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+ cené obvyklé objektu bydleni &.p. 507 postaveném na pozemku st. 427/1 s
pFisluSenstvim a pozemky p.&. st. 427/1, st. 427/4 a 427/3 jak je vedeno na LV 90
pro k.d. a obec Kostomlaty nad Labem v okrese Nymburk

Majitel
Kincl Martin
V Zahradach 507
289 21{ Kostomlaty nad Labem
Uéel posudku: ocenéni majetkové podstaty nemovitého majetku

inslolvenénimu spravei dle zak. ¢.182/2006 Sb., ,,0 upadku a zpisobech FeSeni”, v jeho
pozdéjSich znéni a podle zikona o ocenéni majetku podle zakona ¢£.151/1997 Sh. , metodou
srovndvaci a ocenéni obvyklou cenou.

Podle stavu ke dni 6.4.2015 odhad vypracoval:
Lubo§ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 15 stran textu véetné titulnfho listu. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 13.4.2015



A. Nélez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvykié hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona ¢é. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani

majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu

(1) Zakon upravuje zpGsoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen “majetek”) a sluZeb pro (icely
stanovené zviastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zviaétni pfedpis pro ocenéni majetku nebo
sluZby k jinému tcelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro téely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v Gasti Gtvrté aZ devaté fohoto zékona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislu3ny organ v ramci

svého oprévnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednévéni cen” a neplati pro oceriovéani prirodnich zdrojt.

§2
Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pri prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢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
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotne zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(3) Jinym zpasobem oceriovéni stanovenym timto zédkonem nebo na jeho zakladé je

a) néakladovy zpusob, ktery vychéazi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
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predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢éstky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zrejma,

e) oceriovéni podle tcetni hodnoty, které vychéazi ze zplsobl oceriovani stanovenych na zékladé
predpisti o ucéetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefiovani nemovitosti). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelne
sluzby v daném mist& a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném pfipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké pfesné &islo. Pokud je zji$téno, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o ‘'opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladil, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nove Veéci.
Ocenéni mize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodné&jéi a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku. ;

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urit s pfihlédnutim k opotiebeni, které je zjisténo s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do t&chto
naklad(l by se mély zapoéitat odpisy, primérna ro¢ni Udrzba, spréava nemovitosti, dan z nemovitosti apod.
Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmetné nemovitosti s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je
moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnozstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
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o prabé&hu prodeje. Vé&rohodnost této metody musi byt zalozena na priikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

KaZda z vy&e popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprilkazné&jsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodej().

Z vypoctovych metod se v soutasné dobé &asto pouZivaji hodnoty vypoétené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v Zadné analyze, ktera ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke viem viivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pripadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologicke zatizeni nemovitosti

Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy 5

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenach rodinnych domu ddva metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostateéné mnoZstvi informaci pro jeji vyuziti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostate¢hé mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, neda
se vSak do ni promitnout zejména jeji poloha, pristupnost a; dostupnost, dispoziéni Feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto divodi neodpovida zji$téna hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadani.

Vynosova hodnota je prevazné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PrestoZe nékteré rodinné domky
Jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z divodu,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozsahly trh pro zjisténi triného
najemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych polozkich majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou béiné zatizeny vysokymi nakladovymi poloZkami adrzby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se blizi nule.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny dam
V Zahradach 507
289 21 Kostomlaty nad Labem
Region: Stfedocesky
Okres: Nymburk
Katastralni Gzemi: Kostomlaty nad Labem



3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 6.4.2015 za piitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zaji§téné zhotovitelem

~Prohlidka a zamé&feni nemovitosti a informace majitele nemovitosti
- Fotodokumentace :

Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predioZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudi? z hlediska jejich pFesnosti a Uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpisu a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovény na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za

pripadné zmény v podminkach prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnani obdobnych nemovitosti které byly obchodovany v
neddvné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodeji na zéklad nabidky z
realitnich servert s koeficientem tpravy nabidky. V nejsirsi mire je pouZito databaze ze systému MOISES s
databazi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich udajd, Tyto podklady je mozné zpétné zkontrolovat.

