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1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.¢. 643/1 o
vyméte 607m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Kosmonosy €p. 241, zpiisob
vyuziti bydleni, parc.c. 643/2 o vyméfe 135m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba
Kosmonosy ¢p. 1074, zpisob vyuziti obchod, zapsano na LV ¢. 718 a pozemek parc.¢. 644/1 o
vyméie 825m2, zahrada, zapsan na LV ¢. 1583, vSe pro k.i. Kosmonosy, obec Kosmonosy u
Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav.

1.2. U&el znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mtize mit dle jeho nazoru vliv na piesnost
zavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast 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.czs0.cz/ - Cesky statisticky tfad

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

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

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna 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 zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladt a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceilovanych nemovitych véci,
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budou zjistény identifikacni udaje, 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 zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvotren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledkum. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databdze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 718 pro k.u. Kosmonosy ze dne 08.08.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 718 pro k.i. Kosmonosy ze dne 28.03.2022

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 1583 pro k.i. Kosmonosy ze dne 19.09.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 1583 pro k.u. Kosmonosy ze dne 28.03.2022

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska ¢. 424/2021 Sb.

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu, byl pfitomen fadné prohlidce pfedmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 23.03.2022. Veskeré popisy a informace vyplyvaji ze
sdéleni pfi prohlidce, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Byla doloZena ¢astec¢na ptivodni dokumentace a dil¢i starsi odhady.

Identifika¢ni udaje nemovité véci

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 718 pro k.. Kosmonosy ze dne 28.03.2022
Klibr Jan, Vita Nejedlého 241/16, 29306 Kosmonosy 3/4

SJM Klibr Jan a Klibrova Petra, Vita Nejedlého 241/16, 29306 Kosmonosy 1/4

Dle informace z katastru nemovitosti LV €. 1583 pro k.u. Kosmonosy ze dne 28.03.2022
Klibr Jan, Vita Nejedlého 241/16, 29306 Kosmonosy

Adresa: Vita Nejedl¢ho ¢p. 241, €.0. 16 a ¢.p. 1074
Nézev katastralniho uzemi: Kosmonosy

Nazev obce: Kosmonosy

Nézev okresu: Mlada Boleslav

List vlastnictvi: LV ¢ 718a LV €. 1583

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 718 pro k.i. Kosmonosy ze dne 28.03.2022
Zakaz zcizeni

Zastavni pravo smluvni




Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - Klibr Jan
Schvéleno oddluzeni

Zahajeni exekuce - Klibr Jan

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim potfadi novy dluh

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 1583 pro k.. Kosmonosy ze dne 28.03.2022
Zastavni pravo smluvni

Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenc¢niho zakona) - Klibr Jan

Schvaleno oddluzeni

Zahajeni exekuce - Klibr Jan

urceni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omezeni vlastnického prava

Poloha a charakteristika

Rodinny diim je postaven v zastavéné, ¢asti mésta Kosmonosy, v blizkosti centra, pii zpevnéné
komunikaci ul. Vita Nejedlého, se vstupem a vjezdem na pozemek ze severni strany z ulice a
chodniku (parc.¢. 638 ve vlastnictvi mésto Kosmonosy). Bezprostiedni okoli je béZn¢ prostorné,
s moznosti parkovani, se zastavbou ptevazné¢ rodinnymi domy a s navazujici obcanskou
vybavenosti (napf. Veterindrni sprava, smutecni sifi, prodejna autodild apod.). Oceniovany rodinny
dim je samostatné stojici, nepravidelné¢ho ptidorysu, svou severni obvodovou sténou na severni
hranici pozemku (u chodniku), svou zapadni obvodovou sténou na hranici pozemku (k sousedovi).
Vychodné od rodinného domu, na vychodni hranici pozemku stoji budova obchodu se skladem,
na ni pak navazuje pfistfeSek pro automobily, jiZzné od rodinného domu stoji pergola.
Odkanalizovani rodinného domu a budovy obchodu se skladem do vetejné kanalizace, voda z
vefejného fadu, elektroinstalace zavedena, plyn zaveden.

Mésto Kosmonosy je soucasti okresu Mlada Boleslav a nalezi pod Stiedocesky kraj. Ptislusnou
obci s roz§ifenou pisobnosti a s poveéfenym obecnim tfadem je mésto Mlada Boleslav, se kterym
Kosmonosy sousedi. V mésté Kosmonosy ma trvaly pobyt hlaseno ptiblizné 5 200 obyvatel, mésto
s dobrou obcanskou a technickou vybavenosti (méstsky Ufad, poSta, inZenyrské sité, matetské a
zakladni $koly, restaurace, obchody, sportovni a kulturni zatizeni, ordinace 1¢kait apod.). Doprava
pfiméstska, autobusova a Zeleznicni.

