C.J.:KSPH 69 INS 1241/2025

ZNALECKY POSUDEK
¢. 025556/2025

O cené zjisténé a cené obvyklé stavebni parcely €. parc. 199 jejiZ soucasti je rodinny dim ¢&p. 129,
stavebni parcela ¢. parc. 585/2 jejiz soucasti je stavba garaze bez ¢p./Ce. a zahrada €. parc. 585/1 v
obci Svinarov, katastralni izemi Svinafov u Kladna.

Zadavatel znaleckého posudku: Javurek - Materna, v.o.s. PhDr. Vitézslav Javirek
IC: 06204406
Cechova 1100
500 02 Hradec Kraloveé

Ucel znaleckého posudKu: Stanoveni ceny dle platného cenového predpisu a

stanoveni ceny obvyklé k insolvencnimu ftizeni
KSPH 69 INS 1241/2025

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., podle stavu ke dni 22.3.2025 znalecky
posudek vypracoval:

Martin Buchar

Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3

telefon: 602 411 603

e-mail: resding@tiscali.cz

IC: 12979821 Datova schranka:bbjsyqb
Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Pocet stran: 13 v¢etné titulniho listu a 12 stran pfiloh.

Zadavateli se predava ve dvou vyhotovenich. Vyhotoveni ¢islo: 1

V Hradci Kralové 22.3.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni ceny zjiSténé a ceny obvyklé stavebni parcely ¢. parc. 199 jejiz soucasti je stavba
rodinného domu ¢p. 129, stavebni parcely €. parc. 585/2 jejiz soucasti je stavba garaze bez Cp./Ce. a
zahrada ¢. parc. 585/1 v obci Svinatov, katastralni izemi Svinafov u Kladna k insolven¢nimu fizeni
KSPH 69 INS 1241/2025 na zékladé objednavky ze dne 10.2.2025 pani Markétou Cernovskou

1.2. Uéel znaleckého posudku
Insolvenc¢ni tizeni ¢.j. KSPH 69 INS 1241/2025

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadné skutecnosti sdélené zadavatelem nemaji vliv na zavér znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 22.3.2025 za pfitomnosti pani Neumannové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Sttedocesky kraj, KP Kladno LV €. 196
Snimek pozemkové mapy, snimek orto foto, mapa Sir§iho okoli

Mistni Setfeni uskute¢néné znalcem a informace ziskané od pani Neumannové
Nemovitosti pouzité k porovnani z aktudlni nabidky na realitnim trhu

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Data, ktera byla znalcem pouZzita se povazuji za vérohodna a jsou Cerpana z veiejné dostupnych
zdroji a databaze znalce.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziakon ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni
Vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. § 1a odstavce 1 - 3.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data, ktera jsou pouzita v ocenéni ziskal znalec na misté samém pri mistnim Setfeni. Dale byly
znalci poskytnuty informace vlastnici pani Martinou Neumannovou, ktera znalci popsala, jak
byla nemovitost v poslednim obdobi upravena. Rodinny dim je trvale obyvan, nachazi se v
okrajové casti obce. DalSi data znalec ziskal z katastru nemovitosti a od jednotlivych
realitnich kancelari.



3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Stavebni pozemek €. parc. 199 jehoz soucésti je stavba rodinného
domu ¢p. 129, stavebni pozemek €. parc. 585/2 jehoz soucasti je

stavba garaze, bez ¢p./Ce. a zahrada €. parc. 585/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Druzstevni 129
273 05 Svinafov

LV: 196

Kraj: Stiedocesky

Okres: Kladno

Obec: Svinafov

Katastralni Gizemi: Svinafov u Kladna

Pocet obyvatel: 740

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 586,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova Il 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - V 0,85

zakladni sortiment)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Os = 1 683,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢. 196
Martin Neumannova, bytem Druzstevni 129, 273 05 Svinatfov
k celku

Dokumentace a skutecnost

Jinou dokumentaci nez je vySe uvedena nemél znalec k dispozici, vychazi tedy z mistniho Setient .

