ZNALECKY POSUDEK

€. 610-07/2024

O cené obvyklé jednotlivych podilt o velikosti 1/2 na pozemku parc. €. st 148 (zastavéné plocha
a nadvofi), jehoz soucasti je stavba RD &.p. 128 a vedlejsi stavba a dale pozemcich parc. €. st 610
(zastavéné plocha a nadvori), jehoz soucasti je stavba bez €.p./€.e. (vedlejSi stavba 2), pozemek
parc. €. 456 (zahrada), 458 (zahrada) a parc. €. 1087 (ostatni plocha) véetné vSech soucasti
a prislusenstvi. VSe vedeno na LV 774 pro kat. uz. Kfinec, obec Kfinec, kraj StfedoCesky.

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitych véci

Objednatelé znaleckého posudku: LIQUIDATORS v.o.s., ICO: 24817465
Slezska 2033/11, Vinohrady,
120 00 Praha 2
IS dluznika Jakuba Haase, RC 931029/5522
(Sp. zn. KSPH 77 INS 16405 / 2021)

Mgr. Vaclav Pechousek, ICO 71468889,
Krajinska 35/1,

370 01 Ceské Budgjovice,

IS dluznika Jana Haase, RC 931029/5533,
(Sp. zn. KSPH 68 INS 2628 / 2023)

Ugel znaleckého posudku: Znalecky posudek je vypracovan pro ucely
insolvenc¢niho fizeni

Dle zakona €. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 151/1997 Sb., o ocefilovani majetku a o zméné
nékterych zakond (zakon o ocernovani majetku), ve znéni pozdéjSich pfedpist o ocenovani majetku
a vyhlasky MF CR &. 434/2023 Sb., kterou se provadé;ji néktera ustanoveni zakona &. 237/2020 Sb.,
podle stavu ke dni 17.8.2023 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Josef Podstavek, Ph.D., znalec
JP Survey International, s.r.o.

Mistecka 567, 742 58 Pfibor

e-mail: podstjo@email.cz

telefon: 777 257 858

Datum mistniho Setfeni: 27. kvétna 2024

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 27. kvétna 2024

Znalecky posudek obsahuje 45 stran textu vCetné titulniho listu. Objednateli se pFfedava
ve 2 vyhotovenich.

V Pfibofe dne 2.7.2024 Vytisk: 1/4


mailto:podstjo@email.cz

1. ZADANI

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pfisludenstvi.
Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi pfisluSenstvi vedenych
nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi.

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou podily o velikosti 1/2 na pozemku parc. &. st 148 (zastavéné
plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba RD &.p. 128 a vedlejsi stavba (dilna) a dale pozemcich
parc. €. st 610 (zastavéné plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba bez €.p./C.e. (vedlejSi stavba
2), pozemek parc. €. 456 (zahrada), 458 (zahrada) a parc. €. 1087 (ostatni plocha) v€etné vSech
soucasti a pfisluSenstvi. VSe vedeno na LV 774 pro kat. uz. Kfinec, obec Kfinec, kraj StfredoCesky

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidovany k datu 27.02.2024 16:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSPH 77 INS 16405/ 2021 pro LIQUIDATORS

V.0.5.
Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537411 Kfinec
Kat.uzemi: 676292 Krinec List vlastnictvi: 774
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
s ivnény Identifikdtor Podil
lastnicke prave
Haas Jakub, &.p. 3, 28002 Libodfice 931029/5522 1/2
Haas Jan, Frystatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina 931029/5533 1/2

[m2] Druh pozemku Zpilsob vyuziti Zpuscb och

1230 zastavéna plocha a

nadvori
S Kfinec, ¢&.p. 128, rod.dum
S I emku p.c.: St. 148
St. 610 47 zastavéna plocha a
nadvori
So avba: bez ¢ép/ce, jina st.
St Stc emku p.&.: 8St. 610
456 256 zahrada zemédélsky pudni
fond
458 528 zahrada zemédélsky pudni
fond
1087 169 ostatni plocha ostatni

komunikace

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro insolvenéni fizeni sourozencu Haasovych:

1) Jakub Haas, RC 931029/5522, sp. zn. KSPH 77 INS 16405 / 2021, Liquidators v.o0.s
2) Jan Haas, RC 931029/5533, sp. zn. KSPH 68 INS 2628 / 2023, Mgr. Vaclav PechouSek

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého

posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalci zadnou skute€nost, majici vliv na pfesnost zaveéra,
kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych materialu.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.5.2023, a to v pfitomnosti jednoho z vlastniku tj.
pana Jakuba Haase. Byly zpfistupnény veskeré prostory ocefiovanych staveb a sdéleny veSkeré
informace, jez byly panu Jakubovi Haasovi znamé.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zdrojem dat je predevSim databaze cenovych udaju znalce ze znamych realizovanych prodeja.
Dal$im zdrojem relevantnich a cennych Udajl jsou cenové Udaje realizovanych prodeju zjistitelnych
na portale Ceského uUfadu zeméméfického a katastralniho v konkrétni lokalité. Na portale
www.cuzk.cz v mapovych aplikacich Ize filtrovanim zobrazenych dat docilit zobrazeni nemovitych
véci, u kterych je zaznamenan cenovy udaj. Volbou roku se zobrazi nemovité véci, které v tomto
zvoleném roce byly prodany/pfevedeny. Vyplnénim online zadosti se Zzadateli dostane obratem vypis
zvolenych nemovitych véci s cenovym udajem. Tato data jsou cennym zdrojem pro cenové
porovnani. Dal8i postupy jsou na erudici znalce, jak v ramci porovnavaci metody s témito vstupnimi
daty pracovat.

DalSim zdrojem dat je vefejné dostupna realitni inzerce, ktera vSak vyjadiuje nejvyssi ceny. Citlivou
korekturou pomoci koeficientd nabidkovych cen Ize odhadnout taktéz obvyklou cenu, ktera by mohla
byt dosazena.

Z hlediska ziskani kvalitativnich a kvantitativnich dat je zdrojem pfedevsim mistni Setfeni s pfimym
méfenim veli€in na misté a zkoumani stavu jednotlivych konstrukci a vzajemnych vztaht konstrukci
a celka.

Objednavatelem nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku predlozena Zadna najemni,
¢i jina smlouva, na zakladé které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét
ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

[1] LV 774 pro kat. Uz. Kfinec, obec Kfinec, okres Nymburk ze dne 27.2.2024

[2] Snimek katastralni mapy z dotéené lokality

[3] Barevna fotodokumentace

[4] Informace ziskané pfi mistnim Setfeni konaném dne 27.5.2024

[5] zakon €. 237/2020, kterym se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi
souvisejici zakony

[6] doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitych véci, |. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

[7] Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

[8] Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

[9] &asopis ,Soudni inzenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni
technického v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno;

[10] Ocenovaci standardy AZO

[12] Cenové udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitych véci,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz

[13] Historické Letecké mé&Fické snimky a mapové podklady, Archiv CUZK

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany dalSi podklady a informace z internetovych adres:
- www.cuzk.cz

- www.sreality.cz

- www.statnisprava.cz

- www.krinec.cz


http://www.cuzk.cz/
http://www.statnisprava.cz/

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténé skuteCnosti na misté nejsou odliSné s Udaji v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona €. 151/1997 Sbh.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob
ocenovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v plathém znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona
rozumi odhadovana €astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni

ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutenéném
v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro u&ely tohoto zakona rozumi,
Ze uCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udajl, musi byt
odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykla cena se ur€uje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je
odhadovana Castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zpusobu ocenovani, a to
zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu
ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im &i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.”



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢€i tvorbé dat

Na zakladé stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodeju. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametriim

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o ocefiované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.
V pfipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici Udaje. Bylo
pouzito i nékolik souc¢asnych nabidek z realitniho portalu v daném misté.

3.3 Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych Udaji z databaze Ceského Ufadu zemé&méfitského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vliastnické udaje:

Katastralni udaje: kraj StfedoCesky, okres Nymburk, obec Kfinec, k.u. Kfinec
Adresa nemovité véci:  Kfinec 128, 289 33 Kfinec

Vlastnické a evidencni udaje
Haas Jakub, &.p. 3, 28002 Libodfice, Identifikator 931029/5522, Podil 1/2

Haas Jan, Frystatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina, ldentifikator 931029/5233, Podil 1/2

Dokumentace a skutecnost
K RD nebyla dohledana Zadna projektova dokumentace.