Popis a stav

Rodinny diim ¢p. 241, ktery je soucasti pozemku parec.¢. 643/1

Jedna se o ptivodni rodinny dim z roku pfiblizné 1927, ke kterému byla ptiblizn€ v roce 1998
provedena pfistavba a ptivodni rodinny diim byl v té dob¢ rekonstruovan. Pivodni ¢ast rodinného
domu je ¢astecné podsklepend, ptizemni s vyuzitym podkrovim, obsahuje byt 5+1, pfistavéna cast
rodinného domu je nepodsklepena a ma dv€ nadzemni podlazi a obsahuje v pfizemi technické
mistnosti a sklady a v patfe pak byt 3+1.



Vvéet mistnosti:

1 PP (suterén)
puvodni ¢ast z roku 1927

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba, sklep 10,20 beton, hlina
celkem 10,20

1 NP (ptizemi)
ptivodni ¢ast z roku 1927, rekonstruovana v roce 1998

mistnost plocha (m2) podlaha
vstup 12,40 ker.dlazba
kuchyné 5,50 ker.dlazba
pokoj 17,00 parkety
pokoj 20,00 parkety
chodba 7,50 ker.dlazba
mezipatro

wcC 1,80 ker.dlazba
koupelna 7,10 ker.dlazba
schodisté 4,60

celkem 75,90

pristavba z roku 1998

sklad 24,00 beton
gardz 32,60 beton
kotelna 15,50 beton
sklad 13,65 koberec
schodiste 8,40

celkem 94,15

celkem 170,05

podkrovi, 2 NP (patro)
puvodni ¢ast z roku 1927, rekonstruovana v roce 1998 - podkrovi

mistnost plocha(m2) podlaha
chodba 5,80 ker.dlazba
pokoj 10,20  plovouci
pokoj 17,55 plovouci
satna 6,50 koberec
pokoj 11,30  plovouci
celkem 51,35

pristavba z roku 1998 - patro

chodba 4,90 ker.dlazba
chodba 5,60 ker.dlazba
koupelna, WC 5,40 ker.dlazba
kuchyné, spiz 16,50 PVC

pokoj 23,10  plovouci
pokoj 14,45 koberec
pokoj s balkonem 7,40 koberec
celkem 77,35

celkem 128,70



Celkem v ptivodni ¢asti (v piizemi a podkrovi) byt 5+1 o plose 127,25m2, piistavéna ¢ast v piizemi
technické mistnosti, sklady apod. celkem 94,15m2, v patie byt o plose 77,35m2.

Celkova podlahova plocha 308,95m?2.

Popis prrevazujicich konstrukei - v ¢asti zjiSténé ceny

Historie a stavebné technicky stav:

Piivodni rodinny dim byl postaven v roce 1927, v roce 1998 pak byla provedena piistavba, od té
doby bez zasadnich zmén, opravy a tdrzba jsou bézn¢€ provadény, stavebné technicky stav celkové
dobry, odpovidajici, rodinny dim je uzivan k bydleni v plivodni rekonstruované ¢asti a byt v
pristavéné Casti je pronajiman.

Budova obchod a sklady ¢p. 1074, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 643/2

Jedna se o pivodni vedlejsi stavbu k rodinnému domu, ktera byla v roce 1998 rekonstruovana a
rekolaudovana na obchod. Budova je nepodsklepena, piizemni, v malé ¢asti ma patro (sklad). V
budové je v casti do ulice obchod (ochranné pracovni pomticky, pracovni obuv, odévy, Cistici
prostfedky apod.) a na n¢j navazuji sklady.

Vviet mistnosti:

1 NP (ptizemi)

mistnost plocha(m2) podlaha
WC 1,80 ker.dlazba
sklad 14,50 beton
sklad 20,30 beton
sklad 16,00 beton
sklad 19,50 beton
sklad 20,65 beton
obchod 17,90 ker.dlazba
celkem 110,65

Popis prevazujicich konstrukei - v ¢asti zjiSténé ceny

Historie a stavebné technicky stav:

Puvodni sklad byl postaven v roce 1927, v roce 1998 pak byla provedena rekonstrukce a
rekolaudace na obchod se sklady, od té doby bez zasadnich zmén, opravy a udrzba jiz nejsou
provadény, stavebné technicky stav horsi, budova je prevazné bez vyuZiti.

Studna
Pivodni kopana studna hloubky 5m v mistnosti ptistavéné ¢asti rodinného domu,, voda ze studny
je zavedena do rodinného domu a uzivana pro splachovani.