Celkovy popis nemovité véci

Nemovitosti, které jsou pfedmétem ocenéni se nachazeji v obci Svinatov, katastrdlnim uzemi
Svinafov u Kladna v Druzstevni ulici. Ptistup k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci mistniho
vyznamu. V dané lokalité jsou vybudovany veskeré inzenyrské sité - vefejny vodovod, kanalizace,
elektricky proud a plynovodni fad. VSechny tyto sité jsou na pozemek a do RD zavedeny. Obec
Svinafov nema zékladni ani matef'skou skolu, zdravotni stfedisko a pod. Z obcanské vybavenosti
ma pouze obchod s béznym zbozim, zdkladni sportovisté. Obec je napojena na autobusovou
dopravu. V rozsifené infrastruktufe a obCanské vybavenosti je obec odkézana na okolni mésta a

obce - Smec¢no, Kladno a pod.



3.3. Obsah

1. Stavebni pozemky ¢. parc. 199, ¢. parc. 585/2 a zahrada €. parc. 585/1
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dim ¢p. 129
1.3. Garaz
1.4. Kolny — pfislusenstvi
1.5. Obvykla cena

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce - ] 0,00
nevyhledavana nemovitost
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
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 tzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyhleddvana oblast u Kladna Il 0,15
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce V 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90
zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1L + > Pi)=0,950

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

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,150
i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecne ] -0,02
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti VIl 0,01
parkovani na pozemku - omezené parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra i 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Dobra poloha k trvalému Il 0,15
bydleni

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=1,172
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * 1Ip = 1,113

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,348

1. Stavebni pozemKky ¢&. parc. 199, €. parc. 585/2 a zahrada ¢. parc. 585/1

L1.1. pozemky

Stavebni pozemek €. parc. 199 zastavény stavbou rodinného domu, stavebni pozemek ¢. parc. 585/2
zastavény stavbou garaZze a zahrada ¢. parc. 585/1 v obci Svinatfov, katastralni izemi Svinafov u
Kladna. Pozemky jsou pfistupné ze zpevnéné komunikace mistniho vyznamu. V dané lokalité jsou
vybudovany tyto inzenyrské sité, vetejny vodovod, kanalizace, elektricky proud, plynovodni tad.
Tyto sité jsou na pozemek zavedeny a taktéZ do RD. Pozemky jsou mirné svazité a spole¢né tvoii
jeden funk¢ni celek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,150
Index polohy pozemku Ip = 1,172



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index | = I+ * lo * Ip = 1,150 * 1,000 * 1,172 = 1,348

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni ZFKklé'/r‘fzr]’a Index  Koef. Lflpgc /‘I:lfz”]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 683,- 1,348 2 268,68
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 199 248 2 268,68 562 632,64
nadvofti
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 585/2 21 2 268,68 47 642,28
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 585/1 95 2 268,68 215 524,60
Stavebni pozemky - celkem 364 825 799,52

1.2. Rodinny diim ¢p. 129

Rodinny dim byl postaveny v roce 1924 a od této doby je uzivany. V roce 2020 byl ¢asteéné
modernizovany. Je postaveny na zakladovych pasech s izolacemi proti zemni vlhkosti, které jsou
castecné dozité. Obvodové nosné konstrukce jsou zdéné z plnych cihel na tl. do 45 cm. Pfistaveno
zadvefi a tato strana je CasteCné izolovana polystyreném. Stropni konstrukce nad suterénem
klenbové, nad pfizemim stropy tramové se zaklopem a podbitim. V obytnych mistnostech
provedeny podhledy ze sadrokartonu. ZastfeSeni je provedeno sedlovym dfevénym krovem
pokrytym taSkovou krytinou. Klempitfské konstrukce jsou provedeny kompletné z pozinkovaného
plechu. Venkovni omitky bfizolitové, zateplend cast pouze pod perlinkou s lepidlem. Vnitini
omitky vapenné Stukové doplnéné keramickymi obklady v socidlnim zatizeni, ve veSdlejSich
mistnostech omitky ¢aste¢né poSkozené vlhkosti. Okna osazena v kombinaci dfevénych ptivodnich
a plastovych oken v menSim rozsahu. Dvefe osazeny do ocelovych zarubni hladké a prosklené.
Podlahové konstrukce ve sklepé betonové v ptrizemi v kombinaci vinylového PVC, keramickych
dlazeb, betonu a koberce. Schody do suterénu cihelné a betonové do ptidniho prostoru dievéné s
podstupnicemi a nastupnicemi. Rozvody elektriky v béZzném rozsahu 230/400 V, hromosvod je na



