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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 630/14807 pozemku parc. €.
817/1 nachazejiciho se v obci D&Cin, okres DéECin, katastralni izemi Boletice nad
Labem.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni dluznika Pavla Felta, sp. zn.
KSUL 44 INS 2809/2022.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavklt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova
mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, NEMExpress AC
- program pro oceniovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpist, zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zmené nékterych
zékond, ve znéni pozdéjSich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zakon ¢.
151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o
ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisti, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
pozdgjsich predpisti.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vySe uvedenych zdroji byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 817/1 (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni: Boletice nad Labem, Dé&Cin, okres DéCin

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Décin

Katastralni uzemi: Boletice nad Labem

Pocet obyvatel: 47951

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 724,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.04.2022. V den prohlidky probéhla
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Felt Pavel, Pfima 314, Décin XXXII-Boletice nad Labem, 40711 Dé&cin - podil
630/14807.

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 817/1 nachazejici se v obci DéCin, okres DECin, katastralni izemi
Boletice nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je v katastru nemovitosti zapsan jako ostatni plocha-manipulacni
plocha, jedna se o pozemek ptfed panelovym domem a s pohledu ocenéni se tak jedna o
pozemek ve funkénim celku se stavebnim pozemkem, rozloha pozemku &ini 1.268 m’.
Uzemni plan stanovi, ze plocha pozemku je regulovana jako: ,Bydleni - plochy
bytovych domu“.

Na pozemku jsou trvalé porosty v podob¢ okrasnych dievin, neni oploceny. Pozemek je
mirn¢ svazity. Pfistup k pozemku je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Na
pozemku v ¢asti zpevnéné asfaltové plochy.

Pozemek je umistén na jiznim okraji obce a charakter okoli odpovidd zéastavbé
bytovymi domy. Dostupnost obchodl je uplnd - vybavenost obchodnimi stredisky i
specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i



vysokych skol veetné specializovanych zafizeni a v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni. V okoli pozemku je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, je zde kompletni sestava ufadi a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochézkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji v
dojezdové vzdalenosti a jsou zde omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obec s
vy$§im indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (vécné
bfemeno uzivani, zakaz zcizeni nebo zatizeni, zastavni pravo exekutorské podle § 69a
exekucniho tadu, zastavni pravo smluvni, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti,
funk¢ni celek s vlastnictvim jednotky, nafizeni exekuce - Felt Pavel, zavazek neumoznit
zapis nového zast. prava namisto starého, zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&j$im
pofadi novy dluh), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.
Vécné bfemeno neuvazuji jako zavadu pozemku, protoze nijak nestézuje uzivani
pozemku.

Tabulkovy popis

Rozloha

1.268 m”°

Druh pozemku

ostatni plocha - manipulaéni plocha

Uzemni plan

Bydleni - plochy bytovych domt

Popis Trvalé porosty okrasné dfeviny
ocenovaného
pozemku Venkovni stavby zpevnéné asfaltové plochy
Sklon pozemku mirné svazity
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi domy
Poloha v obci jizni okraj obce
uplné vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich
i vysokych kol v€etné specializovanych zatizeni, v misté je
Vybavenost kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v mist¢
je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
Popis okoli kompletni soustava ufadii v blizkém okoli, v obci je pobocka

Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi v podobé
lesu a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochdzkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti pfimo u objektu




Sousedé a kriminalita obec s vy§§im indexem kriminality

Vécna bifemena | vécné bifemeno uzivani - bez vlivu na ocenéni

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (vécné biemeno
uzivani, zakaz zcizeni nebo zatizeni, zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu,
wr s zastavni pravo smluvni, exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti, funkéni celek s vlastnictvim
DalSi informace | : e . N AR .
jednotky, natizeni exekuce - Felt Pavel, zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
starého, zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh), které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

7. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.04.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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 poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

S ohledem na specifiénost pozemku se v ramci ocenéni omezujeme pouze na cenu
zjiSténou, jelikoZ spoluvlastnické podily k pozemkiim uZivanym ve funkénim celku
s panelovym domem se na trhu prakticky neobchoduji. Spoluvlastnicky podil na
pozemku je vZdy soucasti prodeje spolu s bytovou jednotkou a z pohledu ocenéni
by se tak mélo jednat o neoddélitelnou véc. ZjiSténa cena odpovida trZzni realité a
bez dalSiho se uvaZuje jako cena obvykla.




D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle oceniovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 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 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * a1+ 2 Pi)=1,143

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

i=1

5

Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po * (1 + > P;)=0,990

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, 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 -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd 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
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=10,990
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,132

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,980

1. Ocenované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ir = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

[l

Nazev znaku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v1.a  III
2. z6n¢, nebo narodni park

0,00
0,00

0,00
-0,01



5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,990
i-1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,990 * 0,990 * 0,990 = 0,970

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatridéni ZFKk(lv:' /I(;ezr]la Index  Koef. [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 724,- 0,970 702,28

Typ Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 817/1 1268 702,28 890 491,04

manipulacni plocha
Stavebni pozemek - celkem 1268 890 491,04

1.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 210,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 400,-
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,6530
Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?] = 1220,38
PIna cena: 210,00 m? * 1 220,38 K¢&/m? = 256 279,80 K¢



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany
asfalt - zjiSténa cena

1.3. Porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

0,167

42 798,73 K¢
0,980

41 942,76 K¢

41 942,76 K¢

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [KE]
50 rokt 2,00 ks
Listnaté stromy I 32 410,- -50% 16 205,- 32 410,-
50 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy I 25 760,- - 50 % 12 880,- 12 880,-
50 roku 3,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 660,- -50 % 830,- 2 490,-
stalezelené 1
50 roku 710,00 m?
Travnik rekreacni, vysety 130,- -50 % 65,- 46 150,-
Soucet: 93 930,-
Koeficient stanovist¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 1,150

Celkem - okrasné rostliny

Porosty - zjiSténa cena celkem

81 014,62 K¢

81 014,62 K¢



E. REKAPITULACE

Ocenované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 890 491,04 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 41 942,76 K&
asfalt
1.3. Porosty 81 014,62 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 122 957,39 K¢
Ocenované nemovitosti - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1013 448,43 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 630/ 14 807
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 43 119,64 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 43 120,- K¢
F. ZAVER

Znalecky ukol: Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 630/14807
pozemku parc. ¢. 817/1 nachazejiciho se v obci Dé&Cin, okres DECin, katastralni tizemi
Boletice nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 630/14807
predmétnych nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje ¢astkou ve vysi

43.000 K¢

Slovy: Ctyficettiitisic K&

10



Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.

- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.04.2022

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,

jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k

provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.

2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky

posudek je zapsan pod potfadovym cislem 16189-831/2022 znaleckého deniku.

H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- situace nemovitosti v mapée

- fotodokumentace predmétu ocenéni

- srovhavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parceln cislo: 8171
Obec: Dééin [362335]
Katastrélni dzemi: Boletice nad Labem [607169]
Cislo Lv: 1580
Vyméra [m?]: 1268
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vymény: Ze souradnic v 5-JTSK
Zplisob vyuZiti: manipulacni plocha
Druh pozembu: ostatni plocha
Felt Pavel, Piima 314, Décin XXXII-Boletice nad Labem, 40711 Dégin ©30/14807
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Uzemni plan obce

PLOCHY BYTOVYCH DOMU
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Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace
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