Vedlejsi stavby
Otevieny piistfeSek pro automobily, pergola, oboji spiSe v hor§im stavu, neni zakresleno Vv
katastralni map¢.

Venkovni upravy:
Venkovni Gpravy v bézném rozsahu - pfipojky, oploceni, vrata, vratka apod., v§e v pfevazné v jiz
v mirn¢ horS$im stavu.



Pozemky

parc.¢. 643/1 o vyméie 607m2, zastavéna plocha a nadvori, sou¢asti pozemku je rodinny dam ¢&p.
241 a pristiesek pro automobily, nezastavéna ¢ast je prevazné zpevnénd plocha mezi stavbami
parc.¢. 643/2 o vyméie 135m2, zastavéna plocha a nadvorii, soucasti pozemku je budova pro
obchod se sklady

parc.¢. 644/1 o vyméie 825m2, zahrada je pozemek zahrady jizné od rodinného domu, zahrada je
prevazné zatravnéna, s trvalymi porosty v béznych druzich, spise jiz neudrzovana

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2, dle vyhlasky
C. 424/2021 Sh. §1a), §1c), tj. uréeni obvyklé ceny a zjisténé ceny

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej€astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing€ skuteéné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych
cen za ptiméfeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichZ je realizovand cena zndma. Pfi vybéru vzorki je respektovana pfimefena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Piipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korek¢nich koeficientti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pii pouziti koeficientl je
vychazeno z odborné doporuc¢eného rozmezi (Skoleni, seminéie, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivii na realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkil vyjadieny jako cena za 1m2 zapocitatelné plochy. Cilem
porovndni je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzork.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sbh. §1c

ZjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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 néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
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04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ priméstska doprava
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

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 stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vysoka poptavka po Il 0,30
nemovitych vécech

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 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 n¢které katastralni izemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1471

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,360
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,05
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec:
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci,
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD —
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna —
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost: Niz§i nez je pramer v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2

I

I
VIl
i
i

I

0,00
0,00
0,01
0,00
0,04
0,00

0,01
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,545

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

Koeficient pp =1t * Ip = 1,428
1. Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi:
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

se dvéma nadzemnimi podlazimi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1 PP (suterén) 15,00 2,00 m

1 NP (piizemi) 85,00+15,00+25,00+100,00 = 225,00 3,50m

2 NP (patro) a podkrovi 85,00+25,00+100,00 = 210,00 2,60m
450,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m®]

PP 1 PP (suterén) 15,00*2,00 =

NP 1 NP (pfizemi) 85,00*3,50+15,00*3,50+25,00*2,90+100,00*2,90 =
NP 2 NP (patro), podkrovi, 85,00*1,40+25,00*2,60+100,00*2,90 =

10
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zastreSeni
Z zastfeSeni

85,00*3,20/2+15,00*0,20/2+25,00*1,40/2+100,00*

1,40/2 = 225,00

Obestavény prostor - celkem: 1441,50 m3
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové S 50
1. Zéklady melké zalozeni bez izolace P 50
2. Zdivo smisené S 50
2. Zdivo zdéné S 50
3. Stropy dfevéné tramové S 50
3. Stropy keramické S 50
4. Stiecha sedlova S 50
4. Stfecha pultova S 50
5. Krytina eternitova S 50
5. Krytina asfaltova S 50
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky omitky S 100
8. Fasadni omitky omitky S 100
9. Vn¢jsi obklady sokl S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody betonové s ker. dlazbou, teraco, S 100

drevéné, betonové

12. Dvefte naplnové S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti dfevo, plovouci, koberec, PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustiedni teplovodni plynovym kotlem S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody pratokovy ohtivac S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchynské linky, sporaky S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadla, sprchové kouty S 100
25. Zachod wWC S 100
26. Ostatni krb, digestot S 100
Vypocéet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady S 7,10 50 1,00 3,55
1. Zaklady P 7,10 50 0,46 1,63
2. Zdivo S 22,30 50 1,00 11,15
2. Zdivo S 22,30 50 1,00 11,15
3. Stropy S 8,40 50 1,00 4,20
3. Stropy S 8,40 50 1,00 4,20

11



4. Strecha S 5,20 50 1,00 2,60
4. Stiecha S 5,20 50 1,00 2,60
5. Krytina S 3,20 50 1,00 1,60
5. Krytina S 3,20 50 1,00 1,60
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podila 98,08
Koeficient vybaveni K4: 0,9808