Pro porovnévaci hodnotu je pouzita metoda Ing.. docenta Bradaée ktera umoZiiuje obséahlé porovnani
nemovitosti v §irokém regionu oceriované nemovitosti a dava vérohodné vysledné hodnoty.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zékona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003

Teortie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc - 1995

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécna biemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocetiovani majetku &. 151/1997 Sb.

6. Vyjadieni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
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realitnich kancelati v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladinach obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databdze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informacni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodit v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni adaje:

Na zakladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo
Kincl Martin
r.¢. 680106/0563

Vyéet rizik nemovitosti

<« Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti jako rod. dim

« Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

« Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni

<« Stavba nevykazuje zjevné technicke vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a
moznost uZivani ;

<« Stavba je dispoziéné uréena k bydleni

4. .

8. Dokumentace a skutecnost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena projektova dokumentace, nebyly piedloZeny stavebni povoleni
nebo kolaudaéni rozhodnuti. .

Ocenéni je provedeno na zakladé skutetncho stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuziti.

Nemovitost byla pii prohlidce zamé&fena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a  stafi stavby, opotfebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zékladg pfedloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemkd, oploceni a smérovych vedenych piipojek a rozsahu zakrytych tprav a konstrukci
staveb a pfisludenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:
Obec Kostomlaty nad Labem

Obec lezi ve vzdalenosti cca 4 km zdpadné od Nymburka na silnici IILtfidy
Potet obyvatel : 1226
Infrastruktura : v obci je zakladni infrastruktura a obdanska vybavenost



Soubor ocefiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni ¢.p. 507 na pozemku p.¢. st. 427/1

Pozemek po.g. st. 427/1 - zastavéna plocha - 195 m” - stavba RD
Garaz na pozemku p.¢. st. 427/2

Pozemek po.&. st. 427/2 - zastavéna plocha - 51 m” - garaz
Pozemek p.¢. 427/3 - zahrada 531 m2

Poloha v obci

V okrajové &asti obce mezi souvislou zastavbou

Technicky popis nemovitosti :

Hlavni ocefiovany objekt je samostatné stojici pfizemni nepodsklepeny rodinny dim- stfecha
sklonitd bez podkrovi. Objekt je dokonéen, je kolaudace.

V piizemi objektu je kuchyné, jidelna, pfisluSenstvi, obyvaci pokoj, loZnice.

Objekt ma pfipojku elektro, ptipojku vody, plynu a odkanalizovani.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina skladana, klempiiské konstrukce
kompletni.

Podlahy podlahové krytiny a dlazby. Obklady keramické v piisluSenstvi

Vybaveni bytu koupelna a samostatné WC, sporak a kuchyiiska linka.

Vytapéni objektu UT a krb.. Vyroba a rozvody teplé vody centralni.

Objekt je uréen k bydleni, je veden v KN jako objekt rozestavéné stavby,

splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocenuje se dle G¢elu uZivéni jako rodinny dim.

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Stredocesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 5 roka

Indexovana primérnd cena /PC (ptiloha ¢. 20a): 4 819,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

piizemi: 195,00 m” 2,95m

krov: 195,00 m* 2,48 m
Obestavény prostor:

piizemi: (195,00)*%(2,95) = 575,25 m’

krov: (195)*(2,48)/2-2%15,00%2,48/2%2,55/2 = 194,37 m’

Obestavény prostor — celkem: | = 769,62 m’



PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 195,00 m’
Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP = 390,00 m*

Podlaznost ZP/ZP1=2,00

Vypodet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:
Nazev znaku & Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy | typ A
] NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicove zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm I 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 1 0,01
5. Napojeni na sité (pipojky) - Pripojka elektro, voda, kanalizace aplynnebo| V 0,08
propan butan
6. Zpisob vytapéni stavby - V prevazujici Casti vytapéni podlahové, v 0,05
teplovzdudné vytapéni
7. Zakl. ptislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalSiho vybaveni 1 0,00
9. Venkovni ipravy - Minimalniho rozsahu 11 -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorici pFislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 11 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem 11 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stay - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou 11 1,05
Koeficient pro stafi 5 let: 1,00
12
Index vybaveni Iy = (1 + R Vi) *Vis *1,00=1,166 ;
i=1 v
Index polohy:
[Nizev znaku | R g P;
1. Vyznam obce - bez vétSiho vyznamu 1 0,00
9. Poloha nemovitosti v obci - okrajova izemi obce 11 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodii nebo sluzeb, pohostinské a 111 0,03
kulturni zafizeni
5. Skolstvi a sport v obci - zakladni Skola 11 0,00
6. Zdravotni zafizeni v obei - pouze ordinace praktického lékare 1 0,00
7. Vetejna doprava - omezené dopravni spojeni 11 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost 11 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivii 11 0,00
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Index polohy Ip = (1 + ® Pi)=1,030
i=1

