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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci tj.
rodinného domu €.p. 367 v Casti obce Kostelec nad Labem, obec Kostelec nad Labem, ktery je
soucasti pozemku st. parcela ¢. 396 - zastavénd plocha a nadvofii, pozemku p.C. 416/3 - zahrada a
pozemku p. ¢. 1654 - ostatni plocha, vSe zapsané na LV €. 58 pro katastralni izemi Kostelec nad
Labem, zapsanych u Katastralniho ufadu pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Mélnik.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako jednoho z podkladi pro vefejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skuteCnost, kterd mize mit, dle jeho nazoru, vliv na
pfesnost zavéru znaleckého posudku. Mistni Setfeni prob¢hlo na misté¢ samém dne 1.2.2023 od
10:00 hod. za tucasti zastupce znalecké kancelafe. Vlastnik ocenovanych nemovitosti ani jeho
zastupce se, pfes pisemnou vyzvu a telefonickou domluvu, k mistnimu Setfeni nedostavili a
neumoznili tim provést vnitini prohlidku oceniovanych nemovitych véci. Zastupce znalecké
kancelaie vyckal na misté do cca 10:30 hod. Pii mistnim Setfeni byla provedena externi prohlidka
oceniovanych nemovitosti z volné piistupného terénu a byla pofizena fotodokumentace. U rozmért,
které nebylo mozno zméfit, byl proveden kvalifikovany odhad. Pfi mistnim Setieni nebyla pfiloZzena
zadna projektova dokumentace ani jiné doklady vztahujici se k oceniovanym nemovitym vécem.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 1.2.2023 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych
zdrojli, z dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele, z
databazi znalce a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja 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/ - vetfejna cast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

.



- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz piiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na mist¢ samém dne 1.2.2023 za Ucasti zastupce znalecké kancelare,
pfedmét ocenéni nebyl zpfistupnén. Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocenovanych
nemovitosti a to pouze z exteriéru z vetfejné pristupného prostoru.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkd a domul na realitnich serverech v ocenované
lokalité.

- Realitni server www.sreality.cz

- Konzultace — u mistnich realitnich kanceldii ve véci zjisténi soucasné¢ho trhu s obdobnymi
nemovitostmi v lokalité

- Odborna publikace — ,, Teorie oceflovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradd¢e CSc vydana v
nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., €. 424/2021Sb. a ¢. 337/2022Sb. o
provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych
zakonl ve znéni pozdé¢jsich predpisti (oceniovaci vyhlaska)

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

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako ptedmét prodeje a koupé

v rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zédkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je
tato cena definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji
stejného, pripadné 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, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykléa cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak
porovnavaci metodu pouZit.



Cena zjisténa ( diive nazyvané administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni
ocenéni. V tomto ptipad€ se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., €.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.
424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska

).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednand dohodou pii ndkupu a prodeji zbozi podle
zékona o cenach.

Cena potizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé€ jejiho potizeni bez
odpoctu opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb
nakladovou kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych
polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) -
jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné
dobé¢ je také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem podle cenového ptredpisu (viz
nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o pfiméiené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného staii a piimerené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpiisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci
vyhléaska ).

Cena vynosova

Cena vynosova - téz "kapitalizovand mira zisku". ZjednoduSené feceno jistina, kterou je
nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z
nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji, koup€mi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném mist¢ a Case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé porovnani rozhodujicich kritérii, které mayji
bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi
apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely vySe uvedeného zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou
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osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od
obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny ( ndkladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené
porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje srovndvacich objekti naptf. v urovni
nabidkovych cen.

Trzni cena

Skute¢né realizovana c¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma
nezéavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o
zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych
zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z
databézi znalce a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro ureni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, které
budou analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a
vhodné. Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z
listin, z podkladli a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla
zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych
véci dle moznosti. Byly zjistény identifikaCni udaje nemovitych véci, pfipadnd omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci. Vlastnik ocenovanych nemovitosti
ani jeho zastupce nebyly pfi mistnim Setfeni pfitomni, a¢ byly prostfednictvim doporucené posty
pozvani. Prohlidka interiérti objektli nebyla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z
prohlidky a sd€leni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti externi prohlidky odhadnuty.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Mélnik, obec Kostelec nad Labem, k.u. Kostelec
nad Labem
Adresa nemovité véci: Neratovicka 367, 277 13 Kostelec nad Labem