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  (Cast UP PP .. Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv casti celku
1. Zéklady 7,10 50,00 1,00 3,55 3,555 95 200 47,50 1,6863
1. Zaklady 7,10 50,00 1,00 3,55 3,555 24 200 12,00 0,4260
2. Zdivo 22,30 50,00 1,00 11,15 11,15 95 200 47,50 5,2963
2. Zdivo 22,30 50,00 1,00 11,15 11,15 24 200 12,00 1,3380
3. Stropy 8,40 50,00 1,00 4,20 4,20 95 200 47,50 1,9950
3. Stropy 8,40 50,00 1,00 4,20 4,20 24 200 12,00 0,5040
4. Strecha 520 50,00 1,00 2,60 260 74 150 49,33 1,2826
4. Strecha 5,20 50,00 1,00 2,60 2,60 24 150 16,00 0,4160
5. Krytina 3,20 50,00 1,00 160 160 74 80 9250 1,4800
5. Krytina 3,20 50,00 1,00 160 1,60 24 80 30,00 0,4800
6. Klempitské konstrukce 0,80 100,00 1,00 0,80 0,80 24 80 30,00 0,2400
7. Vnitini omitky 6,20 100,00 1,00 6,20 6,20 24 80 30,00 1,8600
8. Fasadni omitky 3,10 50,00 1,00 155 155 74 74 100,00 1,5500
8. Fasadni omitky 3,10 50,00 1,00 155 155 24 60 40,00 0,6200
9. Vngjsi obklady 0,40 100,00 1,00 0,40 0,40 74 74 100,00 0,4000
10. Vnitini obklady 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 24 50 48,00 1,1040
11. Schody 2,40 100,00 1,00 2,40 2,40 24 200 12,00 0,2880
12. Dvete 3,30 100,00 1,00 3,30 3,30 24 80 30,00 0,9900
13. Okna 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 24 80 30,00 1,5600
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 2,20 2,20 24 80 30,00 0,6600
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15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 100,00 1,00 1,10 1,10 24 80 30,00 0,3300
16. Vytapéni 4,40 100,00 1,00 4,40 440 24 50 48,00 2,1120
17. Elektroinstalace 4,10 100,00 1,00 4,10 4,10 24 50 48,00 1,9680
18. Bleskosvod 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 74 74 100,00 0,6000
19. Rozvod vody 3,00 100,00 1,00 3,00 3,00 24 50 48,00 1,4400
20. Zdroj teplé vody 1,80 100,00 1,00 1,80 1,80 24 40 60,00 1,0800
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 24 50 48,00 0,2400
22. Kanalizace 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 24 60 40,00 1,1200
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 100,00 1,00 0,50 0,550 24 30 80,00 0,4000
24. Vnitini vybaveni 5,10 100,00 1,00 5,10 5,10 24 60 40,00 2,0400
25. Zachod 0,40 100,00 1,00 0,40 0,40 24 60 40,00 0,1600
26. Ostatni 3,60 100,00 1,00 3,60 3,60 24 100 24,00 0,8640
Opotiebeni: 36,5 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9808
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5300
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 5 268,37
Plna cena: 144150 m®* 5 268,37 K&/m® = 7 594 355,35 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 36,5 % /100) * 0,635
Nakladova cena stavby CSn = 4 822 415,65 K¢
Koeficient pp * 1,428
Cena stavby CS = 6 886 409,55 K¢
Rodinny dim - zjiSténa cena = 6 886 409,55 K¢
2. Obchod, sklady
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1 NP (ptizemi) 25,00+22,00+65,00+25 = 137,00
2 NP (patro) 22,00 = 22,00
Zastavéné plochy a vysky podlazi

" Zastavéna Konstr. ..
Podlazi iy Soucin

plocha vySka

1 NP (piizemi) 137,00 m? 2,80 m 383,60
2 NP (patro) 22,00 m? 2,60 m 57,20
Soucet 159,00 m? 440,80
Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 440,80 / 159,00 =2,77m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 159,00/ 2 =79,50 m?
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1 NP (ptizemi) 25,00*2,80+22,00*2,80+65,00*2,50+25,00*2,80 = 364,10 m®

