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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit nemovitost zapsanou na LV 1565 v k.u. Brandys nad Labem jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu - aktualizace posudku ¢.897/2022 ze dne 12.12.2022 -

Ing. Tolliagerova, Brandys nad Labem
1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

viz. vyse cit. ZP

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.12.2022 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

viz. vyse cit.ZP

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) SUP obce v platném znéni
2) vypiszLV 1565
3) znalecky posudek ¢.897/2022 ze dne 12.12.2022 zpracovany Ing.Tolliagerovou

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Z4k.151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

viz. vyse cit.ZP

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

viz. vySe cit. ZP

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Praha-vychod, obec Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, k.i. Brandys nad Labem
Adresa nemovité véci:  Seifertova 1624, 250 01 Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Vlastnické a evidencni udaje

Alena Petovska, M.Svabinského 116, 250 01 Brandys nad Labem, LV: 1565, podil: 1/ 8
Miroslav Henych, mam.Miru 1, 276 01 Mélnik, LV: 1565, podil: 3/ 16

Jitka Mlatilikova, Nadrazni 263, 569 42 Chornice, LV: 1565, podil: 3/ 16

Milada Vrzalova, Hostin 41, 277 32 Hostin, LV: 1565, podil: 1 /2

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

viz. vyse cit. ZP

Mistopis

Mésto Brandys nad Labem - Stara Boleslav se nachazi jen cca 24 km od Prahy. Dostupnost do
Prahy na Cerny Most je cca 15min. Veskera ob¢anska vybavenost je v misté (Iékaf, obchody,
sluzby, skola, kultura, atd.). Brandys nad Labem - Stard Boleslav je dvojmésti rozdélené tekou.
Historicka jadra Brandysa nad Labem - Staré Boleslavi jsou od roku 1992 méstskymi pamatkovymi
z6énami. Na Uzemi mésta a v jeho okoli jsou zachovany a chranény zbytky ptivodniho luZzniho lesa.
Doprava - Okolo mésta vede rychlostni silnice D10. Méstem prochézeji silnice na Ricany,
Nymburk ¢i Mé&lnik. Méstem prochéazeji dvé Zelezni¢ni traté, kazda po jednom biehu Labe
Ptiméstské autobusové linky.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tt.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

-4 -



Pristup pres pozemky
1865/5 Mg¢sto Brandys nad Labem

Celkovy popis nemovité véci

Pfredmétna nemovitost se nachdzi v lokalit¢ zastavéné obdobnymi nemovitostmi. Pfistup po
komunikaci se zpevnénym povrchem. Dobré parkovaci moznosti.

Rodinny dim ¢.p. 1624 je postaveny na pozemku ¢.parc. st. 1879. Pozemek napojen na IS — voda,
kanalizace, elektro, plyn, vlastni studna. Kolaudace v roce 1978. Diim je Caste¢né podsklepeny, o
dvou obytnych patrech. ZastfeSeny plochou stfechou. Zdéna konstrukce - siporexové panely.
Vytapéno plynovym kotlem. V 1.N.P. v obyvacim pokoji krb. Naslapné vrstvy podlah - lino,
dlazba, koberce. Okna plastova, dvefe plné a prosklené do ocelovych zarubni. Dispozicné dim
fesen jako 4+1, s tim, Ze je provedena 1 koupelna. Koupelna ve 2. N.P. pfistupna z chodby - vana,
umyvadlo, WC. V 1.N.P. je samostatné¢ WC s umyvadlem. Socialni zdzemi vybaveno standardnimi
zafizovacimi predméty. Kuchyniska linka standardni. Stavba ve zhorSeném stavebné technickém
stavu. Oprava stfechy provedena neodborné, ve 2.NP jsou patrné stopy po zateCeni. Opravy na
domé provadény nesystematicky a v minimalnim rozsahu. Stav domu zlstal od dubna 2022
nezménén. Nebyla provedena zadna oprava ani modernizace. Na obytnou ¢ast navazuje garaz
ptistupna pies vstupni halu. Podlaha z betonové mazaniny,

zavedeno elektro. Chybi vnitini omitky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobné zatiZeni:
ANO Vécna biemena ovliviiyjici obvyklou cenu
Komentaf: viz. LV v pfiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. rodinny dim
2. kopana studna
3. pozemky
4. porosty
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku

-5 -



1. VB celkem

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. kopana studna

3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky na LV 1565

4. Porovnavaci hodnota
4.1. rodinny dim na LV 258



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

viz. vyse cit. ZP

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: nemovitost na LV 1565 v k.a. Brandys nad Labem
Adresa pfedmétu ocenéni: Seifertova 1624
250 01 Brandys nad Labem-Stara Boleslav
LV: 1565
Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav
Katastralni uzemi: Brandys nad Labem
Pocet obyvatel: 18 755

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 642,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta 1l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popftipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Os = 1 210,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi



Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - vice vlastniki I -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,068
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (L + > Pj)=0,960

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
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dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;i)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,143
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,027

1. rodinny dim

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — vychod

Stafi stavby: 45 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 7 351,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

I.PP: = 34,56 m?
I.NP: = 84,41 m?
I.NP: = 84,41 m?
I1.NP: = 74,51 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

I.PP: 34,56 m? 250m

I.NP: 84,41 m? 3,20 m

I.NP: 84,41 m? 2,80 m

I1.NP: 74,51 m? 2,90 m

Obestavény prostor

celkem: = 631,36 m*
Obestavény prostor - celkem: = 631,36 m?
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 84,41 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 277,89 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=3,29

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1.NP - s plochou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 Il 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky): piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni i 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 funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — i 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 45 let:
s=1-0,005*45=0,775
12

Index vybaveni lv=(1+ Y Vi)*V13*0,775=0,731
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 7 351,- K&/md * 0,731 =5 373,58 K&/m®
CSp=0P*ZCU * It * Ip = 631,36 m® * 5 373,58 K&/m®* 0,960 * 1,070=3 484 943,92 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptuisobem = 3 484 943,92 K¢

2. kopana studna

Zattidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 6,50 m
Elektrické ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zékladni cena dle piilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 1,50 m * 3 810,- K¢/m + 5715,- K¢
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Zakladni cena celkem

15 465,- K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Upravena cena studny = 47 477,55 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 45 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 45 / 100 = 45,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550
26 112,65K¢

Ocenéni Cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41): * 3,0700

= 33 094,60 K¢
opotfebeni ¢erpadel 45,0 % * 0,550

= 18 202,03 K¢

Upravena cena ¢erpadel + 18 202,03 K¢

Nakladova cena stavby CSn = 44 314,68 K¢

Koeficient pp * 1,027

Cena stavby CS = 45 511,18 K¢

Kopana studna - zjisténa cena = 45 511,18 K¢é

3. pozemky

viz. vyse cit.ZP

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky i 0,00

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

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

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

6

Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000
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i=1
Celkovy index I = IT * Io * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,070 = 1,027

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[allzé'/r‘;f;]’a Index  Koef. Lpr(rc pacy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1210,- 1,027 1242,67
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1879 143 1242.67 177 701,81
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 1471/4 743 1242,67 923 303,81
Stavebni pozemky - celkem 886 1101 005,62

Pozemky - zji§téna cena celkem 1101 005,62 K¢

4. porosty

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

Celkova cena pozemku: K¢ 1101 005,62
Celkova vyméra pozemku m? 886,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 743,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 923 303,81
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 60 014,75
Porosty - zjisténa cena celkem = 60 014,75 K¢
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku

1. VB celkem

viz. cit.ZP

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementm

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bifemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni castkou