Vlastnické a evidencni udaje
. Martin Moravec, T. G. Masaryka 270, 27713 Kostelec nad Labem, podil 1/ 1

Viz ptilozeny LV.
Dokumentace a skutecnost

Pi mistnim Setfeni nebyla pieloZena zadna projektova dokumentace ocefiované stavby.
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Mistopis

Kostelec nad Labem je mésto lezici v okrese M¢lnik, 7 km severozapadné od Brandysa nad
Labem. Historické jadro mésta je od roku 2003 méstskou pamatkovou zénou. V obci MU, posta,
MS, ZS, ordinace praktickych i odbornych lékait, knihovna, obchody, restaurace, penziony,
sportovisté a kulturni zafizeni. Rodinny diim se nachédzi v zastavéné, jihozépadni Casti mésta
Kostelec nad Labem, pii zpevnéné komunikaci ul. Neratovicka. Lokalita se nachazi v dochazkové
vzdalenosti od centra obce. Bezprostiedni okoli je zastavéné ptfevazné rodinnymi domy.

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

Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: §ir$i centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1479/13 Mésto Kostelec nad Labem, ndm. Komenského 1, 27713 Kostelec nad
Labem

1479/11 Mésto Kostelec nad Labem, nam. Komenského 1, 27713 Kostelec nad
Labem

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvoren stavbou rodinného domu ¢&.p. 367 na st. parcele ¢. 396, pozemkem
parcelni €. 416/3 a pozemkem parcelni ¢. 1654 (pozemek pfed domem, neni oplocen), které jsou
uzivany ve funkénim celku se stavbou rodinného domu, vse k.u. Kostelec nad Labem, cast obce
Kostelec nad Labem, obec Kostelec nad Labem. Na pozemcich st. parcela ¢. 396 a parcela ¢. 416/3
se nachazi vedlej$i stavba s navazujici stavbou gardze, nachédzejici se v pravé casti aredlu,
predpoklada se, ze tvofi piislusenstvi rodinného domu ¢.p. 367.

Objekt rodinného domu ¢.p. 367 je fadovy, koncovy, méd obdélnikovy pudorys, je pravdépodobné
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfechu bez provedené vestavby podkrovi.
Aredl dotvareji vedlejsi stavby navazujici na RD, venkovni Gpravy bézného rozsahu a provedeni,
piipojky inzenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy. Areal je cely oplocen (kromé pozemku p.¢.
1654, ktery se nachazi ptfed RD). Ptistup do aredlu je z mistni zpevnéné komunikace.

Z informaci ziskanych z Katastru nemovitosti je objekt napojen na kanalizacni sit’, vodu z tadu,
plyn z vefejné sit¢ a ele. rozvod. Z mistniho Setfeni je patrné, Ze je stavba udrZzovana a k datu
ocenéni pravdépodobné uzivana k bydleni. S ohledem na nemoznost provedeni mistniho Sefeni se
ptedpokladé primérny technicky stav interiéru.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

-6-



NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentéi: Objednatelem nebyly predlozeny Zadné informace o najemnich smlouvach
vztazenych k predmétu ocenéni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim &.p. 367
2. Vedlejsi stavba hospodaiské budovy
3. Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodaiské budovy
4. Ocenované pozemky st. p.¢. 396, p.¢. 416/3, p.C. 1654

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 367
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba hospodarské budovy
2.2. Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodarské budovy
3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky st. p.c. 396, p.c. 416/3, p.¢. 1654
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim ¢.p. 367



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena 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 databaze, z databaze katastralniho

uradu 1 z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 367 v Neratovické ulici v Kostelci nad Labem
Adresa pfedmétu ocenéni: Neratovicka 367
277 13 Kostelec nad Labem
LV: 58
Kraj: Stiedocesky
Okres: M¢lnik
Obec: Kostelec nad Labem
Katastralni uzemi: Kostelec nad Labem
Pocet obyvatel: 4156

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 823,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 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 zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 700,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonil
¢. 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., ¢. 424/2021
Sb. a €. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida
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poptavce

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 1I 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (4zemi tzv. 100- 1III 0,95
leté vody)

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 useku silnice do 20 km
vcetné

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;)=10,952
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,950
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze 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, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00
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11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez dalSich vlivi. II 0,00
11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;)=1,060
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,009