2 NP (patro), zastreseni 25,00*0,20+22,00*2,60+22,00*0,80/2+65,00*0,4 = 89,00 m?
0/2+25,00*0,40/2

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor

1 NP (ptizemi) NP 364,10 m®

2 NP (patro), zastteSeni NP 89,00 m*

Obestavény prostor - celkem: 453,10 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci m¢élké zaloZeni bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Krov, stiecha pultova S 100
5. Krytiny stfech plechova, asfaltova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vniténich povrchd omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody dievéné P 100
11. Dvete naplnové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah ker.dlazba, beton S 100
15. Vytapéni ustiedni teplovodni plynovym kotlem S 100
(odpojeno)
16. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod studena a tepla S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod zemni plyn S 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, WC S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(;)s]t Koef. glI))jr.a;(fcrili}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,10 100 0,46 2,81
2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30
3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10
4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
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5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické C 3,20 100 0,00 0,00
10. Schody P 2,70 100 0,46 1,24
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody C 2,00 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 82,15
Koeficient vybaveni K4: 0,8215

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci 7,10 100,00 1,00 7,10 7,95 95 150 63,33 5,0347
2. Svislé konstrukce 22,30 100,00 1,00 22,30 24,97 95 150 63,33 15,8135
3. Stropy 8,40 100,00 1,00 8,40 9,41 95 150 63,33 5,9594
4. Krov, stiecha 5,20 100,00 1,00 5,20 5,82 74 100 74,00 4,3068
5. Krytiny stfech 3,20 100,00 1,00 3,20 358 24 50 48,00 1,7184
6. Klempitské konstrukce 0,80 100,00 1,00 0,80 0,90 24 30 80,00 0,7200
7. Uprava vniténich povrchi 6,20 100,00 1,00 6,20 6,94 24 50 48,00 3,3312
8.Uprava vnéjsich povrchi 3,10 100,00 1,00 3,10 3,47 24 50 48,00 1,6656
10. Schody 2,40 100,00 1,00 2,40 2,69 74 90 82,22 2,2117
11. Dveie 3,30 100,00 1,00 3,30 3,70 24 30 80,00 2,9600
13. Okna 5,20 100,00 1,00 5,20 5,82 24 40 60,00 3,4920
14. Povrchy podlah 2,20 100,00 1,00 2,20 2,46 24 30 80,00 1,9680
15. Vytapéni 4,40 100,00 1,00 4,40 4,93 24 30 80,00 3,9440
16. Elektroinstalace 4,10 100,00 1,00 4,10 459 24 30 80,00 3,6720
18. Vnitini vodovod 3,00 100,00 1,00 3,00 3,36 24 35 68,57 2,3040
19. Vnitini kanalizace 2,80 100,00 1,00 2,80 3,14 24 40 60,00 1,8840
20. Vnitini plynovod 0,50 100,00 1,00 050 056 24 40 60,00 0,3360
23. Vnitini hygienické vyb. 5,10 100,00 1,00 5,10 5,71 24 30 80,00 4,5680
Opotiebeni: 65,9 %

15



Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 669,-
Koeficient konstrukce K1 (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0030
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0581
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8215
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5330
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 5534,58
Pln4 cena: 453,10 m® * 5 534,58 K&/m?® = 2507 718,20 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 65,9 % /100) * 0,341
Nakladova cena stavby CSn = 855 131,91 K¢
Koeficient pp * 1,428
Cena stavby CS = 1221 128,37 K¢
Obchod, sklad - zjisténa cena = 1221 128,37 K¢
3. Pristresek

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristiesky

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1 NP (ptizemi) 30,00 2,80 m
30,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP 1 NP (ptfizemi) 30,00*2,80 = 84,00

NP 2 NP (patro), zastieseni 30,00*%0,40/2 = 6,00
Obestavény prostor - celkem: 90,00 m3

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové S 100
2. Obvodové stény pilitky S 100
3. Stropy X 100
4. Krov pultova S 100
5. Krytina plechova, asfaltova S 100
6. Klempiiské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchti natéry S 100
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8. Schodisteé X 100
9. Dvete X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. gtl))jr.agc?crlli}ll
1. Zéklady S 12,20 100 1,00 12,20

2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempiiské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchii S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete X 0,00 100 1,00 0,00

10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00

11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00

12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravena [K&/md] = 1 844,25
Plna cena: 90,00 m® * 1 844,25 K&/m® = 165 982,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 12 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 12 /40 = 30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nakladova cena stavby CSn = 116 187,75 K¢é
Koeficient pp * 1,428
Cena stavby CS = 165 916,11 K¢

Pristresek - zjiSténa cena
4. Pergola

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 20,00 m? zastavéné plochy
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165 916,11 K¢

32.1. Pergola tunelova dievéna z hranolt a foSen



Ocenéni

Zékladni cena (dle pFil. €. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Plna cena: 20,00 m? * 4 090,45 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 7 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 23 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 7/30 =233 %
Koeficient opotiebeni: (1- 23,3 % / 100)

Nékladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pergola - zjisténa cena
5. Studna

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Elektrické cerpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
hloubka:

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K¢/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 95 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 5 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 95 /100 = 95,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Ocenéni Cerpadel
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 9 480,- K¢/ks

* x|l

1 450,-
1,0000
2,8210

4 090,45
81 809,- K¢

0,767

62 747,50 K¢
1,428

89 603,43 K¢

89 603,43 K¢

9 750,- K¢

 x Il |+

9 750,- K¢
1,0000
2,7650

26 958,75 K¢

0,150

9 480,- K¢

4 043,81K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

* % Il |+
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9 480,- K¢
1,0000
2,7650



26 212,20 K¢

opotrebeni Cerpadel 85,0 % * 0,150
= 3 931,83 K¢
Upravena cena Cerpadel + 3 931,83 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 7 975,64 K¢
Koeficient pp * 1,428
Cena stavby CS = 11 389,21 K¢

Studna - zjisténa cena 11 389,21 K¢

6. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

Zattidéni pro potifeby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich dprav

Nazev stavby Cena stavby
Rodinny dim 6 886 409,55 K¢
Pristesek 165916,11 K¢

Celkem 7 052 325,66 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 7 052 325,66

3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Ocenéni venkovnich uprav zjednodusSenym zptisobem - zjiSténa = 246 831,40 K¢

cena

7. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 1,050

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 zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,360 * 1,000 * 1,050 = 1,428
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1o Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1495,- 1,428 2 134,86
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 643/1 607 2134,86 1295860,02
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 643/2 135 2134,86 288 206,10
nadvoii
Stavebni pozemky - celkem 742 1584 066,12
Pozemky - zjisténa cena celkem = 1584 066,12 K¢
8. Pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 1,050
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: NeztiZzené zékladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - pfistup I -0,30
6
Index omezujicich vlivl lo=1+> Pi=0,700

i=1
Celkovy index | = 11 * lo * Ip = 1,360 * 0,700 * 1,050 = 1,000

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1% Z3Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1495,- 1,000 1 495,00
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
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§ 4 odst. 1 zahrada 644/1 825 149500 1233375,

Stavebni pozemek - celkem 825 1233 375,-
Pozemek - zjisténa cena celkem = 1233 375,- K¢
9. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 2817 441,12
Celkova vyméra pozemku m? 1 567,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 179 798,41
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smisSeného porostu: = 11 686,90

11 686,90 K¢

Porosty - zjisténa cena celkem

Vysledky
1. Rodinny diim 6 886 409,60 K¢
2. Obchod, sklad 1221 128,40 K¢
3. PristieSek 165 916,10 K¢
4. Pergola 89 603,40 K¢
5. Studna 11 389,20 K¢
6. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpisobem 246 831,40 K¢
7. Pozemky 1 584 066,10 K¢
8. Pozemek 1233 375,- K¢
9. Porosty 11 686,90 K¢

Vysledna cena - celkem: 11 450 406,10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 450 410,- K¢

slovy: JedenactmiliondctyfistapadesattisicCtyfistadeset K¢
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Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 424/2021 Sb., §1a
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipad€ ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé& ptevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V mésté
Kosmonosy jsou ke dni ocenéni nabizeny ¢tyfi rodinné domy v cenové relaci od 4.800.000,- K¢
za men$i RD v prevdzné ptivodnim stavu, s malym pozemkem po 15.600.000,- K¢ za velky novéjsi
rodinny diim. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice
nartistu nemovitych véci ve vysi ro¢niho ristu (za obdobi 4Q2020 - 4Q2021) 16%, tj. 4%
kvartalné€. Jako zdroj této informace je pouzito indexi bankovniho sektoru, kde jsou uvedeny
ctvrtletni a rocni zmény prumérnych vazenych cen.

Porovnavaci metoda
Zastavéna plocha RD: 225m2
Zapocitatelna plocha: 308,95m2
Pozemek celkem: 1567m?

lokalita cena druh ceny

1) ul. Boleslavska, Kosmonosy 8 000 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2021
Prodej rodinného domu o 3 bytovych jednotkach. Diim je zatepleny s plastovymi okny a bazénem
na zahradé. Dim mé maly sklep a dale podsklepenou garaz pro 2 auta. V hlavni stavbé domu se v
lkazdém patie nachazi 1 byt s vlastnim vchodem. V ptizemi se nachazi byt o velikosti 3+1 ve velmi
dobrém technickém stavu, v patie poté byt 2+1 s vlastni venkovni terasou. V ptistavbé domu dale
mensi byt 2+1. El. 230/400, odpady + voda vefejné, vytapéni ustedni elektrické, zavedeny plyn.
'VSechny byty jsou pronajaté s moznosti ukonceni ndjmu. Zastavéna plocha 150m2, zapocitatelna
plocha 300m2, pozemek celkem 782m2.