Mistopis

KFinec je méstys leZici v okrese Nymburk, 11 km severovychodné& od Nymburku. Zije zde pfiblizné
1 4000byvatel. Katastralni uzemi Kfince ma rozlohu 2 584 ha. Soucasti obce jsou i vesnice BoSin,
Mecif, Nové Zamky, Sovenice a Zabrdovice.

Kfinec disponuje pomérné dobrou ob&anskou vybavenosti (obecni ufad, posta, zakladni Skola,
matefska Skola, Iékar, nékolik obchodl a pohostipstvi) cca 70 km vychodné od Prahy a 12 km
severné od byvalého okresniho mésta Nymburk. Zel. zastavka na trati Nymburk-Ji€in. V blizkosti
lesy.

Poloha ocennovanych nemovitych véci:

Nemovitost se nachazi v lokalité zvané Lec, coz je samota v jihozapadnim okrajové Casti obce, cca
500 m z hlavni silnice. u mistni klidné komunikace. Centrum obce cca 1500 m, BUS zastavka 800
m. PFistup a pfijezd je po nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Komunikace ma pradny povrch. V podzimnich obdobich byva zneistovana bahnem ze
zemédeélskych vozidel z okolnich poli pfi sklizni kukufice &i fepy. Komfort vyuZiti této cesty se tim
snizuje.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
I trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: X RD O byty [ rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okaoli: LI bytova zéna O pramyslova zéna [ nakupni zéna
O ostatni
Pripojky: O/Xvoda [/ & kanalizace O /0 plyn
ver. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |. tf. silnice I, l11.tF.
Poloha v obci:

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1240 Méstys Kfinec, Namésti 25, 28933 Kfinec
1084/10 Méstys Kfinec, Namésti 25, 28933 Kfinec
445/1 Méstys Kfinec, Nameésti 25, 28933 Kfinec

Celkovy popis nemovité véci

(zakladni popis, druh stavby, ucel uziti, dispoziéni feSeni, pfislusenstvi)

Jedna se o samostatné stojici pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva (pfevazuje
cihelné) bez vyuzitého podkrovi. D0m ma obdélnikovy pudorys a sestava z obytné a hospodarské /
skladové Casti. Stafi domu se nepodafilo pfesné zjistit. Jedna se prokazatelné o starou zemédélskou
usedlost. Je jasné zobrazena jednak na prvnich leteckych snimcich z roku 1938 a dale na jesté dfive
na Reambulaci katastralni mapy z roku 1876.
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V prubéhu své celkové zivotnosti objekt prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk
kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti. Celkovy technicky stav Ize stanovit jako dobry, pfestoze po
umrti zustavitele nebyla na domé provadéna zadna udrzba a dim rychle degraduje. Lze jej vSak
stale mozno povazovat za obyvatelny. Bylo by nutno vSak zajistit nékolik drobnych oprav pro
celkovou funkénost a vymalbu.

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektl je patrné z ocenéni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajidtén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
3.2. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vécna hodnota RD ¢&.p. 128 - obytna Cast
1.2. Vécna hodnota RD 128, skladova ¢ast
1.3. VedlejSi Stavba 1- Dilna
1.4. ZastfeSena terasa
1.5. Vedlejsi stavba 2
1.6. Bazén venkovni
1.7. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplsobem
2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemky LV 774, kat. uz. Kfinec
2. Porovnavaci hodnota
2.1



4. POSUDEK
Ocenéni vécnou hodnotou staveb dle THU 2023

4.1. Vécna hodnota staveb
4.1.1. RD ¢.p. 128 Kfinec - obytna cast

Popis

Pfedmétem ocenéni je RD €.p. 128, kat. uz. Kfinec. Stavba stoji na pozemku parc. €. st 148, jehoz
je soucasti. Stavba je soucasti byvalé zemédélské usedlosti, ktera byla vystavéna patrné v poloviné
19. stoleti. RD €.p. 128 se nachazi v ramci samoty LeC a dale s dvéma stavbami bez &.p./ €.e. Jedna
se o stavbu obdélnikového pudorysu cca 6.60m x 27.30m. Na RD navazuje ze severni strany
pristfeSek jednoduché konstrukce slouzici jako dfevnik .

RD ma jedno nadzemni podlazi (1NP). Objekt je rozdélen na ¢ast urCenou k bydleni a skladovou
Cast (4 sklady). ZaloZen je na kamennych zakladech bez hydroizolace proti zemni vlhkosti. Svislé
nosné konstrukce jsou cihelné v tloustce 600mm. V obytné €asti jsou stropy dfevéné tramoveé z ¢asti
s rovnym podhledem. V hospodaiské ¢asti jsou stropy dievéné. Dim je zastfeSen sedlovou
stfechou s dfevénym tramovym krovem. Stfedni krytina je z keramickych reznych tasek. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni povrchy jsou z vapennych omitek. V hospodarské
¢asti také. Vnéjsi povrchy jsou z provétravané skladané betonové fasady. Dverfe jsou dievéné
v ocelovych zarubnich. Vrata zde nejsou. Schody zde nejsou. Pro pfistup na pudu se vyuziva
Zebfiku v jednom za skladl. Okna jsou dfevéna dvojita s osténim. Povrchy podlah jsou plovouci
laminatové, nebo dlazba. Je zde proveden rozvod elekiro, rozvod vody a kanalizace. Funkénost
jednotlivych siti nebyla zkoumana, ale prfedpoklada se. Bleskosvod je instalovan. V dobé& mistniho
Setfeni byl dim odpojen od elektrické energie.

Zdrojem vody je vlastni vrt. Pfed domem je studna. Je plné funkéni s ruénim €erpadlem. Odpad je
sveden do trativodu. Ohfev TUV je zajistén elektrickym bojlerem. Vytapéni domu je krbovou vlozkou
v obyvacim pokoji s kuchyni s vyménikem a soucasné i elektrokotlem v malé technické mistnosti.
Technicky stav objektu je relativné dobry. Vizualné pusobi zasle vzhledem k neprovadéné udrzbé a
neporadku, ktery zde panoval. Dle vyjadfeni spoluvlastnika je s vysokou mirou pravdépodobnosti
vSe funkéni, pokud se dum pfipoji zpét k odbéru elektrické energie. Stav véci tomuto nasvédcuje.

Vnitfni vybaveni kuchyné je kuchynskou linkou, elektrickym vaficem, dfezem. Zalozné je instalovan
dvou plotynkovy propanbutanovy vafi€. PB lahev je uskladnéna za domem v obezdéné schrance.
Vnitfni hygienické vybaveni sestava ze sprchového koutu, samostatného WC a umyvadla.

Stafi domu se nepodafilo pfesné zjistit. Jedna se prokazatelné o starou zemédélskou usedlost. Je
jasné zobrazena jednak na prvnich leteckych snimcich zroku 1938 a dale na jesté dfive na
Reambulaci katastralni mapy z roku 1876. V pribéhu své celkové zZivotnosti objekt prochazel
postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvka kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti.
Naposledy doslo k rozsahlejSi modernizaci do sou¢asného stavu cca pfed vice nez 15 lety. Celkovy
technicky stav Ize stanovit jako dobry, pfestoze po umrti zustavitele nebyla na domé provadéna
zadna udrzba a dim s okolim rychle degraduje. Lze jej vSak stale mozno povazovat za obyvatelny.
Bylo by nutno v8ak zajistit nékolik drobnych oprav pro celkovou funk&nost a vymalbu.



Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.NP
VycCet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadvefi 2,09 m? 1,00 2,09 m?
kuchyn + obyvaci pokoj 43,82 m? 1,00 43,82 m?
chodba 12,22 m? 1,00 12,22 m?
koupelna 4,67 m? 1,00 4,67 m?
wWC 1,98 m? 1,00 1,98 m?
komora 2,55 m? 1,00 2,55 m?
pokoj 14,83 m? 1,00 14,83 m?
pOkoj 12,94 m? 1,00 12,94 m?
zadveri 2,02 m? 1,00 2,02 m?
97,11 m?
97,11 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vy$ka
1.NP 6,60*21,71 = 143,29 2,80 m
143,29 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (6,60%21,71)*(2,80) = 401,20
Z ZastreSeni (6,60*21,71)*(0,83)+(6,60*21,71)*(2,40/2) = 290,87
Obestavény prostor - celkem: 692,07 m?3

Konstrukce

Popis

1. Zaklady

2. Zdivo

3. Stropy

4. Stfecha

5. Krytina

6. Klempifské konstrukce

7. Vnitfni omitky

8. Fasadni omitky

9. Vnégjsi obklady

. Vnitfni obklady

. Schody

. Dvefe

. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti
. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody

. Instalace plynu

kamenné bez izolace

zdivo cihelné o tl. 45 cm a vice
dfevéné tramové

krov dfevény, vazany

palena krytina - rezna
pozinkovany plech

vapenné Stukové

betonovy obklad

chybi

koupelna

chybi

piné €i prosklené s ocelovymi zarubnémi
zdvojena dfevéna

keramicka dlazba,

plovouci podlaha

chybi

ustfedni topeni, krbova vlozka, elektrokotel
svételna, tfifazova

ano

plastové trubky

bojler

chybi




22. Kanalizace c¢asteéné odkanalizovani - trativod

23. Vybaveni kuchyné indukéni deska + PB maly vafic¢
24. Vnitfni vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 8 610 K&/m?
Mnozstvi 692,07 m?
Reprodukéni cena 5958 723 K&
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny ob;.
[%] cena [K¢] [KE] podil [%0]
1. Zaklady 8,20 488 615 488 615 8,67
2. Zdivo 21,20 1263 249 1263 249 22,41
3. Stropy 7,90 470 739 470 739 8,35
4. Stfecha 7,30 434 987 434 987 7,72
5. Krytina 3,40 202 597 202 597 3,59
6. Klempifské konstrukce 0,90 53 629 53 629 0,95
7. Vnitfni omitky 5,80 345 606 345 606 6,13
8. Fasadni omitky 2,80 166 844 166 844 2,96
9. Vnéjsi obklady 0,50 29 794 0 0,00
10. Vnitfni obklady 2,30 137 051 137 051 2,43
11. Schody 1,00 59 587 0 0,00
12. Dvere 3,20 190 679 190 679 3,38
13. Okna 5,20 309 854 309 854 5,50
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 131 092 65 546 1,16
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 131 092 65 546 1,16
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 59 587 59 587 1,06
16. Vytapéni 5,20 309 854 309 854 5,50
17. Elektroinstalace 4,30 256 225 256 225 4,55
18. Bleskosvod 0,60 35 752 35752 0,63
19. Rozvod vody 3,20 190 679 190 679 3,38
20. Zdroj teplé vody 1,90 113 216 113 216 2,01
21. Instalace plynu 0,50 29 794 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 184 720 184 720 3,28
23. Vybaveni kuchyné 0,50 29 794 29 794 0,53
24 Vnitfni vybaveni 4,10 244 308 244 308 4,33
25. Zachod 0,30 17 876 17 876 0,32
26. Ostatni 3,40 202 597 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 5636 952 K¢
MnozZstvi 692,07 m?

Zakladni upravena jedn. cena (JO) 8 145 K&/m?
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast[%] UP PP Stafi Ziv. Opotf. Opotf. z
[%] [%]  [%] Casti  celku
1. Zaklady S 8,67 100,00 8,67 8,67 157 200 78,50 6,8060
2. Zdivo S 22,41 100,00 22,41 22,41 157 200 78,50 17,5919
3. Stropy S 8,35 100,00 8,35 8,35 157 200 78,50 6,5548
4. Stfecha S 7,72 100,00 7,72 7,72 50 50 100,00 7,7200
5. Krytina S 3,59 100,00 359 359 20 70 28,57 11,0257
6. Klempifské konstrukce S 0,95 100,00 0,95 0,95 20 60 33,33 0,3166
7. Vnitini omitky S 6,13 100,00 6,13 6,13 20 50 40,00 2,4520
8. Fasadni omitky S 2,96 100,00 2,96 296 20 60 33,33 0,9866
10. Vnitini obklady S 2,43 100,00 2,43 243 30 50 60,00 1,4580
12. Dvefe S 3,38 100,00 3,38 3,38 30 60 50,00 1,6900
13. Okna S 5,50 100,00 550 550 30 50 60,00 3,3000
14. Podlahy obytnych mistnosti S 1,16 100,00 1,16 1,16 20 70 28,57 0,3314
14. Podlahy obytnych mistnosti S 1,16 100,00 1,16 1,16 20 25 80,00 0,9280
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,06 100,00 1,06 1,06 20 30 66,67 0,7067
16. Vytapéni S 5,50 100,00 550 5,50 20 40 50,00 2,7500
17. Elektroinstalace S 4,55 100,00 455 455 20 50 40,00 1,8200
18. Bleskosvod S 0,63 100,00 0,63 0,63 20 157 12,74 0,0803
19. Rozvod vody S 3,38 100,00 3,38 3,38 10 40 25,00 0,8450
20. Zdroj teplé vody S 2,01 100,00 2,01 201 10 30 33,33 0,6699
22. Kanalizace S 3,28 100,00 3,28 3,28 60 60 100,00 3,2800
23. Vybaveni kuchyné S 0,53 100,00 0,53 0,53 15 40 37,50 0,1988
24. \/nitini vybaveni S 4,33 100,00 4,33 4,33 20 40 50,00 2,1650
25. Zachod S 0,32 100,00 0,32 0,32 20 40 50,00 0,1600
Soucet upravenych objemovych podilu: 100,00 Opotiebeni: 63,8000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 143

Uzitna plocha (UP) [m?] 97

Obestavény prostor (OP) [m?3] 692,07

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3] 8 145

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [KE/m3] 8 145

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 5636 910

Stafi roku 174

Opotiebeni % 63,80

Vécna hodnota (VH) [KE] 2 040 561
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4.1.2. Vécna hodnota RD 128, skladova ¢ast - Vécna hodnota dle THU

Skladova ¢ast navazuje na €ast obytnou. Neni s ni provozné propojena. Sestava z celkem 4
skladovych prostor, z nichz nejvétsi slouzi i jako vylez do pidniho prostoru. Dalsi tfi malé sklady
jsou pristavény k zapadni zdi RD.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP - Sklady 5,56%6,56 = 36,47 2,30 m
36,47 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP - Sklady (2,86*6,56)*2,60+(2,70*6,56)*2,30 = 89,52
Z ZastfeSeni - pult (2,70*%6,56)*(1,61/2) = 14,26
Z ZastfeSeni-sedlova (2,86%6,56)*(1,30)+(2,86*6,56)*(2,13/2) =
stfecha 44,37
Obestavény prostor - celkem: 148,15 m?3
Konstrukce Popis
1. Zaklady kamenné bez izolace
2. Zdivo zdivo cihelné o tl. 45 cm a vice
3. Stropy dfevéné tramové
4. Stfecha stfecha sedlova
5. Krytina palena krytina - rezna
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitfni omitky vapenné Stukové
8. Fasadni omitky betonovy obklad
9. Vnégjsi obklady chybi
10. Vnitfni obklady chybi
11. Schody chybi
12. Dvefe dfevéné jednoduché
13. Okna dfevéna jednoducha

14. Podlahy obytnych mistnosti chybi
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonova mazanina

16. Vytapéni chybi

17. Elektroinstalace svételna, trifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody chybi

20. Zdroj teplé vody chybi

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace chybi

23. Vybaveni kuchyné chybi

24 Vnitfni vybaveni chybi

25. Zachod chybi

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 8 610 K&/m?
Mnozstvi 148,15 m?
Reprodukéni cena 1275572 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [KZ] [KE] podil [%]
1. Zaklady 8,20 104 597 104 597 11,42
2. Zdivo 21,20 270 421 270 421 29,53
3. Stropy 7,90 100 770 100 770 11,00
4. Stfecha 7,30 93 117 93 117 10,17
5. Krytina 3,40 43 369 43 369 4,74
6. Klempifské konstrukce 0,90 11 480 11 480 1,25
7. Vnitfni omitky 5,80 73983 73983 8,08
8. Fasadni omitky 2,80 35716 35716 3,90
9. Vnéjsi obklady 0,50 6 378 0 0,00
10. Vnitfni obklady 2,30 29 338 0 0,00
11. Schody 1,00 12 756 0 0,00
12. Dvere 3,20 40 818 40 818 4,46
13. Okna 5,20 66 330 66 330 7,24
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 28 063 0 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 12 756 12 756 1,39
16. Vytapéni 5,20 66 330 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,30 54 850 54 850 5,99
18. Bleskosvod 0,60 7 653 7 653 0,84
19. Rozvod vody 3,20 40 818 0 0,00
20. Zdroj teplé vody 1,90 24 236 0 0,00
21. Instalace plynu 0,50 6 378 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 39 543 0 0,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 6 378 0 0,00
24 Vnitfni vybaveni 4,10 52 298 0 0,00
25. Zachod 0,30 3827 0 0,00
26. Ostatni 3,40 43 369 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 915 861 K¢
MnozZstvi 148,15 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 182 K&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 36
Obestavény prostor (OP) [m3] 148,15
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m3] 6 182
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m?3] 6 182
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [Ke] 915 863
Stafi roku 157
Opotiebeni % 64,00