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,007

1. Rodinny diim ¢.p. 367

Objekt tadového koncového rodinného domu je obdélnikového pldorysu, neni
pravdépodobné podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi, a sedlovou stfechu s volnym pidnim
prostorem. Konstrukci tvoii pravdépodobné smiSené a cihelné zdivo. V domé je pravdépodobné
bytova jednotka vel. 2+1. Aredl dotvafeji venkovni Upravy - zdénd vedlejsi stavba hospodaiské
budovy, ptipojky inzenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy. Plivodni stafi objektu nebylo
zjisténo, dle odborného odhadu je stari objektu cca 80 let. Objekt nebyl zpfistupnén pii mistnim
Setfeni, jeji objemové a stavebné-technické parametry byly stanoveny odbornym odhadem.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: StredocCesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stari stavby: 80 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 3 189,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 112,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 112,00 m” 320 m

Obestavény prostor

1. NP: 3,2*%112 = 358,40 m’
puda/zastieSeni: 2,9/2*112 = 162,40 m’
Obestavény prostor - celkem: = 520,80 m’
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 = 112,00 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P = 112,00 m
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku .

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

Cx
<
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1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby: uUstiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptrislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni M1 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stati 80 let:
s=1-0,005* 80 =0,600
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,600 = 0,642
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 189,- K&/m® * 0,642 =2 047,34 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 520,80 m® * 2 047,34 K&/m® * 0,950 * 1,060=1 073 718,45 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 1073 718,45 K¢&

2. Vedlejsi stavba hospodaiské budovy

Vedlejsi stavba hospodaiské budovy, jednopodlazni, navazujici na rodinny dim. Stavba
nebyla zpfistupnéna, objem budovy je stanoven pouze odbornym odhadem z dostupné
ortofotomapy, popi. z fotografie dvorni ¢asti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
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1. NP 78,00 3,00 m

78,00 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP 3*78 = 234,00
Z zastieSeni 2/2*78 = 78,00

Obestavény prostor - celkem: 312,00 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni f&iﬁiﬁgﬁl (E(;)s]t
1. Zéklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy s rovhym podhledem S 100
4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina taska/asfaltové pasy S 100
6. Klempiiské prace pozink, event. s natérem S 100
7. Uprava povrchii omitka S 100
8. Schodiste chybi C 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glfjr.a;(fcrili}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 19,30 100 1,00 19,30
4. Krov S 10,80 100 1,00 10,80
5. Krytina S 6,90 100 1,00 6,90
6. Klempiiské prace S 1,90 100 1,00 1,90
7. Uprava povrchii S 4,90 100 1,00 4,90
8. Schodisteé C 3,80 100 0,00 0,00
9. Dvefte S 3,10 100 1,00 3,10
10. Okna S 1,00 100 1,00 1,00
11. Podlahy S 6,80 100 1,00 6,80
12. Elektroinstalace S 4,90 100 1,00 4,90
Soucet upravenych objemovych podila 96,20
Koeficient vybaveni Ky: 0,9620
Ocenéni
Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9620
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Ziakladni cena upravena [K&/m’]
Plna cena: 312,00 m® * 3 292,44 K&m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 70 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 70/ 130 = 53,8 %
Koeficient opottebeni: (1- 53,8 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vedlejsi stavba hospodarské budovy - zjiSténa cena

2,7380

3 292,44
1027 241,28 K¢

0,462

*

474 585,47 K¢
1,007

3. Garaz navazujici na vedlejsSi stavbu hospodaiské budovy
Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodaiské budovy a tvotici celek v¢. stavby RD do
pismene U. Stavba nebyla zpfistupnéna, objem budovy je stanoven pouze odbornym odhadem z

dostupné ortofotomapy, popft. z fotografie dvorni ¢asti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

477 907,57 K¢

477 907,57 K&

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafri stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 2 843,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 20,00 m

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 20,00 m” 2,80 m

Obestavény prostor

1. NP: 2,8%20 = 56,00 m’

zastieseni: 2/2%20 = 20,00 m’

Obestavény prostor - celkem: = 76,00 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové se I typ A
sttechou — krovem umoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatn¢ stojici II 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
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3. Technické vybaveni: jen pfivod el. napéti 230 V II -0,02

4. Ptislusenstvi - venkovni Upravy: bez vyrazného vlivu na cenu 11 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 60 let:
s=1-0,005* 60 = 0,700
5

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Ve *0,700 = 0,583

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 843,- K&/m® * 0,583 = 1 657,47 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 76,00 m® * 1 657,47 K&/m> * 0,950 * 1,060= 126 849,49 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 126 849,49 K¢