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢&.
Hodnota vécného bi‘emene ¢ini = 10 000,- K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
I.PP
34,56*0,8 = 27,65 m?
I.NP
84,41*0,8 = 67,53 m?
I.NP m2
I1.NP
74,51*0,8 = 59,61 m?
154,78 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.PP 3456 2,50m
I.NP 8441 3,20m
I.NP 8441 2,80m
I1.NP 7451 290m
277,89 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP celkem 631,36 = 631,36
Obestavény prostor - celkem: 631,36 m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 84
Uzitna plocha (UP) [m?] 155
Obestavény prostor (OP) [mq] 631,36
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000
Rozestaveénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 313 600
Stari rokli 45
Dalsi zivotnost rokd 55
Opotiebeni % 45.00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3472 480

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. kopana studna

Zatridéni pro potieby ocenéni
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Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 6,50 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Ké/m + 9 750,- K¢

dalsi hloubka: 1,50 m * 3 810,- K&/m + 5715,- K¢
Zakladni cena celkem = 15 465,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Upravena cena studny = 47 477,55 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 45 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 45 / 100 = 45,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550

26 112,65K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks + 10 780,- K¢&
Zakladni cena Cerpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41): * 3,0700
= 33 094,60 K¢
opotfebeni Cerpadel 45,0 % * 0,550
= 18 202,03 K¢
Upravena cena Cerpadel + 18 202,03 K¢
Kopana studna - zjisténa cena = 44 314,68 K¢
3. Hodnota pozemk
3.1. pozemky nalV 1565
Porovnavaci metoda
Obvykla cena stavebnich pozemkl v misté &ase kolem 8 000,- K&/m?,
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st.1897 143 8 000,00 1 144 000
nadvofi
zahrada 1471/4 743 8 000,00 5944 000
| Celkova vyméra pozemkii 2358 Hodnota pozemkiu celkem 7 235 200
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4. Porovnavaci hodnota
4.1. rodinny diim na LV 258

Ocefnovana nemovita véc
srovnavana plocha a jednotkova cena pievzaty po kontrole z vyse cit. ZP

UZitna plocha: 165,00 m?
Obestavény prostor: 631,36 m®
Zastavéna plocha: 84,41 m?

Plocha pozemku: 886,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD z vySe cit. ZP
Popis: zapoocitand PP z vyse cit. ZP
Pozemek: 886,00 m?
UZitna plocha: 1,00 m?
Pouzité koeficienty: s
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - poodil id,1/2 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
44 159 1,00 44 159 1,00 44 159
Nazev: RD Brandys
Popis: Prodej rodinného domu 130 m2, pozemek 654 m2 Na Okraji, Brandys nad

Labem-Stara Boleslav - Brandys nad Labem 8 500 000 K¢&

Nabizim k prodeji samostatny, rodinny dim s dispozici 3+1 a dvéma garazemi, s
podlahovou plochou 130 m2, stojici na rovinatém pozemku o vyméie 654 m2, V
jihozapadni Casti mésta Brandysa nad Labem, v ulici Vyletni. Dim je soucasti
vyhledévané, reziden¢ni klidové zony meésta, zastavéné vyhradné rodinnymi domy.
Dim samotny je patrovou, zdénou stavbou, s rovnou stfechou, v pivodnim a
udrzovaném stavu, vystavény a dokonceny v 80. letech.

Pozemek: 654,00 m?

UZitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oicenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im ST stavu a vybaveni0,85
K5 Celkovy stav 0,85
K6 Vliv pozemku - ponékud vétsi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
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oicenovany objekt; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim ST stavu a
vybaveni; Vliv pozemku - pon¢kud vétsi pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 500 000 130,00 65 385 0,68 44 462
Nazev: RD Brandys
Popis: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 84 m2 Spotilov, Brandys nad