Index trhu s nemovitostmi:
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné nizsi 1 -0,10
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 11 0,00
3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu 11 0,00

3

index trhu Iy = (1 + & T;) = 0,900
i=1

Celkovy index I =1y * Ip * It = 1,166 * 1,030 * 0,900 = 1,081

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * 1 =4 819.- K&/m® * 1,081 =5209,34 K&/m®

Cena zji$téna porovnavacim zplsobem

CP = CU * OP = 5 209,34 K&/m® * 769,62 m® =4 009 212,25 K¢

Rodinny dim - zjiSténa cena = 4

K

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiFebeni
2) Rodinny diam

li

4009 210,- K&

o i r l m- ‘ggg z!g-!gv

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) PozemKy

Il

WVychozi cena: 1 050.- Ké&/m?

Korekee vychozi ceny:

A - fizemni struktura: * 1,50
B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
C - tiida velikosti obce: * 0,40
D - typ polohy: % 0,70
E - tizemni pfipravenost, infrastruktura: * 1,00
F - specidlni charakteristiky: * 1,00

661,50 K&/m®

Vychozi cena upravena
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 661,50 Ké/m®

Oceiiované stavebni pozemky:
Zastavéna plocha p.8. st. 427/1 195 m*
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Mené plocha p.&. st. 427/4 51 m?

‘zzhradz p.&. 427/3 531 m’

Vv stavebmch pozemku 777 m?

00131 4 661,50 K&/m” =513 985,50 K&

v ocenéné indexovou metodou - celkem = 513 985,50 K¢

[

y - vysledn4 cena = 513 985,50 K&

ace ocenéni pozemku

= 513 990,- K&
ini ce IKEIM m-' Ké
wrovnavaci metoda
s scefiované stavby
= - RD Kostomlaty nad Labem
za ocenéni
uh nemovitosti: Rodinné dorriy
pastrukce: zdéné
acet nadzemnich podlazi: 1
"oloha: samostatné stojici
*odkrovi: ne
ozemky celkem: 777 lllz
lastavéna plocha hlavniho objektu: 195 m’
Pomé pozemki celkem k zastavéné plose: 3,98
tah: ne
Pripojky: ptipojky siti
Technicky stav objektu: vyborny :
FisluSenstvi nemovitosti: garaz
Garaz: mimo objekt
Stafi objektu: 5 rokd
ednotkové mnoZstvi oceniované nemﬁvitosti
ednotka iyl : Zkratka Vyméra
DObestaveény prostor OP 777,00 m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem 7P 195,00 m”
Podlahova plocha podlazi celkem PP m’
Hruba uZitnd plocha PUH m°
Cist4 uzitna plocha PUC 172,00 m”