Vécna hodnota (VH) [KéE] 329 711
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4.1.3. VedlejsSi stavba 1- Dilna - Vécna hodnota dle THU

Jedna se o jednoduchou stavbu, ktera je soucasti pozemku parc. €. st.148. Slouzi jako mala dilna.
Je zdéna, jednopodlazni, nepodsklepena s obdélnikovym pudorysem. Obvodové zdivo je na
vnéjSim lici obloZeno plastovym fasadnim obkladem. Je zastfeSena jednoduchym sedlovym krovem
s krytinou z pozinkovaného plechu. Je zde pouze rozvod elektro 220/400V. Vytapéni malymi kamny
na pevna paliva. Opotfebeni odhadnuto na +60%.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.NP
3,45*3,60+3,60*2,19 = 20,30 m?
20,30 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
1.NP 6,40*4,20 = 26,88 250m
26,88 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (6,40*4,20)*(2,50) = 67,20
Z ZastreSeni (6,40*4,20)*(0,32)+(6,40*4,20)*(1,78/2) = 32,52
Obestavény prostor - celkem: 99,72 m?®
Konstrukce Popis
1. Zaklady zakladové pasy
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm
3. Stropy drevéné
4. Krov difevény neumoziujici podkrovi
5. Krytina pozinkovany plech
6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku
7. Uprava povrcht omitka
8. Schodisté chybi
9. Dvefe dfevéneé
10. Okna jednoducha
11. Podlahy dlazba
12. Elektroinstalace svételnd a motorova
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 27
Uzitna plocha (UP) [m?] 20
Obestavény prostor (OP) [m2] 99,72
Jednotkova cena (JC) [KE/m?3] 5000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m3] 5 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 498 600
Stari roku 50
DalSi Zivotnost roku 30
Opotiebeni % 62,50
Vécna hodnota (VH) [KéE] 186 975
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4 1.4. ZastreSena terasa - Vécna hodnota dle THU

Pfedmétem ocenéni je zastfeSena terasa, ktera navazuje na Dilnu z vychodni strany. Jedna se o
zpevnénou plochu s jednoduchym zastifeSenim pultovou stfechou. Obvodova nosna konstrukce je
feSena dfevénymi sloupky s fasadnim obkladem Deco siding tvoficim odstinéni ¢i pohledovou
plochu. Je zde krb s udirnou. Stafi odhadnuto na 20 let.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
Terasa 16,00 m?
16,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka
Terasa 4,82*4,20 = 20,24 2,60m
20,24 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP Terasa (4,82*4,20)*(2,60) = 52,63
Obestavény prostor - celkem: 52,63 m?3

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové patky

2. Obvodové stény pilitky

3. Stropy chybi

4. Krov dfevény umoznujici podkrovi

5. Krytina vinovka na bazi plastu

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku/PVC

7. Uprava povrcht PVC

8. Schodisté chybi

9. Dvefe chybi

10. Okna chybi

11. Podlahy dlazba

12. Elektroinstalace svételnd a motorova

Jednotkova cena 2 000 K&/m?

Mnozstvi 52,63 m®

Reprodukéni cena 105 260 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%0] cena [K{] [KE] podil [%]

1. Zaklady 12,20 12 842 12 842 10,86

2. Obvodoveé stény 31,00 32631 32631 27,59

3. Stropy 0,00 0 0 0,00

4. Krov 33,50 35 262 35 262 29,82

5. Krytina 12,80 13 473 13 473 11,39

6. Klempifské prace 4,20 4421 4421 3,74

7. Uprava povrchd 6,30 6 631 6 631 5,61
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8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dvefe 0,00 0 0 0,00
10. Okna 0,00 0 0 0,00
11. Podlahy 0,00 0 8 000 6,76
12. Elektroinstalace 0,00 0 5000 4,23
Upravena reprodukéni cena 118 260 K¢&
Mnozstvi 52,63 mé
Zakladni upravena jedn. cena (JO) 2 247 K&/m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 20
Uzitna plocha (UP) [m?] 16
Obestavény prostor (OP) [m?] 52,63
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3] 2 247
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m3] 2 247
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 118 260
Stari rokd 20
Dalsi zivotnost rokd 40
Opotiebeni % 33,30
Vécna hodnota (VH) [K€E] 78 879

4.1.5. Vedlejsi stavba 2 - Vécna hodnota dle THU

Vedlejsi stavba 2 bez €.p./C.e. je samostatné stojici na pozemku parc. €. st.610. Stavba ma jedno
nadzemni podlazi a podkrovi, které bylo uzplisobeno jako 2 pokoje pro prespani. Stavba ma
obdélnikovy pudorys, zalozeni s nejvétsi pravdépodobnosti na kamennych zakladech. Svislé nosné
konstrukce jsou z cihelnych pilifd a vyplfiového zdiva mezi témito pilifi. Strop je dfevény s rovnym
podhledem ze SDK. Zastfedeni je sedlovym difevénym krovem s krytinou z polykarbonatové
vinovky. Vnitfni povrchy jsou jednak Stukové omitky, Sikmé a stropni podhledy v podkrovi jsou
z plastového obkladu. Podkrovi je pfistupné po difevéném zalomeném schodisti. Vnéjsi pohledové
plochy jsou z fasadniho plastového obkladu. Okna jsou plastovd, vrata ocelova, vnitfni dvefe
dfevéné v ocelovych zarubnich. Naslapné vrstvy jsou zcementového potéru v 1.NP a PVC
v podkrovi. Je zde pouze instalace elektro 220/400V. Stav objektu je relativné dobry, jsou vSak
patrné trhliny ve zdivu indikujici mozny staticky problém stavby z divodu zatizeni vybudovanim
podkrovi, na které nebylo plvodni obvodové zdivo dimenzovano (cihelné sloupky). Toto je pouze
subjektivni nazor autora vzhledem k rozsahu.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.NP
51,13*0,7 = 35,79 m?
2.NP
5,40%(3,00+2,69)+1,25*3,30 = 34,85 m?
70,64 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vySka

1.NP 6,25*8,18 = 51,13 2,50 m

2.NP 6,25*8,18 = 51,13 2,15m
102,25 m?
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (6,25*8,18)*(3,49) = 178,43
Z 2.NP (6,25*8,18)*(2,36/2) = 60,33
Obestavény prostor - celkem: 238,76 m?
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Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢&. zemnich praci mélké zalozeni bez izolace

2. Svislé konstrukce zdéné sloupky 300mm s vyzdivkami 150mm

3. Stropy dfevéné s podhledem ze SDK

4. Krov, stfecha krov dfevény sbijeny

5. Krytiny stfech polykarbonatova vinovka

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitfnich povrch dfevéné palubky/vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchtl PVC Obklad

9. Vnitfni obklady keramické chybi

10. Schody dfevéné

11. Dvere pIné &i prosklené s ocelovymi zarubnémi

12. Vrata kovova

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah cementovy potér

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitfni vodovod chybi

19. Vnitfni kanalizace chybi

20. Vnitfni plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody chybi

22. VVybaveni kuchyni chybi

23. Vnitfni hygienické vyb. chybi

24. Vytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalagni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 6 000 K¢&/m?®

Mnozstvi 238,76 m?