Labem-Stara Boleslav - Brandys nad Labem 7 990 000 K¢
rodinny dim s gardzi a zahradou v Brandyse nad Labem v Casti Spofilov.Celkova
plocha pozemku je 618 m2, podlahovd plocha domu je 130 m2 a aktualn¢ se
nachazi ve velmi zachovalém stavu Aktualni dispozice domu je 4+1, je Castecné
podsklepeny, konstrukce je zdéna, tasky palené, v ptizemi jsou plastova okna, V|
patife puvodni dfevéna. Rozvody jsou plvodni. Vytdpéni je feSeno pomoci
plynového kotle, ohiev vody vlastnim bojlerem. K dispozici jsou veskeré
inZenyrské sité, tedy elektfina, voda, kanalizace a plyn. Stafi domu je piiblizné 60
let, ackoliv je aktualné vse funkéni a zachovalé, je vhodny k rekonstrukci.
Pozemek: 84,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 )
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v ponékud horsi poloze 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném ST stavu a hor§im vy baveni
0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenlovany objekt; Poloha - v ponékud horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném ST
stavu a hor§im vy baveni; VIiv pozemku - vétSi pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7990 000 150,00 53 267 0,85 45 277
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 44 159 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 44 633 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 45 277 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 44 633 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 165,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 364 445 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
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1. rodinny dim 3484 944,- K¢

2. kopana studna 45 511,- K¢

3. pozemky 1101 006,- K¢

4. porosty 60 015,- K¢
Ocenéni - celkem: 4691 476,- Ké
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku

1. VB celkem -10 000,- K¢
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -10 000,- K¢
Vysledna cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 4 681 476,- K¢
Vysledna cena - celkem: 4 681 476,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 681 480,- K¢

slovy: Ctyfimiliony3estsetosmdesatjednatisicétyfistaosmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
4 681 480 K¢

slovy: Ctyfimiliony3estsetosmdesatjednatisicétytistaosmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim 3472 480,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. kopana studna 44 315,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky na LV 1565 7 235 200,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. rodinny diim na LV 258 7364 445,- K¢

Porovnavaci hodnota 7364 445 K¢
Vécna hodnota 10 751 995 K¢
z toho hodnota pozemku 7 235200 K¢

Silné stranky

- nejsou

Slabé stranky

-nutnost postupné rekonstrukce

Obvykla cena
7 300 000 K¢

slovy: Sedmmilionttfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
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Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 1565 v k.u. Brandys nad Labem odhaduji na ¢astku 7
300 000,- K¢ bez zohlednéni podili, potom podil id. 1/8: 912 500,- K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

viz. vySe cit. ZP

5.2. Kontrola postupu

viz. vySe cit. ZP
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit nemovitost zapsanou na LV 1565 v k.u. Brandys nad Labem jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 1565 v k.. Brandys nad Labem odhaduji na
¢astku 7 300 000,- K¢ bez zohlednéni podila, podil id.1/8: 912 500 ,- K¢

OBVYKLA CENA 7 300 000 K&

slovy: Sedmmilionttfistatisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

vypis z LV 2
situovani 2
foto 1
snimek z PM 1
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né a nahradu nékladi Gctuji dokladem €. 6693.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6693-17/2023 evidence posudkd.

V Bystfici pod Hostynem 14.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6693-17/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

vypis z LV 2
situovani 2
foto 1
snimek z PM 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu $¢3.71.2022 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro Gcel: Insolvenéni Fizeni, &.j.: KSPH 65 INS 17853/2019 pro Eva Duskova,
Ji

UDr.
Okres: Cz0209 Praha-vychod Obec: 5380924 Brandys nad Labem-
Stara Boleslav
at.Gzemi: 609048 Brandys nad Labem List wlastnictvi: 1565
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych faddch (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny opravneny Tdentifikdtor Podil
Viastnické pravo
Coubalova Petovska Alena Bc. Dis., Maxe Svabinského 756102/1039 i/8
116/27, Stara Boleslav, 25001 Brandys nad Labem-Stara
Boleslav
Henych Miroslav, namésti Miru 1/1, 27601 Mélnik 910113/0962 ‘ 3/16
Mlatilikova Jitka, NadraZni 263, 56942 Chornice 825904/1043 3/16
Vrzalova Milada, ¢.p. 41, 27732 Hostin 665404/0679 1/2
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuiZiti Zpisob_cchrany
St. 1879 143 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: Brandys nad Labem, &.p. 1624, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1879
1471/4 743 zahrada zemédélsky pudni
fond