objektu vybudovan. Rozvody vody a kanalizace ptedélany na plastové, rozvody vytapéni v CU
potrubi s kotlem na plyn a ohfevem TUV. Radiatory plechové Korado. Zafizovaci piedméty v
kuchyni, WC a lazni standardniho provedeni.
Dum obsahuje: suterén - schodisté a sklep, ptizemi - zadvefti, vstupni chodbu, komoru, WC, lazen,
schody na pudu, loznici, obyvaci pokoj a kuchyn.
Rodinny dim je po ¢asteéné opraveé a vyzaduje dalsi investice - oprava fasad, stieSniho plaste,
vnitinich omitek.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stfedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 101 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2020
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 4 098,- K¢/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
suterén: 3,00*4,00 = 12,00 m?
ptizemi: 9,70*9,00+3,70*1,60 = 93,22 m?
Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 12,00 m? 1,90 m
prizemi: 93,22 m? 2,60m
Obestavény prostor
suterén: 12,00*2,20 = 26,40 m®
ptizemi: 93,22*3,10 = 288,98 m®
pudni prostor a stfe$ni93,22*3,50/2+4,50*1,90/2 = 167,41 m®
plast’
Obestavény prostor - celkem: = 482,79 m®
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 93,22 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 105,22 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,13
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: dvojdomek, dim tadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zplisob vytapéni stavby: Ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00



8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejsSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 | 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 5 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (5 + 15)= 0,900
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vii3*0,900=0,972
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,150

Index polohy pozemku Ip = 1,172

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 4 098,- K&/m? * 0,972 = 3 983,26 K&/m?®
CSp=0P*ZCU * It * lp = 482,79 m® * 3 983,26 K&/m®* 1,150 * 1,172=2 591 924,66 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 591 924,66 K¢

1.3. Garaz

Garaz vybudovana kolem roku 1970 a od této doby uZivana, postavena na zakladovych pasech,
zdéna na tl. do 30 cm. Podlaha z betonové mazaniny, stropni konstrukce z I nosi¢ii a stropnich
desek hurdis. ZastfeSeni je provedeno mirné pultovym krovem pokrytym plechovou krytinou.
Klempifské prvky proveden z pozinkovaného plechu. Vnitini a venkovni omitky provedeny
castecné poskozeny - opadané. Vrata osazena dvoukitidlova, dvefe osazeny. Okna nejsou provedena
pouze luxferové okno na prosvétleni. Stavba obsahuje jedno stani a vyZaduje provedeni opravy.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 55 let

Zéakladni cena ZC (pfiloha ¢. 26): 3128,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

piizemi: 6,00*3,90 = 23,40 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 23,40 m? 2,40 m

Obestavény prostor

piizemi a stfesni plast: 23,40%2,50 = 58,50 m®
Obestavény prostor - celkem: = 58,50 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou |l typ B
stfechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni: ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratasel. |l 0,00
pohonem

4. Piislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu i 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 55 let:

s=1-0,005*55=0,725

5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Ve*0,725=0,616
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,150

Index polohy pozemku Ip = 1,172

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 128,- K&/m® * 0,616 = 1 926,85 K&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |7 * Ip = 58,50 m® * 1 926,85 K&/m?®* 1,150 * 1,172= 151 924,99 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 151 924,99 K¢