4. Ocernované pozemky st. p.c. 396, p.¢. 416/3, p.c. 1654

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,060 = 1,007

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zattidéni Z4kl. cena Index  Koef. Upr. cena
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[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 700,- 1,007 704,90

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 396 319 704,90 224 863,10

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 416/3 353 704,90 248 829,70
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1654 23 704,90 16 212,70
Stavebni pozemky - celkem 695 489 905,50
Ocenované pozemky st. p.¢. 396, p.¢. 416/3, p.¢. 1654 - zjisténa cena = 489 905,50 K¢
celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €.p. 367
| Vécna hodnota dle THU
Popis - viz zjisténa cena.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
obytné plochy - odhad 84,00 m* 1,00 84,00 m*
84,00 m’
84,00 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 112,00 3,20 m
112,00 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]

NP 1.NP 3,2*¥112 = 358,40

7 puda/zastteseni 2,92/2*%112 = 163,52

Obestavény prostor - celkem: 521,92 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo smisené, cihla, kamen

3. Stropy pravdépodobné s rovnym podhledem

4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha
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5. Krytina palena krytina

6. Klempiiské konstrukce pozinkované, event. s natérem

7. Vnitini omitky vapenné omitky

8. Fasadni omitky nezateplena, vapenna

9. Vn¢jsi obklady nejsou

10. Vnitini obklady pravdépodobné v koupelné, kuchyni

11. Schody dfevéné na pidu

12. Dvete pravdépodobné hladké, plné, event. prosklené
13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti pravdépodobné dlazby, PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti pravdépodobné dlazba

16. Vytapéni pravdépodobné centralni domovni (kotel ve stavbé)

17. Elektroinstalace pravdépodobné svételna i motorova

18. Bleskosvod neni

19. Rozvod vody pravdépdobné studend i tepla

20. Zdroj teplé vody pravdépodobné ele. boiler

21. Instalace plynu HUP

22. Kanalizace ano, vetfejna

23. Vybaveni kuchyné pravdépodobné kuch. linka, sporak

24. Vnitini vybaveni pravdépodobné vana, umyvadlo, WC

25. Zéachod pravdépodobné splachovaci

26. Ostatni nezjisténo

Jednotkova cena 5500 K&/m®

Mnozstvi 521,92 m’

Reproduk¢ni cena 2 870 560 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 8,20 235 386 235386 8,59

2. Zdivo 21,20 608 559 608 559 22,20

3. Stropy 7,90 226 774 226 774 8,27

4. Strecha 7,30 209 551 209 551 7,64

5. Krytina 3,40 97 599 97 599 3,56

6. Klempiiské konstrukce 0,90 25 835 25 835 0,94

7. Vnitini omitky 5,80 166 492 166 492 6,07

8. Fasadni omitky 2,80 80376 80 376 2,93

9. Vngjsi obklady 0,50 14 353 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 66 023 66 023 2,41

11. Schody 1,00 28 706 28 706 1,05

12. Dvete 3,20 91 858 91 858 3,35

13. Okna 5,20 149 269 149 269 5,45

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 63 152 63 152 2,30

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 28 706 28 706 1,05

16. Vytapéni 5,20 149 269 149 269 5,45

17. Elektroinstalace 4,30 123434 123 434 4,50

18. Bleskosvod 0,60 17 223 0 0,00

19. Rozvod vody 3,20 91 858 91 858 3,35

20. Zdroj teplé vody 1,90 54 541 54 541 1,99
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21. Instalace plynu 0,50 14 353 14 353 0,52
22. Kanalizace 3,10 88 987 88 987 3,25
23. Vybaveni kuchyné 0,50 14 353 14 353 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,10 117 693 117 693 4,29
25. Zachod 0,30 8612 8612 0,31
26. Ostatni 3,40 97 599 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2741 385 K¢
Mnozstvi 521,92 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5253 K&m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 112
Uzitn plocha (UP) [m?] 84
Obestavény prostor (OP) [m’] 521,92
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5253
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5253
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 741 646
Stari rokt 80
Dalsi zivotnost rokl 80
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1370 823

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba hospodarské budovy
| Vécna hodnota dle THU
Popis - viz zjiSténa cena.