Reprodukéni cena 1432 560 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [KE] [KE] podil [%]

1. Zaklady v&. zemnich praci 5,40 77 358 77 358 7,77

2. Svislé konstrukce 18,20 260 726 260 726 26,19

3. Stropy 8,40 120 335 120 335 12,09

4. Krov, stfecha 4,90 70 195 70 195 7,05

5. Krytiny stfech 2,30 32949 32949 3,31

6. Klempifské konstrukce 0,70 10 028 10 028 1,01

7. Uprava vnitfnich povrch 5,70 81 656 81 656 8,20

8. Uprava vné&jsich povrchtl 2,90 41 544 41 544 4,17

9. Vnitfni obklady keramické 1,30 18 623 0 0,00

10. Schody 2,90 41 544 41 544 4,17




11. Dvere 3,30 47 274 47 274 4,75
12. Vrata 0,00 0 20 000 2,01
13. Okna 5,30 75 926 75 926 7,63
14. Povrchy podlah 3,00 42 977 42 977 4,32
15. Vytapéni 4,80 68 763 0 0,00
16. Elektroinstalace 5,10 73 061 73 061 7,34
17. Bleskosvod 0,40 5730 0 0,00
18. Vnitini vodovod 3,20 45 842 0 0,00
19. Vnitfni kanalizace 3,10 44 409 0 0,00
20. Vnitfni plynovod 0,40 5730 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,20 31516 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 1,90 27 219 0 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. 3,90 55 870 0 0,00
24. Vytahy 1,30 18 623 0 0,00
25. Ostatni 5,70 81 656 0 0,00
26. Instalaéni pref. jadra 3,70 53 005 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 995 573 K¢
MnozZstvi 238,76 m®
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 4 170 K&/m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 51
Uzitna plocha (UP) [m?] 71
Obestavény prostor (OP) [m?3] 238,76
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3] 4170
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/M?3) 4170
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 995 629
Stafi roku
Opotiebeni % 65,00
Vécna hodnota (VH) [KE] 348 470
4.1.6. Bazén venkovni
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 21. Bazén venkovni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Vyméra: 11,00 m?® obestavéného prostoru
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m?] = 1825,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zéakladni cena upravena cena [K¢/m?3) = 5 658,41
PIna cena: 11,00 m® * 5 658,41 K&/m? = 62 242,51 K¢
Uréeni opotrebeni odbornym odhadem
Opotrebeni: 50,000 %
Maximalni opotfebeni mize dle pfilohy &. 21 Cinit 85 % - 31 121,26 KE
Bazén venkovni - vécna hodnota = 31 121,26 Ké
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4.1.7. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSsenym zplisobem

Mezi venkovni Upravy je zafazeno oploceni, viezdova brana, branka, zpevnéné plochy, dfevnik a
pfipojka elektro.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 3 000 000,- Ké
Oceneéni:

Vychozi celkova cena staveb 3 000 000,00
5,00 % z ceny staveb * 0,0500
Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem - vécna = 150 000,- Ké
hodnota
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4.1.8. Studna kopana

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Ruéni ¢erpadlo: 1lks
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy &. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&m + 9 750,- K&
dalsi hloubka: 3,00 m * 3 810,- K&/m + 11 430,- K&
Zakladni cena celkem = 21 180,- Ké
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K| (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,3440
Upravena cena studny = 63 743,33 Ké
Vypocéet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 roku ]
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roku
Opotrebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 100 / 150 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
= 21 226,53K¢
Ocenéni ¢erpadel
ruéni Cerpadlo: 1 ks * 2 054,- Ké/ks + 2 054,- K&
Zakladni cena Cerpadel celkem = 2 054,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41): * 3,3440
= 6 181,72 KE
opotfebeni Cerpadel 66,7 % 0,333
= 2 058,51 K¢
Upravena cena cerpadel + 2 058,51 K¢
Studna kopana - vécna hodnota = 23 285,04 K¢

- 20 -



Trzni ocenéni

4.2. Hodnota pozemku - Porovnavaci metoda
4.2.1. Pozemky LV 774, kat. uz. Kfinec

Popis postupu pfi analyze dat

Zdrojem dat pro porovnavaci metodu byla jednak aktualni realitni inzerce a dale cenové uUdaje
ziskané z databaze katastru nemovitosti, a to realizované prodeje, které narozdil od nabidkovych
cen realitnich kancelafi Iépe reflektuji obvyklou cenu. Cenové udaje z obou zdroji byly porovnany
a podrobeny analyze, kde se pomoci koeficientll v nékolika kategoriich upravuje pozadovana, resp.
realizovana cena. Byla zvolena metoda porovnani dle vyméry u pozemkl a pfimé porovnani
v pfipadé souboru RD a pozemk s pfislusenstvim.

Porovnavaci metoda

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100 %, ale pouze orientatné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce
respektuji pfani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni
kancelafe tedy zpravidla inzeruji ceny urCené prodavajicimi a az po delSi dobé, v dalSich fazich
neuspésné inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti
a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIIl. mezinarodni konferenci
soudniho inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,Zménu ceny v prabéhu trvani nabidky
vyjadfuje tzv. koeficient redukce ceny, ktery pfedstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové.
Zpravidla je tento koeficient kZC mensi, nebo rovno 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou
zpravidla vyS8Si nez ceny trzni. Pfi ocefiovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva
pausalné hodnota kZC = 0,85.“ Uvefejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, roénik 20-2009
na str. 188. Obdobné v ¢asopise ,Odhadce a ocefiovani majetku® &. 3-4/2009 v &lanku autor( Ing.
Jana Cimburka, PhDr. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubo$e Komarka, Ph.D., M.SC., MBA,
na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodeju vykazuji podobné tendence
(korelacni koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII. vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,Ceny
inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou nakonec dosazeny.

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:
Koeficienty, viz dale, vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou
nemovitou véci. Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovita véc lepsi, je koeficient vétsi nez 1.

Jevi-li se oceriovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet
se bere cena srovnatelné nemovité véci
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Prehled srovnatelnych pozemku:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 827 m2 (zdroj: www.sreality.cz)
Lokalita: Rozdalovice - Vini¢na Lhota, okres Nymburk
Popis: Nabizime k prodeji rovinaty pozemek o vyméfe 827 m2, ktery se nachazi ve

StfedoCeském kraji, okrese Nymburk v obci Vini€éna Lhota - RozZdalovice. Tato
parcela je zahrnuta v uzemnim planu obce a je urCena pro vystavbu BV - bydleni
venkovské, tedy pro stavbu rodinného domu az o 2 nadzemnich podlazich. Veskeré
pfipojky jsou na hranici pozemku (voda, kanalizace, plyn, elektfina) a sou€asna
maijitelka si jiz zajistila Kladné vyjadfeni o Uzemné planovaci informaci a souhrnné
stanovisko spravy Zeleznic o zaméru stavby rodinného domu. Jedna z vyhod tohoto
pozemku je, ze az na jednu osamocenou stodolu, nema a nebude mit pfimé
sousedy. Pozemek je umistény v malé klidné vsi Vinicna Lhota, ktera spada pod
mésto Rozdalovice, kde je pro obyvatele zajidténa veskera ob&anska vybavenost -
obchody, Skola, Skolka, posta, |ékaF, zubaf, veterinar aj. Ti, kdo potfebuji cestovat
vefejnou dopravou do 3koly &i do prace oceni, Ze hned za silnici se nachazi vlakova
zastavka Ledecky, odkud jezdi pravidelné spoje do Nymburka, Ji€¢ina a Rozdalovic a
to vzdy v hodinovych intervalech na oba dva sméry. K dispozici jsou zde také
pravidelné autobusové spoje do Podébrad, Nymburka a Rozdalovic. Autem je v
dojezdovém ¢asu cca 20 min vzdaleno okresni mésto Nymburk, Podébrady a ngjezd
na D11 ( Praha Cerny most cca 40 min), 12 minut do Mé&stec Kralové a kolem 30
minut do Mladé Boleslavi nebo Ji¢ina. Idealni pro rodinu, ktera hleda klidné misto pro
stavbu domu, které bude blizko pfirody. Oblast na rozhrani stfedniho Polabi a
Ceského raje, je znama svoiji Setnosti rybnik(i a Ptadi oblasti. Milovnici pfirody si zde
prijdou na své pfi prochazkach kolem Rozdalovickych rybnikd, které jsou upraveny
jako nauéné poznavaci stezky. DalSi velkou vyhodou ( kterou oceni kazdy stavebnik
) je, Ze ve mésté Rozdalovice, které jsou vzdaleny pouze 2,5 km, je betonarna, pila,
stavebniny, truhlarna a dalSi, coz zajisti vyrazné uSetfeni ¢asu a nakladd na dopravu
pfi vystavbé domu. Pro dalSi dotazy jsem k dispozici na uvedenych kontaktech.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90 [
velikost pozemku - ocefiovany je vétsi 0,90 e
poloha pozemku - ocefiovany ma horsi 0,90 Sy
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi 0,90
moznost zastavéni poz. - ocenovany ma horsi 0,90
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany ma horsi 0,75
uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 e
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m?]
1 980 000 827 2 394,20 0,44 1 053,45
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 133 m2 (zdroj: www.sreality.cz)
Lokalita: Rozdalovice, okres Nymburk
Popis: Rovinaty pozemek ureny pro vystavbu rodinného domu, leZiciho ve StfedoCeském