1.4. Kolny - pFisluSenstvi

Kolny byly postaveny kolem roku 1924 a od této doby jsou uZzivany. Jsou postaveny na
zékladovych pasech bez podsklepeni a podkorvi. Obvodové nosné konstrukce jsou zdéné na tl. do
30 cm. Podlahové konstrukce z betonové mazaniny. Vnitini a venkovni omitky vapenné caste¢né
poskozené. Stropni konstrukce dievéné, zastfeSeni je provedno pultovymi dievénymi krovy,
pokrytymi asfaltovym Sindelem a taSkovou krytinou. Okna osazena Caste€né plastovd a Castecné
dievénd, dvete dievéné. Do objektu je zaveden elektricky proud, ostatni sité nejsou zaveden.
Objekty slouzily jako chlévky a sklady naradi. V soucasné dobé¢ jako dilnicka a sklady.

Opotiebeni je uvazovano linearni metodou s ohledem na stav objekti, které potiebuji provedeni
oprav.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274



Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
piizemi 5,40*%2,50+9,00*3,00 = 40,50 2,30 m
40,50 m?

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

Obestavény prostor [m°]

NP pfizemi 5,40*%2,50*%2,45+9,00*3,00*2,70 = 105,98
Z streSni konstrukce 5,40*2,50*0,70/2+9,00*3,00*1,20/2 = 20,93
Obestavény prostor - celkem: 126,91 m?3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov pultovy S 100
5. Krytina tasky a Sindel asfaltovy S 100
6. Klempitské prace pozinkované S 100
7. Uprava povrchii omitky poSkozené P 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna plastova a dievéna S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace provedena S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(,Zs]t Koef. I(;]ll:jr,agsgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrcht P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podilt 96,71
Koeficient vybaveni K4: 0,9671
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/md] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9671
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/m?) = 2 974,80
Pln4 cena: 126,91 m® * 2 974,80 K&/m® = 377 531,87 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 101 rokt 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 roki

Ptedpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 101 / 150 = 67,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 67,3 % / 100) * 0,327
Nakladova cena stavby CSn = 123 452,92 K¢
Koeficient pp * 1,348
Cena stavby CS = 166 414,54 K¢
Kolny - prislusenstvi - cena zjiSténa = 166 414,54 K¢

Stavebni pozemKky ¢. parc. 199, ¢. parc. 585/2 a zahrada ¢. parc. 585/1 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 825 799,52 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim ¢p. 129 2 591 924,66 K&
1.3. Garaz 151 924,99 K¢
1.4. Kolny - piislusenstvi 166 414,54 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 2910 264,19 K&

Stavebni pozemky ¢. parc. 199, ¢. parc. 585/2 a zahrada ¢. parc. 3736 063,71 K¢

585/1 - cena zjisténa celkem

4.2. Vysledky analyzy dat
1. Stavebni pozemky €. parc. 199, €. parc. 585/2 a zahrada €. parc. 585/1 3736 063,70 K¢

1.1. Oceniované pozemky 825 799,52 K¢
1.2. Rodinny dtim ¢p. 129 2 591 924,70 K¢
1.3. Garaz 151 925,- K¢

1.4. Kolny - ptisluSenstvi 166 414,50 K¢&

=3 736 063,70 K¢

Zjisténa cena - celkem: 3736 063,70 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 736 060,- K¢

slovy: Tti miliony sedm set tficet Sest tisic Sedesat K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfedmétna nemovitost bude porovnana s nemovitostmi, které jsou nabizeny na soucasném realitnim
trhu v okoli ocenované nemovitosti z divodu nedostatecného realizovani nemovitosti v minulém
obdobi, které by byly v souméfitelném stavu.

5. ZAVER
Obvykla cena

Obvykla cena predmétnych nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 2 zak. ¢. 151/1997 ve
znéni pozdéjsich predpisti a § 1a odstavet 1 - 3 Vyhlasky €. 370/2024 Sb.

Obvyklou cenou se predpoklada vyse, ktera by byla dosaZitelna pii prodeji v Ceské republice v
daném misté a cCase. Nepfihlizi se pfi tom k mimofddnym okolnostem to jest stav tisné
prevadéjiciho nebo nabyvajiciho, osobnich pomérti a pod.