1 V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

Vécn& prava zatdZujici nemovitosti v Gasti B vietné souvisejicich Gdajt

Tvp vztahu

> Vécné bfemenoc cesty
Oprdvnéni pro
Parcela: 1471/6
Povinnost k
Parcela: 1471/4

Listina Usneseni soudu ¢islo deniku 3284/1961.
POLVZ:199/1973 2-3200199/1973-209
Poradi k datu podle pravni tpravy u&inné v dobé& vzniku prava

> Vécné bfemeno (podle listiny)}
z¥izeni a provozovani za¥izeni distribuéni soustavy dle &l. III. smlouvy a gpl. 2887-
220/2010
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplické 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnocst k
Parcela: 1471/4
Listina Smlouva o z¥izeni vécnéhco bfemene - Gplatna =ze dne 30.04.2012. Pravni adinky
vkladu prava ke dni 31.05.2012.
V-5645/2012-209
Poradi k datu podle pravni dpravy ucinné v dobé& vzniku prava

Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve Xterém wykcniavd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Xatastralni fad pro St¥edolesky kraj, Katastralni pracoviité& Przha-vychod, kéd: 20%.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.11.2022 00:00:00

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538094 Brandys nad Labem-—
Stara Boleslav
at.Gzemi: 609048 Brandys nad Labem List vlastnictvi: 1565

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

> Zména vymér obnovou operdtu
Povinnost k
Parcela: St. 1879, Parcela: 1471/4

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

istina

> Rozhodnuti o dédictvi D 1612/1987 STN PRAHA 5.

POLVZ:31/1989 2-3200031/1989-209
Pro: Vrzalova Milada, &.p. 41, 27732 Hostin RC/ICO: 665404/0679
> Darovaci smlouva V12 416/2000.

POLVZ:82/2000 Z-3200082/2000-209
Pro: Vrzalova Milada, &.p. 41, 27732 Hostin RC/ICO: 665404/0679

> Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1108/1998 OS Mélnik.
POLVZ:101/2001 Zz-3200101/2001-209
Pro: Henych Miroslav, namésti Miru 1/1, 27601 M&lnik RC/1C0: 910113/0962
Miatilikova Jitka, Nadrazni 263, 56942 Chornice 825904/1043

> Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Praha - vychod 22 D-730/2020 -114 ze dne
12.09.2022. Pravni moc ke dni 29.09.2022. Pravni Gé&inky zapisu k okamZiku 17.10.2022
14:36:02. Zapis proveden dne 20.10.2022.

V-13745/2022-209

Pro: Henych Miroslav, namésti Miru 1/1, 27601 M&lnik RE/1C0: 910113/0962
Coubalova Petovska Alena Bc. Dis., Maxe Svabinského 116/27, 756102/1039
Stara Boleslav, 25001 Brandys nad Labem-Stara Boleslav
Vrzalova Milada, &.p. 41, 27732 Hostin 665404/0679
Mlatilikova Jitka, Nadrazni 263, 56942 Chornice 825904/1043

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelédm

Parcela BPEJ Vyméra[m2)
1471/4 20100 743
vkud je vyméra bonitnich dilid parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

movitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
itastrdlni Grad pro Stredcdesky kraj, Ratastralni pracovi$té Praha-vychod, kéd: 209.

shotovil: Vyhotoveno: 04.11.2022 22:22:36
3sky urad zeméméricky a katastrdini - SCD

>udeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zékona.
scbni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pcuze p¥i splnéni pedminek obecného nafizeni
ochrané osobnich Gdajl. Podrcenosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stitni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro St¥edofesky kraj, Katastralni pracovité Praha-vychod, kéd: 20%.
strana 2
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