Uzitna plocha
Nézev Uzitnd plocha
1. NP 0,00 m*
0,00 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?’] vyska
1. NP 78,00 3,00 m
78,00 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 3*78 = 234,00
Z zastieSeni 2/2*78 = 78,00
Obestavény prostor - celkem: 312,00 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady zéakladové pasy
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2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi
5. Krytina taska/asfaltové pasy

6. Klempiiské prace pozink, event. s natérem

7. Uprava povrchi omitka

8. Schodisté neuvazuje se

9. Dvete drevéné

10. Okna jednoducha

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace

svételna a motorova

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

3 000 K&/m®
312,00 m*
936 000 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 66 456 66 456 7,10
2. Obvodové stény 31,80 297 648 297 648 31,80
3. Stropy 19,80 185 328 185 328 19,80
4. Krov 7,30 68 328 68 328 7,30
5. Krytina 8,10 75 816 75 816 8,10
6. Klempitské prace 1,70 15912 15912 1,70
7. Uprava povrchi 6,10 57 096 57 096 6,10
8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dvere 3,00 28 080 28 080 3,00
10. Okna 1,10 10 296 10 296 1,10
11. Podlahy 8,20 76 752 76 752 8,20
12. Elektroinstalace 5,80 54 288 54 288 5,80
Upravena reproduk¢ni cena 936 000 K¢
MnoZstvi 312,00 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 3 000 K&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 78
Obestavény prostor (OP) [m’] 312,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 3 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 3000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 936 000
Stari rokt 70
Dalsi zivotnost rokl 60
Opotiebeni % 53,80
Vécna hodnota (VH) [K¢] 432 432
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2.2. Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodarské budovy

| Vécna hodnota dle THU
Popis - viz zjiSténa cena.
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP 0,00 m”
0,00 m”

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m”] vyska
1. NP 20,00 2,80 m
20,00 m

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 2,8%20 = 56,00
Z zastreSeni 2/2*%20 = 20,00
Obestavény prostor - celkem: 76,00 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady zékladové pasy
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm
3. Stropy rovny podhled
4. Krov drev. konstrukce
5. Krytina taska/asfaltové pasy
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech, event. s natérem
7. Upravy povrchil omitky
8. Dvere chybi
9. Okna nezjisténo
10. Vrata drevéna
11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace

pravdépodobné ano

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

3 000 K&/m®
76,00 m’
228 000 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 6,20 14 136 14 136 6,47
2. Obvodové stény 30,10 68 628 68 628 31,39
3. Stropy 26,20 59 736 59 736 27,32
4. Krov 0,00 0 0 0,00
5. Krytina 5,70 12 996 12 996 5,94
6. Klempiiské konstrukce 2,90 6612 6612 3,02
7. Upravy povrchii 4,80 10 944 10 944 5,01

-19 -




8. Dvete 2,70 6 156 0 0,00
9. Okna 1,40 3192 0 0,00
10. Vrata 6,80 15504 15 504 7,09
11. Podlahy 7,20 16 416 16 416 7,51
12. Elektroinstalace 6,00 13 680 13 680 6,26
Upravena reproduk¢ni cena 218 652 K¢
Mnozstvi 76,00 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 2 877 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m-] 20
Obestavény prostor (OP) [m’] 76,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 2877
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 2877
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 218 652
Stari rokt 60
Dalsi zivotnost rokl 60
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 109 326

3. Hodnota pozemku

3.1. Ocenované pozemky st. p.¢. 396, p.c. 416/3, p.¢. 1654

Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemky : st. parcela €. 396, p.C. 416/3, p.C. 1654. Pozemky jsou rovinaté,
obdélnikového tvaru, jsou oplocené (kromé p.¢. 1654) a tvoii funkéni celek. Pozemek st. p.¢. 396 je
zCasti zastavén RD, zdénou stavbu a gardzi, zbyla ¢ast a pozemek p.C. 416/3 vyuzivany jako dvlr a
zahrada. Pozemek p.¢. 1654 se nachdzi pfed RD (zatravnény pruh) ve sméru do ulice a neni

oplocen.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemky jsou pfistupné z pozemku ve vlastnictvi obce. MoZnost napojeni na rozvod ele.
energie, vody, plynu, kanalizaci (zdroj: RISY, CUZK). V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od
3 000,- K&/m?2 do 4 500,- K&/m2. Dle odborného odhadu znalce je jednotkova cena stanovena ve

vysi 3 500,- Ké/m2.