Pro porovnani byly vybrany tfi nemovitosti které jsou nabizeny na soucasném realitnim trhu v
poslednim obdobi v blizkosti ocefiovaného rodinného domu pfiblizné stejné velikosti a stejného
vybaveni. Priimérna cena byla upravena redukénim koeficientem porovnani.

Nemovitosti pouzité k porovnani

1. Rodinny diim v Libu$iné Komenského ul. 426 m? pozemek 5890 000,-K¢&
2. Rodinny diim v T¥ebichovicich pozemek 383 m? 3890 000,-K¢
3. Rodinny diim v Libusin& PFemyslova ul. 423 m? pozemek 4 590 000,-K¢
Prumérna cena nabizenych nemovitosti 4 790 000,-K¢

Koeficient porovnani

K1 - nemovitosti nerealizované 0,90

K2 - velikost nemovitosti - obdobna 1,00

K3 - moZnost inZenyrskych siti - stejna 1,00

K4 - lokalita ve které se nachazeji - obdobna 1,00

K5 - vedlejsi stavby - vétsi 1,05

K6 - stav ocefiované nemovitosti - horsi 0,95

Koeficient porovnani 0,89

4 790 000,-K¢ * 0,89 = 4 263 100,-K¢
Zaokrouhlené 4 263 000,-K¢

Obvyklou cenu stavebni parcely €. parc. 199 jejiz soucasti je stavba rodinného
domu ¢&p. 129, stavebni parcely €. parc. 585/2 jejiz soucasti je stavba garaze bez
¢p./Ce. a zahrady ¢. parc. 585/1 v obci Svinarov, k.i. Svinafov u Kladna
stanovuji ve vysi 4 263 000,-K¢

Slovy: ¢tyFimilonydvésteSedesattritisicK¢
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

LV ¢&. 196

Snimek pozemkové mapy, snimek orto foto, mapa Sirsiho okoli
Fotodokumentace

Nemovitosti pouzité k porovnani

W w ww

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 5733/70/2025.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjsich pravnich piredpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 24.3.1987 ¢j.SPR 1848/86pro zakladni obor stavebnictvi - ekonomika - ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 025556/2025.

V Hradci Kralové 22.3.2025

Martin Buchar
Buzulucka 526
500 03 Hradec Kralové 3

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 025556/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

LV ¢. 196

Snimek pozemkové mapy, snimek orto foto, mapa Sirsiho okoli
Fotodokumentace

Nemovitosti pouZité k porovnani

W www
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.02.2025 07:17:48
VUktes: CZ0203 Kladno Obec: 532908 Svinafov
> .izemi: 760803 Svinafov u Kladna List wvlastnictvi: 196
- V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor _ Podil
Vlastnické prdvo
Neumannova Martina, Drufstevni 129, 27305 Svinafov _
B Nemovitosti
Pozemky
. Parce}a Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilsob ochrany
199 248 zastavéna plocha a
nadvoEi
Spucdsti je stavba: Svinafov, &.p. 129, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: 199
585/1 95 zahrada zemédélsky pudni
fond
585/2 21 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavbas: bez &p/fe, gara:z
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 585/2
Bl Vécnd préva slou?ici ve prospéch nemovitosti v fasti B - Bez zaﬁinﬁ

€ Vécnd prava zatdZujici nemovitosti v &astli B véetnd souvisejicich Gdajui

_Typ vztahu

o Zastavni prévo smluvni
k zaji&téni vedkerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych dluhd
vzniklych na zakladé smlouvy do 27.2.2055 aZ do celkové wyse 3.993.600,00 KE s
piisluSenstvim
Oprdvnéni pro
#s0B Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: 199, Parcela: 585/1, Parcela: 585/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1229397301/1 ze dne
04.03.2020. Pravni 0&inky zépisu k okamZfiku 04.03.2020 16:14:04. Zapis proveden
dne 31.03.2020; uloZeno na prac. Kladno

v-1704/2020-203
Poraci k 04.03.2020 16:14

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

tistina Smlouva o zfizeni zdstavniho prava podle ob&.z. &. 1229397301/1 ze dne
04.03.2020. Pravni G&inky zépisu k okamziku 04.03.2020 16:14:04. Zépis
proveden dne 31.03.2020; uloZeno na prac. Kladno
v-1704/2020-203