kraji, v okrese Nymburk, v obci Podluzany - Rozdalovice. Jedna se o prodej dvou
pfimo sousedicich pozemku o celkové ploSe 1.133 m2, které jsou dle Uzemniho planu
ur€eny k vystavbé rodinného bydleni. VeSkeré pfFipojky jsou na hranici (elektfina,
kanalizace, vodovod, plyn). Dalsi velkou vyhodou ( kterou oceni kazdy stavebnik ) je,
Ze ve mésté Rozdalovice, které jsou vzdaleny necelé 2 km, je betonarna, pila,
stavebniny, truhlarna a dalsi, coz zajisti vyrazné uSetfeni ¢asu a nakladu na dopravu
pfi vystavbé domu. Pozemky jsou situovany v klidné lokalité obce Podluzany, ktera
spada pod mésto Rozdalovice Mésto nabizi bohatou obCanskou vybavenost a to
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supermarket, postu, Cerpaci stanici, bankomat, Skolu, Skolku, zdravotnické zafizeni
(praktik, pediatr a zubaf), cukrarna a dalSi. Autem je v dojezdovém &asu cca 20 min
vzdaleno okresni mé&sto Nymburk, Podébrady a najezd na D11 ( Praha Cerny most
cca 40 min) a kolem 30 minut do Mladé Boleslavi nebo Ji¢ina. Pfimo v obci Podluzany
jezdi autobusovy spoj do RoZzdalovic a do Podébrad. Vlakoveé zastavky se nachazeji
v Rozdalovicich a Vini¢né Lhoté, obé na trati regionalniho vyznamu Nymburk — Jicin,
které jezdi v hodinovém intervalu. Idealni pro rodinu, ktera hleda klidné misto pro
stavbu domu, které bude blizko pfirody. Oblast na rozhrani stfedniho Polabi a
Ceského raje, je znama svoiji &etnosti rybniki(i a Ptadi oblasti. Milovnici pfirody si zde
prijdou na své pfi prochazkach kolem Rozdalovickych rybnikui, které jsou upraveny
jako nau¢né poznavaci stezky.Inf. Na pozemku jeho maijitel prozatim
hospodafi. DalSi informace vam rada poskytnu.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - ocefiovany je vétsi 0,90 g
poloha pozemku - ocefiovany ma horsi 0,95
dopravni dostupnost - ocenovany ma horsi 0,90
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma horsi 0,90
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany ma horsi 0,75
Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 it
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 400 827 1133 2 119,00 0,47 995,93
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 365 m2
Lokalita: Dymokury - Svidnice, okres Nymburk
Popis: Nabizime vam ke koupi pozemek uréeny k vystavbé rodinného domu v obci Svidnice

- Dymokury. Plocha obdélnikového pozemku 26 x 91 m €ini 2365 m2 a v uzemnim
planu je veden jako plochy bydleni - rodinné domy venkovské. Soucasti koupé je
projektova dokumentace a stavebni povoleni pro vystavbu dvoupodlazniho
rodinného domu, kterou muzete (ale nemusite) vyuzit. Elektfina a vodovod se
nachazeji na hranici pozemku, kanalizace pfimo na pozemku, dale je k dispozici
studna. Pozemek je rovinaty a z jedné strany oploceny. Obec Svidnice lezi nedaleko
Dymokur a Kfince, kde také naleznete obCanskou vybavenost. Pokud mate radi
pfirodu, jisté tuto lokalitu obklopenou lesy a rybniky ocenite. Dobra dopravni
dostupnost do Ji¢ina, Mladé Boleslavi a Prahy. Nemovitost Ize financovat hypote¢nim
uvérem, s kterym vam radi pomUzeme. Pro vice informaci mé nevahejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - srovnatelné 1,00

poloha pozemku - ocefiovany ma horsi 0,95

dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi 0,90

moznost zastavéni poz. - ocenovany ma horsi 0,90

intenzita vyuZiti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - ocefiovany ma horsi 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 Gl
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m? ]

3 784 000 2 365 1 600,00 0,62 992,00
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Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 453 m2

Lokalita: Rozdalovice - Podluzany, okres Nymburk

Popis: Exkluzivné nabizime stavebni pozemek v klidné, ale zastavéné Casti obce. Dle
uzemniho planu je uren k zastavbé rodinnym domem. Pozemek je rovinaty a diky
své vyméfe nabizi dostatek soukromi. Obec Podluzany patfi pod spravni uzemi
mésta Rozdalovice. Do vSech vétSich okolnich mést jako je Mlada Boleslav,
Nymburk, Podébrady nebo Ji€in je to do 25 km, do Prahy pak 60 km. Koupi pozemku
Ize financovat hypotécnim uvérem, ktery Vam zdarma zprostfedkuji nasi hypoté¢ni
specialisté.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - ocefovany je vétsi 0,95

poloha pozemku - ocefiovany ma horsi 0,90

dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi 0,90

moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma horsi 0,90

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepsi 1,20

vybavenost pozemku - nehodnoti se, min srovnatelné 1,00 — @

uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00 - g b ,

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m?]

1 800 000 1453 1 238,82 0,75 929,12
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 929,12 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 992,63 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 053,45 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ KE/im?] [KE]
zastavéna plocha a st. 148 1230 1 000,00 1230 000
nadvori
zastavéna plocha a st. 610 47 1 000,00 47 000
nadvori
zahrada 456 256 1 000,00 256 000
zahrada 458 528 1 000,00 528 000
ostatni plocha 1087 169 1 000,00 169 000
Celkova vyméra pozemk 2230 Hodnota pozemkii celkem 2 230 000
4.4.3. Vysledky analyzy dat
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Vécna hodnota RD €.p. 128 - obytna ¢ast 2 040 561,- K¢
1.2. Vécna hodnota RD 128, skladova &ast 329 711,- K&
1.3. VedlejSi Stavba 1- Dilna 186 975,- K&
1.4. ZastfeSena terasa 78 879,- K&
1.5. Vedlejsi stavba 2 348 470,- K&
1.6. Bazén venkovni 31121,- K&
1.7. Ocenéni venkovnich Uprav zjednoduSenym zpusobem 150 000,- K&
1.8. Studna kopana 23 285,- K&
Vécna hodnota staveb - celkem: 3189 002,- Ké
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2. Porovnavaci hodnota
2.1.
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky LV 774, kat. 0uz. Kfinec

4 892 210,- K¢

2230 000,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

4 892 210 K¢
5419 003 K¢
2 230 000 K&

1.2. Hospodarska budova

| Vécna hodnota dle THU

Uzitna plocha
Nazev

Uzitna plocha

Hospodarska budova

141,74*0,70 = 99,22 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

99,22 m?

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Hospodarska budova 7,60*18,65 = 141,74 3,91 m
141,74 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastife3eni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP Hospodafska budova (7,60*18,65)*(3,91) =
1.NP 554,20
Z ZastreSeni (7,60*18,65)*(3,40/2) = 240,96
Obestavény prostor — celkem: 795,16 m?3

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 142
Uzitna plocha (UP) [m?] 99
Obestavény prostor (OP) [m?3] 795,16
Jednotkova cena (JC) [KE/m?3] 5770
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m3] 5770
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 4588 081
Stari roku 92
Opotiebeni % 75,00
Vécna hodnota (VH) [Ké] 1147 020
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4.3. Porovnavaci hodnota Il

4.3.1. Trzni porovnani RD s pozemky, soué¢astmi a prislusenstvim

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 204,06 m?
Obestavény prostor: 1231,33m?
Zastavéna plocha: 278,01 m?
Plocha pozemku: 2 230,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 1 434 m2
Lokalita: Namésti, Kfinec
Popis: Hledate rodinny dim, ktery spini v§echny vase pozadavky na bydleni pro velkou

rodinu, rekreaci, pfipadné i podnikani? Mam pro vas skvélou pfilezitost nedaleko
Nymburka, v centru méstyse Kfinec. V pfizemi vyuZijete Ctyfi pokoje, kuchyn s
jidelnou, koupelnu a samostatnou toaletu. V hornim patfe je dalSi velky pokoj a
plda, kde si jednoduSe dostavite dalSi dva pokoje nebo velky ateliér. Dam Ize
upravit podle vasich predstav i potfeb, a pfizpusobit tak idealnimu bydleni.
Pristavba domu poskytuje misto pro daldi samostatnou bytovou jednotku nebo
kancelaf. Soucasti nemovitosti je garaz, technické mistnosti a velka stodola pro
uskladnéni zahradniho traktlrku, potfebného nacini nebo jako misto na oslavy.
Zahrada u domu i na pozemku za stodolou je idealni pro péstovani ovoce, zeleniny,
chov dribeze, ale i relaxaci a traveni volného €asu s rodinou &i pfateli. Kontaktujte
mé pro sjednani terminu prohlidky.

