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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.st.28, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢p.5, véetné piislusenstvi a trvalych porostii (LV ¢.778),ul.Havlickova, k.u.Veltrusy, obec Veltrusy,
okres M¢Inik

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako podklad pro drazbu

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zzadné skutecnosti, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 7.6.2021 za ptitomnosti zastupce objednatele posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetfejnych zdrojli, z dostupnych informac¢nich databézi, z listin, z podkladi a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Poskytnuté zadavatelem posudku :
- vypis z KN LV ¢€.778 vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 12.5.2021

Zajisténé znalcem :

informace a podklady z prohlidky

https://www.mfcr.cz/ -

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-tirady - statni organizace a ufady



https://mapy.cz/ - mapovy portal
skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setieni

Informace poskytnuté pii mistnim Setieni :

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci zadavatele a z informaci ziskanych
pii mistnim Setfeni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborné otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou
zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a
z databéze historie realitni inzerce.

Vycdet sebranych nebo vytvorenych dat

I. objednavka znaleckého posudku

Il. vypis z Katastru nemovitosti LV ¢.128, k.i.Hlubocepy, vyhotoveny dne 21.6.2021
1. snimek z Katastralni mapy - nahliZeni do KN

IV.  cenové udaje Katastralniho ufadu
V. databaze nemovitosti INEM

VI.  vlastni databaze

VII.  realitni inzerce S reality

VIIl.  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

IX.  Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech

X. Vyhléska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

Xl.  fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace.



Vlastnik nebo osoba, ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyl ptitomen fadné prohlidce
piredmétu ocenéni. Prohlidka byla provedena ndhledem vné oceniované nemovité véci.

XIl.  Popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, sdéleni a méfeni na misté samém, informace a
skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich casti a stavu inzenyrskych siti apod.
byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
doklady nebyly doloZeny.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Mélnik, obec Veltrusy, k.a. Veltrusy
Adresa nemovité véci: Havlickova 5, 277 46 Veltrusy

Vlastnické a evidencni udaje
Pavel Srp, Havlickova 5, 277 46 Veltrusy, LV: 778, podil 1/ 1

Mistopis

Mésto Veltrusy se naléza ve Stredoceském kraji, v okrese M¢lnik, v sousedstvi mésta Kralupy nad
Vltavou pfiblizné¢ 30 km severozdpadné od centra hlavniho mésta Prahy. Mésto ma obcanskou
vybavenost odpovidajici jeho velikosti (méstsky ufad, posta, zakladni Skola, matetska Skolka, 1ékafi,
obchody, pohostinstvi). Po dopravni strance je mésto dobie dostupné silnicemi I1I/101 a II/608, v
blizkosti mésta prochazi dalnice D8 (Praha - Usti nad Labem).

Pfedmétna nemovitd véc se nachdzi v centrdlni €asti mésta Veltrusy, na ndrozi ulic Havlickova a
Klicperova, v lokalité husté reziden¢ni zastavby. Predmétnou nemovitost tvoii pozemek p.¢.st.28,
jehoZz soucasti je stavba rodinného domu €.p.5. Pozemek je rovinny, cely oploceny, s moZnosti vjezdu
na nadvofii a do vnitini garaze. Dim je situovany na SZ sousedni a zahradni a SV uli¢ni hranici. K
dvorni fasddé¢ domu je pfistavéna drevéna sloupkova pergola obdélnikového piidorysu. Neni
zakreslena v katastralni map¢.

Nemovitost je napojena na vefejny rozvod elektfiny, vody, kanalizace a plynu. Pfistup ke nemovitosti
je zajistén pfimo z vefejné komunikace na pozemku p.c.1062/1 ve vlastnictvi mésta Veltrusy.
Nemovitost je uzivana k trvalému bydleni.