Souvisejici zapisy
zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
IListina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle obé&.z. &. 1229397301/1 ze dne
04.03.2020. Pravni uéinky zApisu k okamZiku 04.03.2020 16:14:04. Zapis
proveden dne 31.03.2020; uloZeno na prac. Kladne
v-1704/2020-203

o Zakaz zatiZeni

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kiscén vykondvd stdcni sprdvu kataslru pemovilosti CR
Karastralni Gfad pro Szfedodesky kraj, Katastralni pracoviftd Kladno, kéd: 203.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.02.2025 07:17:48
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532908 Svinafov
Kat.(zemi: 760803 Svinafov u Kladna List vlastnictvi: 196
Vv kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Typ vztahu

po dobu trvani zastavniho prava
Oprévnéni pro
#SOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RE/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: 199, Parcela: 585/1, Parcela: 585/2

Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle obd&.z. &. 1229397301/1 ze dne
04.03.2020. Pravni uinky zdpisu k okamfiku 04.03.2020 16:14:04. Zapis proveden
dne 31.03.2020; uloZeno na prac. Kladno

V-1704/2020-203

Pofadi k 04.03.2020 16:14

D _5bznamky a dal3i obdobna udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek LL.M., Pod Pekdrnami 245/10,
190 00 Praha 9

Povinnost k

Neumannoya DruZstevni 129, 27305 Svinatfov,
RE/1€0:

Listipna Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 220 EX 9770/24-22 ze dne
01.10.2024. Pravni udinky zapisu k okamZiku 01.10.2024 19:05:36. Zapis proveden
dne 03.10.2024; ulofeno na prac. Praha

Z-47149/2024-101
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

povéfeny soudni exekutor - Mgr. Michal Suchanek LL.M., Pod Pekarnami 245/10, 1%0 00
Praha 9

opravnény: Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., 1¢ 60197609

Povinnost k
Parcela: 199, Parcela: 585/1, Parcela: 585/2
Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci &. j. 220 EX 9770/24-23 ze dne

01.10.2024. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 01.10.2024 19:05:36. Zapis
proveden dne 07.10.2024; uloZenc na prac. Kladno

Z-4472/2024-203

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Povinnost X

Neumann i DruZstevni 129, 27305 Svinafov,
r&E/1¢0

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jlné podklady zdpisu

Listina

~TemoviLo6tl jaou v uzemnim obvodu, ve Kterém vykenavd statni sprave katastru nemoviLostl CR
Kacas.rélni tifad pro Stfedofesky kcaj, Katastralni pracovisté Kladne, koc: 203.
strana £
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (4.02.2025 07:17:48
Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532908 Svinafov
Kat.lhzemi: 760803 Svinafov u Kladna List vlastaictvi: 196
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
Listina

o Smlouva kupni ze dne 04.03.2020. Pravni G&inky zdpisu k okamZiku 13.03.2020 13:56:03.
Zapis proveden dne 09.04.2020.

v-1967/2 =,
Pro: Neumannovd Martina, Druistewni 129, 27305 Svinafov RC/1C0

F Vztah bonitovanych pudné ekclogickych jednotek rBPEJJ-k parcelam

Parcela BPEJ _ Vyméra(m2]

s85/1 43011 95

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastrialni pracovisté Kladno, kod: 203.