Pozemek: 1 434,00 m?
Uzitna plocha: 180,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovany je menSi 0,95
K3 Poloha - ocenovany ma horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepSi 1,15 a
K5 Celkovy stav - ocefiovany malo lepSi 1,05 LS s
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,20 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 799 000 K& 1,12 5 374 880 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 1 576 m2
Lokalita: Cinéves, okres Nymburk
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizim k prodeji pIné vybaveny patrovy rodinny diim v

obci Cinéves v okrese Nymburk. V pfizemi domu najdete obyvaci pokoj, kuchyfi s
jidelnou, dalSi pokoj, pfedsin, spiz, WC s koupelnou a Satnu. V mezipatfe se
nachazi loznice a v patfe je chodba se vstupem na balkon a dva samostatné
pokoje. DUm je umistén v klidné €asti obce na pozemku o velikosti 1843 m2. K
domu nalezi vedlejsi stavba (dilna) a altan s jezirkem. Nemovitost je napojena na
vefejny vodovod a kanalizaci, je vytapén krbovymi a akumulaénimu kamny. V obci
je obchod, restaurace, prodejna masa a masnych vyrobkd, matefska Skola a
détské hristé. Dim se nachazi v obci Cinéves, ve které najdete klid a moznosti
relaxace a odpoCinku v blizkém malebném okoli. Dostupnost Nymburka a

- 26 -




lazenského mésta Podébrady je cca 15 minut a hlavniho mésta Praha cca 45
minut. TéSim se na Vas pfi osobni prohlidce a rovnéz Vam rad pomohu se
zajisténim financovani koupé této nemovitosti.

Pozemek: 1 576,00 m?
Uzitna plocha: 120,00 m?
Zastavéna plocha: 100,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10 4
K5 Celkovy stav - oceniovany ma lepSi 1,05 = =
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,20 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena k 1.7.2024 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 490 000 K¢& 1,12 5 028 800 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 170 m2, pozemek 3 755 m2
Lokalita: Zitovlice - Pojedy, okres Nymburk
Popis: Nabizime k prodeji prostorny rodinny dim s uzitnou plochou 170m2, situovany na

pozemku o rozloze 3755m2, lokalizovany ve velmi klidné ¢asti obce Pojedy.
Nemovitost je rozdélena do 2 nadzemnich podlazi a 1 podzemniho podlaZzi.
Celkem zahrnujici 8 mistnosti, které poskytuji bohaty prostor pro bydleni, relaxaci
¢i podnikani. Tento rodinny dum zaujme nejen svou polohou, ale i dobfe
udrzovanym stavem, jenz umozfuje okamzité nastéhovani bez nutnosti vétSich
investic. Nemovitost je napojena na obecni vodovod, septik s pfepadem do
trativodu, ohfev teplé vody zajiStuje bojler, je vytapéna kotlem na tuha paliva a
krbovymi kamny. Pozemek disponuje nékolika hospodafskymi budovami - stodoly,
chlévy, dilna, kovarna. Tento domov je idealnim mistem pro ty, ktefi touzi po
klidném bydleni, ale nechtéji rezignovat na dostupnost méstské infrastruktury.
Prijdte se podivat na toto jedinecné misto, které mize byt brzy vasim novym
domovem. Financovani radi zajistime.

Pozemek: 3 755,00 m?
Uzitna plocha: 170,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - ocefiovany je mensi 0,95
K3 Poloha - srovnatelné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - ocefiovany je horsi 0,90 "
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma mensi 0,85 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
6 990 000 K& 0,65 4 543 500 Ké
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Nazev: Realizovany prodej RD

Popis: Jedna se o realizovany prodej RD v blizkosti namésti. Jedna se o dvoupodlazni RD.
Zastavéné plocha stavby je 166m?. Odhad uzité plochy je 150m2. Technicky stav je
odhadnut jako horsi nez ocefovany.

Pozemek: 2 960,00 m?

Zastavéna plocha: 166,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/20231,05

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi 0,95 :
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10 — = =
K5 Celkovy stav - ocefiovany ma lepsi 1,10 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma mensi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena k 12/2023 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 500 000 K¢& 1,15 5175 000 K&
Nazev: Realizovany prodej
Lokalita: Zitovlice 92
Popis: Realizovany prodej obdobné stavby v technicky obdobném stavu. Jednopodlazni,

nepodsklepeny. Zastavéna plocha 117m? . Uzitna plocha odhadem 80m?. Pozemek
souboru ma vymeéru 832m? .

Pozemek: 832,00 m?
Uzitna plocha: 80,00 m?
Zastavéna plocha: 117,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej (3/2023) 1,10

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00
K3 Poloha - srovnatelné 1,00 Jeps
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: uzk.cz
K5 Celkovy stav - ocefiovany malo horSi 0,90
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena k 3/2023 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

4 180 000 Ké 1,19 4 974 200 Ké

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 543 500 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 5019 276 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 374 880 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 5019 276 Kc/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 5019 276 K¢
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4.4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

. Vécna hodnota RD ¢&.p. 128 - obytna ¢ast

. Vécna hodnota RD 128, skladova ¢ast

. Vedlejsi Stavba 1- Dilna

. ZastfeSena terasa

. Vedlejsi stavba 2

. Bazén venkovni

. Ocenéni venkovnich Uprav zjednodusenym zplisobem
. Studna kopana

Vécna hodnota staveb - celkem:

R R N I I U I |
CO~NO AP WN -

2. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky LV 774, kat. 0uz. Kfinec

3. Porovnavaci hodnota
2.1. Trzni porovnani RD s pozemky, sou¢astmi a pfislusenstvim

2 040 561,- K¢
329 711,- K&
186 975,- K¢

78 879,- K¢
348 470,- K&
31121,- K¢
150 000,- K&
23 285,- K&

3189 002,- Ké

2 230 000,- K¢

5019 276,- KE

Porovnavaci hodnota

Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

5019 276 K¢&

5419 003 K¢
2 230 000 Ké

Obvykla cena

slovy: pét milionu dvacet tisic K&

5020 000 K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametrii ocefiované nemovité véci. PFi uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpusob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektu, které byly

nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veéci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientl véetné jejich

zdlGvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pfi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky oceriované

nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Otazka:

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou podily o velikosti 1/2 na pozemku parc. &. st 148 (zastavéné
plocha a nadvofi), jehoz souéasti je stavba RD &.p. 128 a vedlejsi stavba (dilna) a dale pozemcich
parc. €. st 610 (zastavéné plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je stavba bez €.p./C.e. (vedlejsi stavba
2), pozemek parc. €. 456 (zahrada), 458 (zahrada) a parc. €. 1087 (ostatni plocha) v€etné vSech
soucasti a pfislusenstvi. VSe vedeno na LV 774 pro kat. Uz. Kfinec, obec Kfinec, kraj StfredoCesky

Odpoveéd:

Na zakladé dostupnych informaci, zjiSténych parametrd a na zakladé vysledkl pouzitych metod
ocenéni obvyklou cenu obou identickych podilti o velikosti 1/2 na pozemku parc. ¢. st 148
(zastavéné plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba RD €.p. 128 a vedlejSi stavba (dilna) a dale
pozemcich parc. &. st 610 (zastavéné plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba bez &.p./C.e.
(vedlejsi stavba 2), pozemek parc. €. 456 (zahrada), 458 (zahrada) a parc. ¢. 1087 (ostatni plocha)
vCetné viech soulasti a pfisluSenstvi. V8e vedeno na LV 774 pro kat. Uz. Kfinec, obec Kfinec, kraj
StfedoCesky indikuji ke dni ocenéni na:

Obvykla cena 5020 000 K¢

slovy: Pétmiliontdvacettisic KE

Silné stranky

- klidna lokalita - samota

- obyvatelny diim s pfislusenstvim (pfedpoklad drobnych oprav)
- dobra dojezdnost do Mladé Boleslavi, Podébrad pop¥. Prahy

- rozsahly pozemek

- oblibena lokalita

Slabé stranky

- zadna obCanska vybavenost v misté

- zhor8ena dostupnost po nezpevnéné komunikaci v zimnim obdobi, &i sklizni (Ffepna kampar)
- moralni opotfebeni

- neprovadéna udrzba v poslednim roce

Vycisleni podill jednotlivych vlastniku:
Jakub Haas, €. p. 3, 280 02 Libodfice, LV: 774, podil: 1/ 2 2510 000,- K&
Jan Haas, Frystatska 72/1, 733 01 Karvina, LV: 774, podil: 1/ 2 2 510 000,- K&

V Pfibofe 2.7.2023
Ing. Josef Podstavek, Ph.D.
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem &. Oc06-2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
¢j.Spr. 3349/07 ze dne 18.zafi 2007 pro zakladni obory ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi ceny
a odhady (Stavby obytné a primyslové).