Venkovni Gpravy tvoii ptipojky inzenyrskych siti, véetné $achet a piliiQ, pfijezdova betonova plocha
ke garazi, ptistupovy betonovy chodnik a chodnik kolem domu, dlazba pod pergolou, zahradni plot
latkovy, uli¢ni plot z dfevénych prkénkovych poli do zdénych sloupki na zdéné podezdivce, dievéna
prkénkova vstupni vratka a prkénkova vjezdova dvoukiidlova vrata. VSe je béZzného standardu,
prabézné udrzované. Trvalé porosty jsou osetfované, ovocné i okrasné.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha LI orna pida
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - bytové domy zdéné
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Ptistup k pozemku

Pristup pres pozemky

1062/1 Mg¢sto Veltrusy
1062/2 Mg¢sto Veltrusy

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim je zdény, Castecné podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim, a podkrovim v
sedlové stfese, pudorysu tvaru T. Je pfistupny chodnikem z ulice do haly, ze které se pokracuje do
obyvaciho pokoje otevieného do kuchyné. Z haly je dale pristupna koupelna, WC. V obyvacim
pokoji vedou schody do podkrovi a prichozi chodbou do pracovny a schody do sklepa. Z pracovny

zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

je pristupnd vnitini garaz. Dalsi ptistup je z nddvoti do kuchyné francouzskymi dveimi.

V podzemnim podlazi je technickd mistnost s plynovym kotlem a sklad. V podkrovi jsou z haly
ptistupné 2 pokoje, koupelna s WC. Jeden pokoj je prichozi do dalSiho. Ve Stitu je nedokoncend
lodzie. V podzemnim podlazi je umistén kombinovany plynovy kotel UT. Dim obsahuje bytovou

jednotku 5+1+pracovnu.

Di

spozice :

1.PP - 33,3 m?
1.NP - 100,2 m?
Podkrovi - 80,9 m?

Zapocitatelna plocha : 214,4 m?

Zastavéna plocha : 81,74 m?
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. Stropy

. Strecha

. Krytina

. Klempitské konstrukce
. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Vngjsi obklady

. Vnitini obklady
. Schody

. Dvere
. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti

. Vytapéni

betonové, ptistavba dodate¢né izolovana
zdéné cihelné, ptistavba z
plynosilikatovych tvarnic, obvodové
t1.50-70cm

nad 1.PP klenba, nad 1.NP hurdiskové
do I nosnikd, tramové s ocelovymi
plechy, podhled mineralni, SDK obklad
podkrovi

drevény vazany krov, stiecha sedlova
poplastovany plech

hlinikovy plech s povrchovou upravou
dvouvrstvé vapenné omitky
btizolitova omitka

sokl z keramickych paskt

keramické obklady velkoformatové a
standardni, kamenny obklad, mozaika
kovové s dievénymi stupni

dievéné do oblozkovych zarubni
plastova s dvojsklem, stfesni okna,
francouzské okno

parkety, textilni krytina

keramické dlazba velkoformatova a
standardni

UT plynovym kombinovanym kotlem,
podlahové v chodbé, koupeln¢, WC

nOumLumLmmonuom
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ptizemi, deskova télesa, konvektrory

17. Elektroinstalace svételna a motorova S
18. Bleskosvod C
19. Rozvod vody bézné rozvody studené a teplé vody S
20. Zdroj teplé vody kombinovany s tstfednim topenim S
21. Instalace plynu zemni plyn S
22. Kanalizace bézny rozvod S
23. Vybaveni kuchyné vestavéné spotiebice v kuchynské lince, N
digestof, designova kuchyn
24. Vnitini vybaveni v 1.NP : rohova vana, sprchovy kout, N

dvojumyvadlo, v podkrovi sprchovy
kout proskleny, umyvadlo, zebiikové
téleso, vSe v designovém provedeni

25. Zachod v 1.NP a podkrovi : 2x WC zavésné s N
uspornym splachovanim, pisoar, vse v
designovém provedeni

26. Ostatni digestoft, klimatizace podkrovi, N
vestavéné skiiné, EZ

Jedna se pravdépodobné o prvorepublikovou nemovitost. Rodinny dim je ve velmi dobrém
technickém stavu, v letech 2008-2012 modernizovan do vysSiho standardu provedeni a vybaveni.
Slouzi k trvalému bydleni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Vécna bremena a obdobné zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Komentai: dle KN LV 778 :

zastavni pravo smluvni

zah4jeni exekuce

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky, v€etné staveb, piislusenstvi a trvalych porosti
1.1. Oceniované pozemky
1.2. Rodinny diim ¢.p.5
1.3. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku



1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemek p.¢.st.28, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p.5,
vcetné piislusenstvi a trvalych porostii (LV €.778), k.0.Veltrusy,
obec Veltrusy, okres M¢lnik

Adresa pfedmétu ocenéni: Havlickova 5
277 46 Veltrusy

LV: 778

Kraj: Stiedocesky

Okres: Mélnik

Obec: Veltrusy

Katastralni tizemi: Veltrusy

Pocet obyvatel: 2208

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 405,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta 1l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
veetné
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95
zdravotni stfedisko a Skola)

1,00

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 653,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu C¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji nektera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Pi

[@X3

Nazev znaku




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi - Bez vlivu na cenu.

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

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

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 20 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,011

i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komer¢éniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - atraktivni umisténi 111 0,30



a velmi dobré provedeni

11
Index polohy lp=P1* 1+ Pi)=1,450
=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,466
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,537

1. Pozemky, véetné staveb, pFislusenstvi a trvalych porostu

1.1. pozemky

Pozemek p.C.st.28 je pristupny ze zpevnéné obecni komunikace. Je ¢asteCné zastavény rodinnym
domem ¢.p.5a prislusenstvim.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,450

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky i 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo - i

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

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

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,450 = 1,537

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1o Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 653,- 1,537 1 003,66
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
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&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 28 619 1 003,66 621 265,54
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 619 621 265,54

1.2. Rodinny dum ¢&.p.5

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 80 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2012

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2611,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Zastavéna plocha: 25,2*5,45+4,7*4.5 = 158,49 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

Zastavéna plocha: 158,49 m? 0,00 m

Obestavény prostor

Obestavény prostor:  95+(25,2*5,45)*(3,72+2,2/2)+4,7*4,5*%(4,54+1,= 867,80 m*
4/2)

Obestavény prostor - celkem: = 867,80 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 158,49 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 158,49 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm Il 0,03

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: stiedni, etazové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00

nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve vyborném stavu

Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (9 + 15)= 0,880

12

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi3*0,880=1,072
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 1,450

Ocenéni

0,00

0,00
1,05

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 611,- K&/m® * 1,072 = 2 798,99 K&/m?3
CSp=0OP *ZCU * |1 * Ip = 867,80 m® * 2 798,99 K&/m®* 1,060 * 1,450=3 733 316,93 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

1.3. Trvalé porosty
Porosty jsou bézné kvality dobte oSetfované.

3733 316,93 K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 621 265,54
Celkova vyméra pozemku m? 619,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 60,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 60 219,60
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 3914,27

Trvalé porosty - zjisténa cena celkem

Pozemky, véetné staveb, piislusenstvi a trvalych porosti - rekapitulace

1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim ¢.p.5
1.3. Trvalé porosty
Stavby a porosty na pozemku - celkem

Pozemky, vietné staveb, prisluSenstvi a trvalych porosti - zjiSténa

cena celkem

Trzni ocenéni majetku

3 914,27 K¢

621 265,54 K¢

3733 316,93 K¢
3914,27 K¢

3737 231,20 K¢

4 358 496,74 K¢

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda
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Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 214,00 m?
Obestavény prostor: 868,00 m?
Zastavéna plocha: 159,00 m?
Plocha pozemku: 619,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.428
Lokalita: Veltrusy
Popis: informace z realitniho serveru :
ul.Jos.Dvotaka
pozemek p.¢.st.419
rodinny dim 5+1, gardz
vefejny rozvod elektfiny, vody, kanalizace, plynu
vytapéni : UT plynovym kotlem
technicky stav : rekonstrukce 2014 vyssiho standardu
informace z KN :
prodej realizovan pod ¢.V-7132/2020, pravni ucinky zapisu k 12.10.2020
Katastralni pracovisté Mélnik
Pozemek: 368,00 m?
UZzitna plocha: 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,95 Zdroi: Katast st
. roj: Katastr nemovitosti,
K6 \,/“V pozemku 1,00 kupni smlouva, realitni
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 server
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.10.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 800 000 160,00 55 000 0,79 43 450
Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.989
Lokalita: Veltrusy
Popis: informace z realitniho serveru :
ul.Baarova
bytova jednotka 4-+kk