Vyhotovil: — Vyhotoveno: 04.02.2025 07:17:49
Katastrdlni ufad pro Stfedodesky kraj,;-Katastrdlni pracovisté Kladno
Floridnovd Lenka /3 0 <\
Podpis, razitke: flo R ) : Rizeni PO: ..ﬁFﬂJ.Hlﬁj ......
'.\". 3
% /

Poudeni: Odaje katastru lze uZit pouze k 0Celim uvedenym v § 1 odst. 2 katasltrdlnihc zdkona.
Oscbni Odaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosci jsou v Uzremnim obvodu, ve kteérém vyxvn&v; stacni sprdvu katastru nemovitosti CR
Xatastedlni ofad pro Stfedolesiky xraj, Katastralnl pracovidcé Kladno, kdd: 203
atrana 3

- 16 -

e el




UL A DYWOZOM DRI JUPACYAIAA 01 WEAZNAA ZTIN ¥O9P € Hupnnos Aoupoy pueiy)iz psongep (H0d) IPPA0CEUA  arepieu nyesqo oylel ¢ © Adew 3§ s 0004 BQNRW po Bl o5 naseEy Adew e Adew 4esqo
SW GEQ OUBQUONOP IUEIREN | 99°EEZ6Z0L X | ¥0°20829L°A
\ / \ v v \ AN

\ & (1pna) ez \ X
¢ .

./ \ |\ — 0L0+3d

\ ,f\-x@x -Nm 4
Nd

X

86/ &

WX

O L

14 ) q = esaipy

- 17 -



aupeinos Aoupoy sugsilz ssonsop (304) IPFA0TEUA  spepley nyesqo oyplel e Adew bl 1 5k 00051 BAYIW PO @3 naseEy Adew e Adew
SW GEg oUBQUONOP JUBIREN | LEEEZZO0L X | g2 howhwh ‘A
ARTAY.

L LI L)

NURIEY A DYWBZOM DIUEIY JUPACDAIAA 03 IRARFNAA JZ 1IN HOI9P &

eselpy

- 18 -



NURI0Y A DHuISZOd s JUPAOTAIAA 03 WAZNAA SZTIN HOI9P € Jupenos Auupoy pumsiiz asensep (I0d) PPFACIEUA.  ejapfeu nyesqo oyol

‘opote

R
| .i.ﬂ,.q.;..,,, .m@&\ é& E‘ﬁ 0,
&° ; 301\_‘ %

£

_ e O Lyacy @AM Prcsmung

e -
.oow. s Apousie 3PN opd BT
AOJRUIAS T ;
< Waypzah : ,
o 0F4ET

I$HUACIPOL "0005 L EXIWAW PO

o8 nasejey
Sul gg 0UBRUOMNOP 1UB)IREN _ Zy'6¥06201 X _ LL66199L 'A

(01 19A81) ppL L

esaipy

Yesqo

woszZ00Z 09 0OV 08 O

- 19 -



- 20 -



- 21 -



- 22 -



Komenskeho, Libusin

5890 000 K¢

Exkluzivné si Vam dovoluji nabidnout ke koupi rodinny
d&im ve mésté Libusin. Jedna se o diim po ¢astecné
rekonstrukci o aktualni dispozici 4+1s moznosti
vestavby dalSich pokojl v podkrovi. Velkou vyhodou
je moznost dotvorit dim presné podle viastnich
predstav. Co bylo rekonstruovano? Byla vyménéna
stfecha véetné tramti, instalovana plastova okna se
vstupnimi dvermi, elektricky bojler a plynovy kotel.
Diim je napojeny na veskeré sité, vodovod,
kanalizace, elektfina, plyn. Jisté ocenite i sklep o
velikosti 20m2 pristupny z vnitini casti domu.
Zahrada je umisténa tak, Ze mate absolutni soukromi.
Vyhodou je vjezd na pozemek, kde zaparkujete dva
vozy nebo miiZete vyuzit samostatné stojici garaz o
velikosti 45m2 jejiz soucasti je dilna. Vedle se nachazi
jesté mensi prostor jako uhelna.

Nemovitost se nachazi v klidné ulici vzdalené necelé
4 km od Kladna. Mésto Libusin poskytuje dobrou
obéanskou vybavenost, véetné matefské a zakladni
$koly, posty, lékare, lékarny a prodejen potravin.

Financovani Uvérem je mozné, s jeho vyfizenim Vam
rad pomohu.