oS

2) ul. Pod Oborou, Kosmonosy 9 340 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2021
rodinny dim 4+kk s gardzi. V pfizemi se nachazi zadvefti, chodba, obyvaci pokoj s kuchyniskym a
jidelnim koutem, technick4d mistnost, wc a gardz. V patie jsou 3 pokoje, velkd koupelna a WC.
Moznost parkovéani pfed domem ¢i v gardzi. Pozemek je cely oploceny a plny vzrostlé zelen¢.
Zastavéna plocha 138m2, zapocitatelna plocha 180m2, pozemek celkem 731m2
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3) ul. B.Vohankové, Mlada Boleslav, Cejetice 6 870 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2021
rodinny dim se dvéma bytovymi jednotkami 2+kk a ptilehlou garazi o celkové zastavéné ploSe
130m2 v¢. terasy. Dim je pfipojen k obecnimu vodovodu, kanalizaci, plynu a je podsklepen. V
piizemi je pokoj s kuchyiiskym koutem, koupelna s toaletou, chodba a druhy pokoj. V patie se
nachazi dva pokoje, kuchynsky kout, toaleta a prostorny balkon. Dim se sklada ze dvou c¢asti;
puvodni ¢ast z roku 1934 a druhé poloviny pfistavéné cca pred 50 lety. Dim je udrzovany a
probihaly na ném pravidelné rekonstrukce: 2020 vyména plynového kotle, 2006 nova koupelna s
toaletou, 2009 nova taskova stfecha, 2011 nova plastova okna na polovin¢ domu, nové odpady a
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Caste¢na vymeéna elektroinstalace. Zastavéna plocha 98m2, zapocitatelna plocha 151m2, pozemek
celkem 316m2.

: e V. .

4) ul. Josefodolska, Mlada Boleslav, Debf 9 390 000,- K¢ kupni cena, prodej 11/2021
domu po kompletni rekonstrukci. V ptizemi domu je pokoj pro hosty, prakticka kuchyn s jidelnou
a obyvaci Casti urenou k relaxaci s krbovymi kamny. Déle se v pfizemi nachazi posilovna se
saunou, chodba, koupelna se sprchovym koutem a WC. 1 N.P. - loznice a Satna, velka koupelna a
'WC, pokoj pro déti. Diim je po kompletni rekonstrukei s luxusnimi prvky. Zastavéna plocha 130m2,

zapocitatelna plocha 250m2, pozemek celkem 2460m2.

b i ey -
5) ul. Partyzanska, Mlada Boleslav, Debr 7 050 000,- Ké kupni cena, prodej 08/2021
samostatné stojici 2 patrovy diim 4+2koupelny-+skladové prostory (mozno vybudovat dalsi bytovou
jednotku) + velka terasa s nddhernym vyhledem na zticeninu hradu+dvé zahrady+zdény domek (2
mistnosti véetné moznosti topeni)+sklepy, moznost parkovani +- 6 vozl. Topeni plyn, kanalizace,
internet. Zastavéna plocha 210m2, zapocitatelna plocha 300m2, pozemek celkem 814m?2.
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6) ul. Chranéna, Mlada Boleslav 6 994 820,- Ké kupni cena, prodej 10/2021
rodinny dim je samostatné¢ stojici objekt, je podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi.
Zkolaudovan jako stavba pro administrativu s moznosti jednoduché rekolaudace na rodinny dim
uréeny k bydleni. Podkrovi domu se momentalné pronajima najemci s dobrou platebni moralkou.
Dlm je rozdélen na dvé samostatné bytové jednotky, které maji vlastni okruhy energii. Jedna bytova
jednotka ma dispozici 2+1, druha ma veliké prostory s dispozici 5+1. Dim je mozné rozd¢lit na
Ctyfi samostatné bytové jednotky. V suterénu domu se nachdzi dvojgardz, technicka
mistnost/kotelna, mistnost se saunou a sprchovym koutem a také mistnost vyuzitelnd jako
sklad/archiv ¢i dilna. V prvnim nadzemnim podlaZzi je vstupni chodba, samostatné bytova jednotka
2+1, déale prostorna vstupni hala se schodis§tém, koupelna s WC, kuchyiika a velikda mistnost se
vstupem do zahrady. V druhém nadzemnim podlaZi se nachazi chodba, socidlni zafizeni s vanou,
technicka mistnost a 5 dalSich mistnosti. Cely objekt je napojen na PCO, klimatizovany, na oknech
jsou stahovaci venkovni zaluzie. objekt je vytapény plynovym kotlem. PtisluSenstvi domu tvoii
oploceni pozemku, dale zpevnéné plochy pied vjezdem do garazi (30m2) a plochy pro parkovani
pfed domem. Na zahrad¢ je instalovano automatické zavlazovani. Dim je napojen na rozvod
elektrické energie 240/400 V, méstsky vodovodni tad, kanaliza¢ni ¥ad, rozvod plynu a VTS.
Zastavéna plocha 180m2, zapocitatelna plocha 40_(32_12, pozemek celkem' 700m
[/ 4 S - . | |
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K1 - koeficient polohy, lokality