Hodnoceni objektu dle kritérii

|  Rozmezi koeficientu | Hodnota |




T BT ~ Min _ Max ~ koeficientu
1. Velikost obce 0,85 1,25 0,980
2 Spravni funkce 0,97 1,03 0,990
1 3_Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 1,000
4 Pirodni okoli 0,94 1,06 0,990
~ 5_Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
& Skolstvi 0,94 1,06 0,990
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
- Kultura, sport 0,94 1,06 0,940
' 9_Hotely ap. 1 0,98 1,02 0,980
0. Strukiura Zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000
] vommiprostiedi 0,94 1,06 1,000
S Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,000
w podminky 0,94 1,06 1,040
Sentace ke svétovym strandm 0,94 1,06 1,010
surace terénu 0,92 1.05 1,040
seliadanici zastavba 0,94 1,06 1,060
< moznosti v okoli 0,94 1,06 1,030
_ vo v sousedstvi 0,94 1,06 1,000
I : o 0,94 1,06 1,060
mmiTske site 0,60 1,05 1,050
se=vhy & 0,94 1,06 1,030
! Diostapnos jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,000
S Regulace ndjemncho 0,90 1,10 1,000
82 Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
55 Dalsi moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
_ Prislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
b7. Moznost daliiho rozsifeni 0.98 1,02 0,980
D8. Technicka hodnota stavby ¢ 0,20 1,00 0,900
D9 Udrzba stavby ) 0,85 1,10 1,040
30. Pozemky k objektu celkem 0,85 ;1§ ] 1,050
0,90 1,10 1,100
L ¥ 1,466
Piehled porovnatelnych nemovitosti
‘Objekt &.: 1 Nazev: Rodinny dum - Hlavno
Adresa nabidka z interneru, Sudové Hlavno
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici —
Stafi objektu 60 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZzi 1 Polet podzemnich podlazi ||
Vyméra pozemku 722 m’ | Zastavéna plocha 241 m’
Garaz | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce | zdéné
Pripojky NN. voda , kanalizace
Pnslusenst'n bez
4 nebo kupni cena




-

Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovand cena | 2 995 000,- K&| Koef. apravy ceny [ 0,85 [Cena po dipravé | 2 545 750,- K¢
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 915,00 m’ 278224 K&m’| 489831 K¢&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ K&/m” K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K¢&/m*
Hruba uZitna plocha: m’ Ké&/m* Ké&/m”
Cista uZitn plocha: m’ K&/m’ K¢&/m’
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,89| 2. Sprévni funkce 0,98 3. Poptavka nemovitosti 1,00
4, Pfirodni okoli 1,01 5. Obchod a sluzby 0,94 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 | 11. Zivotni prostiedi 1,00 | 12. Poloha k centru 1,02
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. F:T'evlédajfci zéstavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 0,95 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ngjemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal&i moznosti ohroZeni 1,00 | 26. P}‘isluﬁenstvi nemovitosti 0,96
27. MoZnost dalsiho rozsifeni | 0,98 | 28. Technickd hodnota 0,78 | 29. UdrZba stavby 0,99
30. Pozemky k objektu celkem [0,90 | 31. Nézor odhadce 1,10 | Souéin dil¢ich koeficientii-Is | 0,568
Objekt ¢.: 2 Nizev: Rodinny diim - PostfiZin
Adresa nabidka zinternetu, PostfiZin
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 1 rok | Stav objektu velmi dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Podet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 376 m’ | Zastavéna plocha 73 m’
Garéz | v objektu Vytah [ ne Podkrovi | ano
Svislé konstrukce |zdéné
Pripojky NN. voda , kanalizace,
Piislusenstvi bez

Pozadovana nebo kupni cena

sdéleni realitni kancelare

Pramen zjiSténi ceny
Koef. ipravy ceny | 0,90 | Cena po tipravé

Pozadovana cena | 2 890 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny

[ 2601 000,- K&

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 368,00 m’ 7 067,93 K&/m’ 6 991,03 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: m’ Ké&/m® K&/m”
Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m® K&/m*
Hruba uZitna plocha: m’ Ké&/m” K&/m®
Cista uZitna plocha: m’ K&/m” K&/m”

Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 0,89| 2. Spravni funkce 0,98 | 3. Poptavka nemovitosti 1,10
4. Pfirodni okoli 1,03| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 0,98
7. Zdravotnictvi 0,98 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,98
10. Struktura zaméstnanosti 1,00 11. Zivotni prostiedi 1,02 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,05 | 14. Orientace ke sv&tovym stranim 0,97
15. Konfigurace terénu 0,98 | 16. Pievladajici zdstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 | 19. Uzemnt plén 1,06 | 20. Inzenyrské sité 1,02
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21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlazi 1,05 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,05 | 25. Dal$i moZnosti ohrozeni | 1,00 |26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,00
27, MoZnost dal§iho rozsiteni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 1,00 | 29. Udrzba stavby 1,00
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nazor odhadce 1,10 | Souéin dil&ich koeficientd -Is | 1,011