Druh pozemku

zastavéna plocha a st. 396
nadvofti

zahrada 416/3

ostatni plocha 1654

Celkova vyméra pozemki

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[m’]
319
353

23
695

cena podil
[ K&¢/m?]
3 500,00 1/1
3 500,00 1/1
3 500,00 1/1

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ K¢ ]
1116 500

1235500
80 500
2432500
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4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny

dim ¢.p. 367

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 84,00 m*

Obestavény prostor: 521,92 m’
Zastavéna plocha: 112,00 m*
Plocha pozemku: 695,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:
Pozemek:

K5 Celkovy st

Uzitna plocha: 96,00 m*
Zastavéna plocha: 158,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.1.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 96,00 52 083 0,94 48 958

Rodinny dim

Kienek, okres Praha-vychod
Rodinny dim na dojezd od Prahy. Obec Kienek lezi jen 6 km od sjezdu z dalnice na
Brandys nad Labem-Stara Boleslav. Z Cerného mostu jste tu autem za 23 minut.

Nabizime ke koupi rodinny diim s obytnou plochou 158 m2 a se zahradou 408m?2.
Nemovitost se sklada z kuchyné, 3 pokojd, koupelny, WC a z technické mistnosti. K
dispozici je puda i sklep, do kterého se vchazi ze zahrady. Na pozemku je pozlstatek]
byvalého skleniku. Nemovitost je v piivodnim stavu pted rekonstrukci. Dim je napojen na
elektiinu, vytapéni je zajiSténo elektrokotlem a voda vlastni studnou (obec piipravuje
vystavbu vodovodu) a tlakovou kanalizaci. V domé jsou i plivodni kamna a komin, pfi¢em
po rekonstrukci zde mtze byt i krb.Dim je vhodny jak pro trvaly pobyt, tak k rekreaci,
Reka Labe je vzdalena 5 minut chiizi od domu. Lokalita je tak idealni na prochazky,
rybafeni, koupani, houbafeni nebo cyklistiku. Podél druhého biehu feky vede cyklostezka 7
Kostelce nad Labem do Lazni Tousen, ktera je dlouha 26 km. U domu je tzv. slepé rameno
Borecké svodnice, takZze nemovitost vhodna pro rybare, ktery ma feku hned u pozemku.
Plocha pozemku, zastavéna plocha a uzitna plocha jsou piebrany z inzerované nabidky.

1
3+1
zdény

566,00 m*

av - srovnatelny 1,00

Zdroj: sreality.cz
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Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Kvétnova, Neratovice - Lobkovice
Popis: Rodinny diim v obci Neratovice, ¢ast obce Lobkovice. Jedna se o piizemni dim o dispozici
2+1 s koupelnou a pozemkem o celkové vymeéte 1042 m2, na kterém se nachazi také garaz
a stodola. Pozemek je rozd€leny na dvur a ovocny sad. Objekt je napojeny na elektiinul
(220/380(, plyn, obecni vodovod. Na pozemku je studna a zumpa. Vytapéni plynovym
kotlem plus krbova kamna s vyménikem, doplnéné moznosti topit ptimotopy. V blizkosti
domu se nachazi vlakové nadrazi Lobkovice (trasa Neratovice - Celakovice). Lobkovice)
(drive samostatna obec) se nachazi na levém biehu Labe, pochazi odsud rod Lobkovict 4
spisovatel Frantisek Palacky.

Plocha pozemku, zastavéna plocha a uzitna plocha jsou piebrany z inzerované nabidky.

Podlazi: 1

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 1 042,00 m*
Uzitna plocha: 72,00 m*
Zastavéna plocha: 90,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 -
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdr;’:?hsreality.c
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 499 000 72,00 62 486 0,73 45 615
Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Kfienek, okres Praha-vychod

Popis: Rodinny dim v pvodnim stavu nachazejici se v obci Kienek (Praha vychod) nedaleko
jezera Lhota. Dim disponuje obyvacim pokojem s kuchyniskym koutem, loznici, chodbou 4
malou koupelnou s toaletou. Dim je napojen na elektfinu a kanalizaci. Rozvod vody 7
vlastni kopané studny. K vytapéni domu slouzi krbova kamna na tuha paliva umisténa v
chodbé a k ohfevu vody je pouzivan elektricky bojler. V kuchyni je plynovy sporak
napojeny na propanbutanovou lahev.Na pozemku je k vyuziti zdéna dilna.MozZnost
parkovat pfed domem nebo na vlastnim pozemku.
Plocha pozemku, zastavéna plocha a uzitna plocha jsou piebrany z inzerované nabidky.