vytapéni : UT elektrokotel, podlahové vytapéni

Informace z KN :

pozemky p.C.st.1544 a p.¢.412/5

bytova jednotka 1

vefejny rozvod elekttiny, vody, kanalizace

vytapéni : UT

technicky stav : novostavba 2020

prodej realizovan pod €.V-1994/2021, pravni G¢inky zépisu k 11.3.2021
Katastralni pracovisté Mélnik
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Pozemek: 712,00 m?
Obestavény prostor: 647,00 m3

UZitna plocha: 124,00 m?
Pouzité koeficienty: £
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 T
K5 Celkovy stav 095 Zdroj : tastr mviosti
K6 Yliv pozemku 0,98 kupni smlouva ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.3.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 490 000 124,00 68 468 0,76 52 036
Nazev: Objekt k bydleni ¢.p.989
Lokalita: Veltrusy
Popis: informace z realitniho serveru :

ul.Zizkova

rodinny dim 5+2 (dv¢ koupelny)/garaz/pradelna/kolna
inzenyrské sité : voda, kanalizace, elektfina, plyn
vytapéni : UT

technicky stav : primérny, koupelny po rekonstrukci

Pozemek: 366,00 m?
UZitna plocha: 140,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K> Ce.lkovy stav 105 Zdroj: Katastr nemovitosti,
K6 Y|IV pozemku 1,05 kupni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.5.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 200 000 140,00 30 000 1,30 39 000

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani cen uvedenych porovnavanych nemovitosti,
ptipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané nemovitosti
predstavuji obdobné nemovitosti situované¢ v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz prodej byl
realizovan. Porovnavaci hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu
a rozsah pozemkového zazemi.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 39 000 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 44 829 K&/m?
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 52 036 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovend jednotkova cena 40 000 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 214,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 8 560 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky, véetné staveb, piisluSenstvi a trvalych porostl 4 358 497,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 621 265,54 K¢
1.2. Rodinny dim ¢€.p.5 3733317,- K¢
1.3. Trvalé porosty 3914,- K¢

=4 358 497,- K¢

Vysledna cena - celkem: 4 358 497 - K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 358 500,- K¢

slovy: Ctyfimilionytfistapadesatosmtisicpétset K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
4 358 500 K¢

slovy: Ctyfimilionytfistapadesatosmtisicpétset K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda 8 560 000,- K¢

| Porovnavaci hodnota 8 560 000 K¢

Silné stranky

velmi dobry technicky stav
moznost vjezdu na pozemek

Slabé stranky

technicky stav nemovitosti
velikost nemovitosti
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Obvykla cena pozemku p.¢.st.28, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢p.5, véetné piislusenstvi
a trvalych porostii (LV €.778), k.. Veltrusy, obec Veltrusy, okres Mélnik, ¢ini

Obvykla cena
8 500 000 K¢

slovy: Osmmilioniipétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla urcena trzni
hodnota s pouzitim atributl pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Nemovitost je ocenéna jako prazdnd, bez zavazkd.
Nemovitost byla cela zptistupnéna.
Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Toto ocenéni nemuiZe byt pouzito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zprave. Jakékoli jiné pouZiti
¢1 pfevzeti udaju pro jiny ucel objednatelem (i tieti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena
faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnoty.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla provedena srovnéavaci analyza, ur¢eny zakladni jednotky pro porovnani a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zifejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychédzeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivil piisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnid cena obvykld ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

-15 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanovit obvyklou ceny nemovité véci - pozemku p.¢.st.28, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢p.5, veetné piisluSenstvi a trvalych porosti (LV ¢.778),ul.Havlickova, k.u.Veltrusy, obec Veltrusy,
okres M¢élnik

