni stavebni 217 v katastralnim
tzemi Bojanovice nenachazi. Na misté se nachazi betonové ziklady o rozmérech 6 x 8 m, astecné
podsklepené - s tim, Ze umisténi uvedenych betonovych zakladi nebylo moZno na misté pesné uréit.

Potvrzeni neexistence stavby lze vydat pouze na Zidost vlasiniki dotéené stavby.

Miluse Ptackova, DiS
odborny referent
Piilohy pro zadatele:
- protokol ze dne 18.6.2024, v&, zakresu situace
- fotodokumentace ze dne 18.6.2024

Rozdélovnik:

Zadatel:

Datova schranka:

1D Alostar s.r.o., Kaprova €. p. 42/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, DS: PO, gbwsamp
Na védomi:

2D Vladimir Ekrt, Plzeniska ¢ p. 414/20, Smichov, 150 00 Praha 5

3D Edita Ekrtova, Maldtova €. p. 395/13, Smichov, 150 00 Praha 5
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldf zapsand vseznamu znalcl vedeném

Ministerstvem spravedInosti pro obor

Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani metodiky uréovani pfevodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich
Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti Uvérovani a bankovnich obchodu
Ekonomika - Finance a financni fizeni - Posuzovani spravy investi¢nich nastroju

Ekonomika - Ocenovani cennych papir( - Ur¢ovani hodnoty cennych papirli a zaknihovanych cennych
papirt neobchodovanych na kapitalovych trzich

Ekonomika - Ocenovani cennych papir( - Ur¢ovani hodnoty cennych papirti a zaknihovanych cennych
papirll obchodovanych na kapitalovych trzich

Ekonomika - Ocenovani cennych papirQ - UrCovani hodnoty investi¢nich nastroja

Ekonomika - Ocenovani lesa, rostlinstva a nerostt - Uréovani hodnoty lesnich pozemki

Ekonomika - Oceniovani nemovitych véci

Ekonomika - Ocerovani obchodnich zavodi

Ekonomika - Ucetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych Gdajd s predmétem Gcetnictvi
Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby primyslové

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym cislem 093963/2024.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Tomas Rybin
Na kapitoldch 1 az 5 a 7 se podilel:  Ing. Petr Neufuss
Pfipadna vysvétleni poda: Ing. Petr Neufuss

PFi zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

Odména znale¢ného byla sjednana smluvné.

. -~ Digitalné
Podpis za znaleckou kancelaF: Ing podepsal Ing.
o Petr Smid
» v Digitalné podepsal Petr ]
lng' TomaS Ing. Tomas Rybin - 53;:% 32
. Datum: 2024.12.02 1 -T2
Rybin 14:19:59 401'00 Smid 14:31:04 +01'00"
Ing. Toma$ Rybin Ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi Ceny a odhady Prazska znalecka kancelat, s.r.o.

specializace nemovitosti

V Praze dne 2.12.2024
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