Tésim se na vidénou pfi prohlidce tohoto zajimavého
domu.

- 23 -
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Prodej rodinného domu 90 m?, pozemek 426 m?

Prodejce

Ing. Adolf Cir

ﬁ' Vyhradni zastoupeni

@ zrealitky.cz

+420 601378 649

adolfcir@gmail.com

Zrealitky.cz
@ zrealitky.cz

Odkaz na inzerat:




Prodej rodinného domu 86 m?, pozemek 383 m?
Trebichovice

3890000 K¢

Nabizime Vam jedineénou pfilezitost zakoupit rodinny diim o dispozici 3+1, v Prodejce

lokalité Trebichovice €.p.68. Dim se nachazi na klidné ulici a disponuje

uzitnou plochou 86 m2 na pozemku o rozloze 383 m2. Tento diim je uréen ke Jakub Jiranek

kompletni rekonstrukci a moznosti rozsifeni obytnych prostor o plidu. K  Vyhradni zastoupeni

dispozici je také skiep a garaz. Nejde jen o nemovitost, ale © moznost

vytvorit si domoy, ktery pIné vyhovuje Vasim potfebam a prani. Nechte si www.jiranek-chochola.cz?

tuto prilezitost ujit! @ utm_source=sreality.cz&utm_m
(nic)&utm_term=(nic)&utm_cam

3890 000 Ke +420 774 210 412

VEetné odmény RK, pravniho servisu a vyfizeni Hiranek@kwez.c2

hypotecniho uvéru, véetné provize

Keller Williams Trilogy

Nezafizeno Sklep Garaz www.jiranek-chochola.cz?

: @ utm_source=sreality.cz&utm_m
Mimofadné nehospodarna (nic)&utm_term=(nic)&utm_cam

Odkaz na Inzerat
Smisena, Pfed rekonstrukci, 1 podlazi, 3 pokoje, Pfizemni
typ objektu
Vodovod: Vodovod
Plyn: Plynovod
Elektfina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Plynovy kotel
Vytapéci téleso: Radiatory
Kanalizace: Verejna kanalizace
Doprava: Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Plocha pozemku 383 m*
Uzitna plocha 86 m*

Klidna éast obce, Bydleni

- 24 -



Prodej rodinného domu 102 m?, pozemek 423 m?

Pfemyslova, Libusin

4 590 000 K¢

Prizemni rodinny diim, ktery se nachazi v centru obce
Libusin, celkova plocha pozemku &ini 423 m?, z toho
zastavéna plocha je 131 m?. Dim je postaven z
kombinovaneého zdiva cihla/kamen, castecné podsklepeny,
nabizi celkovou uzitnou plochu 102 m?. Okna jsou plastova,
stfesni krytina je prevazné z eternitovych Sablon.
Dispozice domu zahrnuje tfi pokoje, kuchyni, prostornou
verandu, koupelnu s toaletou a dilnu o plose cca 7 m?,
ktera je idealnim mistem pro kutily nebo mize poslouzit
jako tlozny prostor. Sklep pod domem ma plochu 15 m?.
Vytapéni je feseno jako Ustfedni s plynovym kotlem, teplou
vodu zajistuje el. ohfivac. Odpady jsou napojeny na
vefejnou kanalizaci, dim je napojen na vefejny vodovod,
el. rozvodnou sit (k dispozici 400 V). K nemovitosti nalezi
zahrada o rozloze 186 m*. Dim se nachazi v lokalité s
velmi dobrou dopravni dostupnosti, v blizkosti je
autobusova zastavka s pfimym spojenim do Prahy, nadrazi
Veleslavin, pficemz vSechny spoje jedou pres Kladno. Do
vzdalenosti 1,5 km od domu se nachazi ordinace lékare,
prodejny potravin, matefska i zakladni Skola. Priikaz
energetické naroc¢nosti budovy (tzv. PENB) nebyl
pfedloZen, proto kategorie "G". Pro komunikaci uvadéjte
evidencni Cislo zakazky N109957.
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