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 8500 000 K&

slovy: Osmmiliontpétsettisic K¢

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl piibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Ing. Pavel Coudek, Ing. Jan Miklogko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686,533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim ministrem spravedInosti ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1087-112/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 07.07.2021
OTISK ZNALECKE PECETI i
Jan Digitalné
-11~x1, podepsal
Miklosk |
o) Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2021 09:55:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 535273 Veltrusy
Kat.lGzemi: 779873 Veltrusy List vlastnictvi: 778
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Srp Pavel, Havlickova 5, 27746 Veltrusy

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 28 619 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Veltrusy, &é.p. 5, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 28
Bl Vécna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B v&etné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysi 3.000.000,- K& s pfisluSenstvim a budoucich pohledavek
do celkové vyse 3.000.000,- K& vzniklych do 31.12.2033
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 28
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 16.09.2008. Pravni
u¢inky vkladu prava ke dni 17.09.2008.
V-5054/2008-206
Poradi k datu podle pravni tupravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov
Povinnost k
Srp Pavel, Havlickova 5, 27746 Veltrusy, RC/1C0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex-11290/2019 -8 ze dne
14.05.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 15.05.2019 16:29:15. Zapis proveden
dne 17.05.2019; ulozZeno na prac. Mélnik

2-2762/2019-206

Souvisejici zdpisy
Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 28

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 203 Ex-11290/2019 -15 ze dne
15.05.2019. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 15.05.2019 16:29:15. Zapis
proveden dne 17.05.2019; uloZeno na prac. Mélnik

Z2-2762/2019-206

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté M&lnik, kéd: 206.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2021 09:55:02
Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 535273 Veltrusy
Kat.lGzemi: 779873 Veltrusy List vlastnictvi: 778
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor - JUDr. Ing. Petr Kucera, namésti Starosty Pavla 5,
272 01 Kladno
opravnény: Mésto Kralupy nad Vltavou, IC 236977
Povinnost k
Srp Pavel, Havlickova 5, 27746 Veltrusy, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.j. 150 EX 919/19-9 ze dne
20.06.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.06.2019 19:26:52. Zapis proveden
dne 25.06.2019; uloZeno na prac. Kladno

Z-2872/2019-203

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 28

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 150 EX-919/2019 -16 ze dne
20.06.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.06.2019 19:26:57. Zapis
proveden dne 27.06.2019; ulozeno na prac. Mélnik

2-3405/2019-206

o Zahajeni exekuce
- povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzen
Povinnost k
Srp Pavel, Havlidkova 5, 27746 Veltrusy, RC/ICO:
670422/1931

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 094 EX-01408/2020 -017 ze dne
03.03.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 05.03.2020 09:20:22. Zapis proveden
dne 06.03.2020; uloZeno na prac. Plzern-mésto

Z-1522/2020-405

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 28

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 094 EX-01408/2020 -023 ze dne
05.03.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.03.2020 09:20:09. Zzapis
proveden dne 10.03.2020; uloZeno na prac. Mélnik

Z-1137/2020-206

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 505/1986 kupni ze dne 26.8.1986, reg.dne 12.9.1986.
POLVZ:16/1987 Z-11500016/1987-206
Pro: Srp Pavel, Havlicékova 5, 27746 Veltrusy RC/ICO: 670422/1931
o Rozhodnuti 91/1990 kolaudaéni rozhodnuti na pfistavbu ze dne 2.2.1990.
POLVZ:723/1997 2-11500723/1997-206
Nemovitosti jsou v (zemnim cbvoduy, ve kterém vykonava dtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté MElnik, koéd: 206.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.2021 09:55:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 535273 Veltrusy

Kat.ltzemi: 779873 Veltrusy List vlastnictvi: 778
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

Pro: Srp Pavel, Havliékova 5, 27746 Veltrusy RE/1CO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, kod: 206.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.05.2021 10:01:18

Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REzant PIE v meseios iemsseiss

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni sSpravi katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté M&lnik, kéd: 206.
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