K2 — koeficient velikosti pozemku

K3 — koeficient velikosti domu

K4 — koeficient staii a vybaveni domu
K5 - koeficient ostatni (budova obchod)
K6 - koeficient cenového ristu

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 Kc¢ks — Ké/ks upravena

1. RD Boleslavska, Kosmonosy 1,00 1,15 1,00 1,00 1,10 1,10 26667 37 107
2. RD Pod Oborou, Kosmonosy 1,00 1,15 0,90 1,00 1,10 1,10 51889 64 983
3. RD B.Vohankové¢, Mladé Boleslav 1,00 1,20 0,90 1,00 1,10 1,10 45497 59 455
4. RD Josefodolska, Mlada Boleslav 1,00 0,90 1,00 1,00 1,10 1,10 37560 40903
5. RD Partyzanska, Mlada Boleslav 1,00 1,15 1,00 1,00 1,10 1,10 23500 32700
6. RD Chranéna, Mlada Boleslav 1,00 1,15 1,10 1,00 1,10 1,10 17487 26 766
minimum 26 766
maximum 64 983
median 39 005
pramér 43 653
jednotkova cena (median) 39 005
zapocitatelna plocha 309
porovnavaci hodnota 12 050 590

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 11.450.410,- K&, porovnavaci hodnota v medianu ¢ini
12.050.590,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urcovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacné, Ze zjiSténa cena je jen ve vyjimecnych ptipadech podobna jako obvykla cena, ve
zjisténa je pouzivana pro uUcely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné
nemovité véci jsou v lokalit€ obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem
porovnani je median po zaokrouhleni 12.000.000,- K¢.

Porovnavaci hodnota: 12 000 000,- K¢

Rozdéleni ceny

Rozdé&leni ceny je provedeno v procentech z celkové ceny v souladu s jednotlivymi polozkami
zjisténé ceny

popis % cena

parc.¢. 643/1 v¢. soucasti (RD, studna, venkovni Gpravy) 74% | 8 880 000,- K¢
parc.¢. 643/2 v¢. soucasti (obchod, sklady, pfistresek) 15% | 1800 000,- K¢
parc.C. 644/1 v¢. soucasti (pergola, porosty) 11% | 1320 000,- K¢

24



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databdze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odlisSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii pisobicich na trzni hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna
obvykla cena urcena na irovni hodnoty porovnavaci.

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

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla je urcena:

ve vySi: 12 000 000,- K¢

slovy: dvanactmilioni K¢

Rozdéleni ceny

popis % cena

parc.¢. 643/1 v¢. soucasti (RD, studna, venkovni Gpravy) 74% | 8 880 000,- K¢
parc.¢. 643/2 v¢. soucasti (obchod, sklady, pfistresek) 15% | 1800 000,- K¢
parc.¢. 644/1 v¢. soucasti (pergola, porosty) 11% | 1320 000,- K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
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fotodokumentace

vjezd a vstup
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7 vz

ptivodni ¢ast z roku 1927, rekonstruovana v roce 1998

vstup do domu

suterén
1 g

nia

prizemi

4
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kuchyné

mezipatro
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schody do podkrovi

pokoj
-
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pokoj

pfistavba z roku 1998
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vstup do bytu v patie

32



schodisté

byt v patie
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pris

iy

Sek pro automobily

36



pohledy
RD piivodni rekonstruovana ¢ast

7

RD pfistavéna ¢ast
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pohledy z ulice

Konzultant a divod jeho pfibrani
- konzultant nebyl piibran

Odmeéna nebo nahrada ndklada znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Jirovcova 1621/9

370 01 Ceské Budéjovice

Renata Havitrova, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Bud&jovice 3, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim minstrem
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1205-41/2022 evidence posudkd.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Ceskych Budgjovicich dne 04.04.2022

Jan Digitalné
11 v, podepsal

Miklosk |

o) _ Miklosko

ZUOM a.s. - znalecka kancelar
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolec¢nosti
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