Podlazi: 1

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 403,00 m*
Uzitna plocha: 60,00 m*
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Zastavéna plocha: 82,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena
K2 Velikosti objektu - mensi

K3 Poloha - srovnatelna

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné

K5 Celkovy stav - horsi

K6 Vliv pozemku - mensi

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena
k 1.2.2023 [m?] K&/m?
4290 000 60,00 71 500

0,85
0,90
1,00
1,00
1,05
1,05
1,00

Celkovy koef.

SRQLESTICET

Zdroj: sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m’]
60 060

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

45 615 K&/m?
51 544 K&/m?
60 060 K&/m?

Primérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

51 544 K&/m?
84,00 m*

4 329 696 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim &.p. 367
2. Vedlejsi stavba hospodaiské budovy

3. Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodaiské budovy
4. Ocenované pozemky st. p.¢. 396, p.¢. 416/3, p.C. 1654

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DvamilionyjednostoSedesatosmtisictfistaosmdesat K¢

1073 718,- K¢
477 908,- K¢
126 849,- K¢
489 906,- K¢

2168 381,- K¢

2168 380,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2168 380 K¢

slovy: DvamilionyjednostoSedesatosmtisictiistaosmdesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 367
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba hospodaiské budovy
2.2. Garaz navazujici na vedlejsi stavbu hospodarské budovy

1 370 823,- K¢

432 432,- K¢
109 326,- K&

Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem:
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky st. p.¢. 396, p.¢. 416/3, p.C. 1654
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny dam ¢.p. 367

541 758,- K¢
2 432 500,- K¢

4329 696,- K¢

Porovnavaci hodnota 4329 696 K¢
Vécna hodnota 4345 081 K¢
z toho hodnota pozemku 2432 500 K¢

Silné stranky

+ vyhledavana lokalita nedaleko Prahy

+ moZznost parkovani na vlastnim pozemku
+ dobré parkovaci moznosti v okoli

+ dobra obc¢anskd vybavenost v misté

+ moZnost napojeni na vSechny inz. sité

Slabé stranky

- poloha u pomérn¢ frekventované silnice
- nebyla umoznéna prohlidka a zaméteni interiéra
- lezi v zaplavové oblasti

TRZNI HODNOTA
4300 000 K&

slovy: Ctyfimilionytfistatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti ur€eni trzni hodnoty vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho
Setfeni 1 informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni trzni hodnoty, byly znalcem
pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych
objektii RD v obci Kostelec nad Labem a okoli. S ohledem na stavajici korekci poptavky je o
srovnatelné nemovité véci primérny zajem. Lokalita je vhodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti
je mistni obCanskad vybavenost. Parkovani moZzno na vlastnim pozemku. Stavajici trzni hodnota,
byla stanovena obecnou porovnavaci metodou. Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla

sdélena vlastnikem, zastupcem vlastnika ¢i objednavatelem.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro
uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych
nemovitosti uréena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 4.300.000,- K¢.

TRZNi HODNOTA 4300 000 K&

slovy: Ctyfimilionytiistatisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici pfesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceflované, kdy
nebylo mozno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a ve stejném technickém stavu, dale pak
nemoznost provedeni mistniho Setfeni v interiéru budovy, kdy neni mozné jednoznacné urcit
uzitnou plochu ani technicky standard a stav objektu. Na zakladé¢ odborného odhadu je mozno
uvazovat s rozsahem sniZzeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné. Znalecné a nahradu nakladi Gctuji dokladem €. 5160/2023.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra 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 oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 005160/2023 evidence posudk.

V Ceskych Bud&jovicich 4.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 005160/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 58 ze dne 8.7.2022
Mapa oblasti

Mapa lokality

Kopie katastralni mapy ze dne 2.2.2023

Fotodokumentace ze dne 2.2.2023

U bt (D

- 26 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (08.07.2022 10:15:02

Okres: CEZ0206 Mélnik Obec: 534935 Kostelec nad Labem

List wlastnictvi: 58
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St.
A Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické prave

Moravec Martin, T. G. Masaryka 270, 27713 Kostelec nad _
Labem

B Nemovitosti

Kat.dzemi: 670171 Kostelec nad Labem

= stavebni parcela)

Identifikdtor Podil

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplsob ochrany

st. 396 319 zastavéna plocha a
nadvori

Soucddsti je stavba: Kostelec nad Labem, &.p. 367, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 396

416/3 353 zahrada zemédélsky pudni

fond
1654 23 ostatni plocha ostatni

komunikace

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni praveo smluvni

k zajisténi pohledavky wve vy3i 690.000.- K& a pfisluSenstvi
Oprdvnéni pro

Macak Milan, Moskevska 1842, 27204 Kladno, RC/ICO:

Povinnost K
Parcela: St. 396, Parcela: 1654, Parcela: 416/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z.

ze dne 07.02.2012. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 10.02.2012.