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym Eislem 610-07/2024.

V Pfibofe 2.7.2024
Ing. Josef Podstavek, Ph.D.

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU pocet stran A4 v pFiloze:
Vypis z LV 774 kat. uz. Kfinec 3
Snimek katastralni mapy z dotéené lokality 1
Mapa oblasti 2
Fotodokumentace ze dne 27.5.2024 8
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV 774 kat. Uz. Kfinec

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.02.2024 16:35:02
Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPH 77 INS 16405 / 2021 pro LIQUIDATORS
V.0.S.

Okres: CzZ0208 Nymburk Obec: 537411 Kfinec

Kat.lizemi: 676292 Kfinec List vlastnictvi: 774
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Haas Jakub, &.p. 3, 28002 Libodfice 931029/5522 1/2
Haas Jan, FrysStatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina 931029/5533 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob wyuZiti Zpusob ochrany
St. 148 1230 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Kfinec, é.p. 128, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 148
St. 610 47 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 610
zemédélsky pudni

456 256 zahrada
fond

458 528 zahrada zemédélsky pudni
fond

1087 169 ostatni plocha ostatni

komunikace

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B v€etné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky oznaéené jinym zpusobem, vesSkeré stavajici i budouci, podminéné
i nepodminéné, penézité dluhy vzniklé na zakladé nebo v souvislosti se smlouvou o
avéru, za predpokladu, Ze pokud jiZ neexistuji, budou vznikat v obdobi 13 let po dni
uzavieni smlouvy o Gvéru a maximalni castka téchto dluhu nepfekro&i 82.500,- EUR
doba trvani: 30.08.2032
Oprdvnéni pro
Ostsédchsische Sparkasse Dresden, Gilintzplatz 5, 01307
Dresden, Spolkova republika Némecko
Povinnost k
Parcela: St. 148, Parcela: St. 610, Parcela: 1087, Parcela: 456, Parcela: 458

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 22.08.2019. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 22.08.2019 10:52:52. Zapis
proveden dne 13.09.2019; uloZeno na prac. Nymburk

V-6803/2019-208

Poradi k 22.08.2019 10:52
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
ze dne 22.08.2019. Pravni Géinky zapisu k okamziku 22.08.2019 10:52:52. Zapis

proveden dne 13.09.2019; uloZeno na prac. Nymburk
V-6803/2019-208

du, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim o

Katastralni drfad pro 8§ doZesky kraj, Katastr&lni pracovisté Nymburk, kdéd: 208.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.02.2024 16:35:02

Okres: C20208 Nymburk Obec: 537411 Kfinec
Kat.uzemi: 676292 Krinec List vlastnictvi: 774
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥Xizeni zastavniho prava podle ob¢.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
ze dne 22.08.2019. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 22.08.2019 10:52:52. Zapis
proveden dne 13.09.2019; uloZeno na prac. Nymburk

V-6803/2019-208

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
jakymkoliv pravem ve prospéch tfeti osoby bez souhlasu zastavniho véritele a to po dobu
trvani zastavniho prava, nejdéle vsak do 30.08.2032
Oprdvnéni pro
Ostsdchsische Sparkasse Dresden, Guntzplatz 5, 01307
Dresden, Spolkova republika Némecko
Povinnost k
Parcela: St. 148, Parcela: St. 610, Parcela: 1087, Parcela: 456, Parcela: 458

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 22.08.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.08.2019 10:52:52. Zapis
proveden dne 13.09.2019; uloZeno na prac. Nymburk

V-6803/2019-208

Poradi k 22.08.2019 10:52

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho radu
zajisténa pohledavka ve vysi 198.544,84 K& s prisluSenstvim
den rozhodny pro pofadi EZP 15.02.2023
Oprdavnéni pro
KAPE Invest s.r.o., Nerudova 209/10, Mala Strana, 11800
Praha 1, RE/ICO: 05561604
Povinnost k
Parcela: St. 148, Parcela: St. 610, Parcela: 1087, Parcela: 456, Parcela: 458

Listina Exekucéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Zdar nad Sazavou 179 EX-406/2023 -13 ze dne 10.03.2023. Pravni
moc ke dni 13.04.2023. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 18.05.2023 21:13:37.
Zapis proveden dne 13.06.2023.
Vv-3510/2023-208
Poradi k 18.05.2023 21:13

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho ¥adu
zajisténa pohledavka ve vyS$i ve vySi 187.151,98 K& s pfisluSenstvim
den rozhodny pro pofadi E2ZP 06.02.2023
Opravnéni pro
Fintona Invest a.s., Nerudova 209/10, Mala Strana,
11800 Praha 1, RC/ICO: 05333067
Povinnost k
Parcela: St. 148, Parcela: St. 610, Parcela: 1087, Parcela: 456, Parcela: 458

Listina Exekuéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky urad Praha-zapad 174 EX-45/2023 -12 ze dne 21.02.2023. Pravni moc
ke dni 09.03.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 22.09.2023 16:49:50. Zapis
proveden dne 04.10.2023.

V-6875/2023-208

Poradi k 22.09.2023 16:49

jsou v uzemnim obv.
tfedoZesky kraj, Katastré
strana 2

Nemovitosti ody, ve kterém vykonava St

i pracovisté Nymburk, kéd: 208.

atni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.02.2024 16:35:02

Okres: C20208 Nymburk Obec:
Kat.luzemi: 676292 Kiinec

537411 Kfinec
List vlastnictvi: 774
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zastavni pravo soudcovské

ve vysi 219.792,- K& s prislusSenstvim
pofadi EZP se fidi dnem 6.5.2023

Oprdvnéni pro
COLETTE INVESTMENT s.r.o., U Bulhara 1611/3, Nové

Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 04514181
Povinnost k

Parcela: St. 148, Parcela: St. 610, Parcela: 1087, Parcela: 456, Parcela: 458

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Nymburce 14 E-4/2023 -25 - ve znéni Usneseni Okresniho soudu v Nymburce
&.j.: 14 E 4/2023-37 ze dne 11.12.2023 - ze dne 17.05.2023. Pravni moc ke dni

06.01.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.01.2024 10:45:36. Zapis proveden
dne 01.02.2024.

V-195/2024-208
Poradi k 09.01.2024 10:45

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Nymburce 24 D-589/2023 -164 ze dne 16.10.2023.

Pravni moc ke dni 16.10.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.10.2023 15:29:48. Zapis
proveden dne 26.10.2023.

V-7411/2023-208
Pro: Haas Jan, FryStatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina RC/ICO: 931029/5533
Haas Jakub, ¢.p. 3, 28002 Libodrfice

931029/5522
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
456 36100 256
458 36100 528

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, kod: 208.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.02.2024 16:48:56
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Stfedolesky kraj, Katastr&lni pracovisté Nymburk, kéd: 208.
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Kopie katastralni mapy
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Lokace oceriovanych nemovitych véci
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Fotodokumentace
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Pfijezdova cesta

N o A5 .
Pohled na jizni fasadu RD (obytna ¢ast vpravo, skladova vievo

Skladové koje Jihozépdm’ pohld, vpravo vedlejsi stavba - dilna
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Krbova vlozka s vyménikem (jeden zdroj vytapéni) Kuchyn - dfez

Kuchyn - varice
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Pokoj 1

Pokoj 1 (alternativni vchod) - Koupelna — sprchovy kout

Koupelna W(C s vodarnou
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Bojler
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Elektrokotel Bosch



Vedlejsi stavba — dilna s pfistavénou terasou

Dilna - plda Dilna - detail
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Vedlejsi stavba 2

Trhliny v nosném zdivu
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Studna
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