Objekt&.: 3 |Nazev: RD Meely

Adresa Mecely 130, Mcely
Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha | samostatng stojici
Stafi objektu 92 rokii | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 298 m" | Zastavéna plocha 245 m’
Gara? | mimo objekt Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky piipojky siti mimo plynu
Ptisludenstvi garaz, kolnba, dievnik
Pozadovani nebo kupni cena
Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | K¢ | Koef. ipravy ceny | | Cena po tpravé | 1220000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepocdtené jedn.
(JCS)) ceny (SJTC;)
Obestavény prostor: 433,00 m’ 281755 K&m’| 4 672,56 K¢/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 182,00 m’ 6 703,30 K&/m?| 11 116,58 K&/m’
Podlahové plocha podlazi celkem m” K&/m”® K¢&/m’
Hrub uZitna plocha: m” K&/m* K&/m®
Cista uzitna plocha; 155,00 m” 7870,97 K&/m>| 13 053,01 K&/m*
Hodnoceni kritérii pro porovnani cen nemovitosti
1. Velikost obce - obyvatel | 0,85| 2. Spravni funkce 0,99 | 3. Poptavka nemovitosti 1,02
4. Prirodni okoli 1,02| 5. Obchod a sluzby 0,96 | 6. Skolstvi 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 0,99
10. Struktura zamé&stnanosti 1,00 | 11. Zivotni prostiedi . 1,03 | 12. Poloha k centru 1,04
13. Dopravni podminky 0,99 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,01
15. Konfigurace terénu 1,04 | 16. Prevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moznosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sit& 0,90
21. Typ stavby 1,00 | 22. Dostupnost podlaZzi 1,00 | 23. Regulace najemného 1,10
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 [26. PfisluSenstvi nemovitosti 1,02
27. Moznost dalitho rozsifeni [ 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,81 | 29. Udrzba stavby 1,02
30. Pozemky k objektu celkem | 0,85 | 31. Nézor odhadce 0,90 | Souéin dil¢ich koeficientii -Is | 0,603

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektii

’Objekt ¢islo Piepottené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektii
oP P PP PUH PUC

1. Rodinny dim - Hlavno 4 898,31

2. Rodinny diim - PostfiZin 6 991,03

3. RD Mcely 4672,56| 11116,58 13 053,01
SJC — minimum 4672,56| 11116,58 13 053,01
SJC — prumér 5521,00f 11117,00 13 053,00
SJC — maximum 6991,03| 11116,58 13 053,01
Index ocenovaného objektu 1,466 1,466 1,466 1,466 1,466
JCO — minimum 6 850,00| 16 297,00 19 136,00
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JCO — primér 8 094,00 16 298,00 19 136,00
JCO — maximum 7 10249,00] 16 297,00 19 136,00
Vyméry ocefiované stavby 777,00 195,00 172,00
CO — minimum 5322450| 3177915 3291392
CO — primé&r 6289038| 3178110 3291392
CO = maximum 7963473 3177915 3291392
Cena objektu zji§tén4 porovnivaci metodou:
Minimalni: 3177915,- K¢
Primeérna: 4 252 847,- K&

Maximalni: 7963 473,- K&

Cp= COprﬁméma - [0,15* (COmaximalni - Cominim;ilm')] =

=4252847 - [0,15 * (7963473 - 3177915)] = 3 535 013,30 K&

RD Kostomlaty nad Labem - vysledni cena = 3535 013,30 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:
Administrativni cena objekti:
Administrativni cena celkem:

4 009 210,- K¢
4 009 210,- K&

Vécna hodnota:

Vécena hodnota pozemkii: 513 990,- K¢

Stanovena vécna hodnota celkem: 513 990,- K¢&

Porovndvaci cena:

Porovnavaci cena celkem: 3535010,- K¢

Obvykl4 cena:

3 500 000,- K¢

slovy: tfimilionypé&tsettisic K¢
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V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektu, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvku, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
piitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stalé a trvalé.

Zavady nemovitosti:

Bez zavad

(3

V Zebraku, 13.4.2015

Lubo$ Simtinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

D. Znalecka dolo3!

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozho lJJﬁm Krajského soudu v
Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zviastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 257 -3698-2015 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladu L'rétuji dokladem ¢. 257-2015

V Zebraku, 13.4.2015

Lubos Siminek
Prazska 120
267 53 Zebrak