V-686/2012-206
Pofadi k datu podle pravni dpravy Géinné v dobé wvzniku prava

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky ve vysi 194.000,- K& s prisludenstvim
Oprdvnéni pro

Macak Milani Moskevska 1842, 27204 Kladno, RC/ICO:

Parcela: St. 396, Parcela: 1654, Parcela: 416/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z.

ze dne 10.07.2012. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 16.07.2012.

V-3470/2012-206
Pofadi k datu podle pravni upravy G&inné v dobé vzniku prava
o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavky na vraceni meziuvéru s pfisluSenstvim do vysSe K& 2.100.000,-

- budouci pohledavky na vraceni uvéru, ktery bude poskytnut ke splaceni meziuvéru do
vyse Ké 1.260.000,-

Oprdvnéni pro

Nen

atni spravy katastru ns

¢ Mé&lnik, kod:

1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (08.07.2022 10:15:02

Okres: CEZ0206 Mélnik Obec: 534935 Kostelec nad Labem

List wlastnictvi: 58

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.dzemi: 670171 Kostelec nad Labem

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 396, Parcela: 1654, Parcela: 416/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 08.08.2012. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 08.08.2012.

V-3892/2012-206
Poradi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle obé. zak.

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapodeti vykonu zast. prava dle obé. zak ze

dne 02.05.2022. Pravni nGéinky zapisu k okamZziku 03.05.2022 09:45:22. Zapis
proveden dne 10.06.2022; uloZeno na prac. Mélnik

Z-2161/2022-206
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapodeti wykonu zast. prava dle obé. zak -

oprava ze dne 07.06.2022. Pravni dc¢inky zapisu k okamziku 03.05.2022
09:45:22. Zapis proveden dne 10.06.2022; ulozZeno na prac. Mélnik

Z-2161/2022-206

D Poznamky a dalZi obdobné ddaje

Typ vztahu

o Uzavfeni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné
Povinnost k

Parcela: St. 396, Parcela: 1654, Parcela: 416/3

Listina Oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné 100/2022 -N ze dne
27.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.05.2022 11:03:10. Zapis proveden
dne 07.06.2022.

Z-13017/2022-206

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody 50 D-489/2007 -37 ze dne 06.03.2008. Pravni moc
ke dni 10.04.2008.

Z-7980/2008-206

Pro: Moravec Martin, T. G. Masaryka 270, 27713 Kostelec nad Labem _

o Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 28.07.2008. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 04.08.2008.

Vv-4139/2008-206

Pro: Moravec Martin, T. G. Masaryka 270, 27713 Kostelec nad Labem

o Kolaudaéni rozhodnuti Vyst./1346/169/12/P =ze dne 16.05.2012. Pravni moc ke dni
01.06.2012.

Z2-7464/2012-206
Pro:

atnl spravu ka

astru nemovitos

Ini pracovidté Mé&lnik, kéd: 206.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (08.07.2022 10:15:02

Okres: CEZ0206 Mélnik

Obec: 534935 Kostelec nad Labem
Kat.dzemi: 670171 Kostelec nad Labem

List wlastnictvi: 58

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

Moravec Martin, T. G. Masaryka 270, 27713 Kostelec nad Labem _

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
416/3 25600 353

Pokud je vyméra bonitnich dilli parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v ltzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, kod: 206.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméfFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 08.07.2022 10:36:14

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitostl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastrélni pracovidté M&lnik, kéd: 206.
strana 3
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mapa oblasti
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mapa lkality
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né pozemky - zluté, vefejny piijezd - modie
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Neratovicka ulice - ptijezdova komunikace piijezd k RD

A

vrata na pozemek

_:g

ptijezd ke garédzi pozemek p.¢. 1654 pied RD
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vstup do RD

¢elni pohled na RD stie$ni konstrukce a krytina RD
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cast pristavby k RD viditelna z ulice
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