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Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovinav § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o oceriovdni majetku, ktery upravuje oceriovdni majetku a sluZeb pro ucely stanovené
zvildstnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon ¢ 151/1997 Sh. o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zdkon upravuje zpiisoby ocefovdni véci, prdv a jinych majetkovyich hodnot (ddle jen “majetek”) a sluZeb pro ticely stanovené
zvidstnimi pFedpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlditni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ticelu nez
pro prodej, rozumi se timto pFedpisem tento zdkon. Zékon plati i pro ucely stanovené zvidstnimi pFedpisy uvedenymi v ¢dsti ctvrté az

devité tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgdn v rdmei svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se lak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen” a neplati pro ocefiovdni pFirodnich zdroji.

§2
Zpuasoby oceriovdni majetku a slufeb

(1) Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oceriovant.

Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimo¥ddnych okolnost{ trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stay tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldsini hodnota pFiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovdni dinnosti nebo hmoiné zachytitelrych vysledkil cinnosti.
(3) Jinym zpuisobem ocefiovdni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) ndkladovy zptisob, ktery vychdzi z ndklachi, které by bylo nutno vynaloZit na poFizeni pFedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vinosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
pFedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry),

¢) porovndvaci zpuisob, kiery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovdni podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z dsthy, na kterou predmét ocenéni zni nebo kterd je jinak
zfejmd,

e) oceRiovdni podle ticetni hodnoty, které vychdzi ze zpiisobii oceriovdni stanovenych na zdkladé pFedpisii o
udetnictvi, .
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/) oceriovdni podle kurzové hodnoty, kieré vychdzi z ceny pFedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi
na trhu,

g) oceriovdni sjednanou cenou, kterou je cena pFedmétu ocenéni sjednand pFi jeho prodeji, popFipadé cena
odvozend ze sjednanych cen.

Na zaklad& vyse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZnf) ceny pouZita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zdsady ocefiovani
majetku® a Znaleckym standardem & VII ,Ocefiovani nemovitosti“). Zpravidla se zjiStuje porovndnim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych v&ci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné sluzby v
daném mist& a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢n& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZit nidhradni metodiku.

Obvyklou cenu je moZno odhadnout pouze na zakladg analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit odhadnout
trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném ptipadé vSak nelze obvyklou cenu ani trzni hodnotu
stanovit jako n&jaké pfesné &islo. Pokud je zjidténo, Ze trh pravé ocefiovanymi nemovitostmi v daném misté a Case
neexistuje nebo jsou trZnf ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY :

&~

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovidéa vysi nakladd, které
by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodné&j3i a ekonomicky efektivngjsi
koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota
pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urdit s prihlédnutim k opotfebeni, které je zjisténo s ohledem na skutetny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci né&které ze zndmych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného sniZeného o ro¢ni naklady na provoz. Do t&chto ndkladd by se
mély zapoditat odpisy, prim&mé ro&ni udrZba, sprava nemovitosti, dafi z nemovitosti apod. Vyjédfeni hodnoty
memovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kaZdou nemovitost a v jednotlivych
faktorech priib&zné zohleditovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACIH :

Tato metoda pro ocen&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnéni pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejich ceny byly v neddvné dob& realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno
wvhodnotit jak hodnotu samotné stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a kvalitou informaci o
trhu zdkonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na
cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen mé ové&fend informace o priib&hu prodeje. Vérohodnost této
metody musi byt zaloZena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vyde popsanych metod ma své klady a zipory. Nejprikazné&j$i z metod je metoda porovnani trinich cen,
jestlize pro pouZiti této metody méme dostate¢nou Cetnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych

prodejii).
Z vypottovych metod se v soudasné dobg &asto pouzivaji hodnoty vypotené metodou vynosovou a metodou stanoveni
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v&cné hodnoty.
Stile vét§{ vpznam md metoda porovndvaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by neméla chybét v
iddné analyze, kterd md stanovit trin! hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni e

Rozsah préce pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke viem vliviim, které mohou jeji trzni
hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pfipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

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

Ekologické zatiZzeni nemovitosti

V&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjist&né vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi pFehled o cendch rodinnych donui ddvd metoda porovndvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy uréenymi pro bydleni se
b&né obchoduje a je tedy dostatelné mnoistvi informaci pro jeji vyufiti. V tomto pFipadé je k dispozici dostateéné mnoZstvi
obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécnd hodnota nebude poufita protofe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jejl objem, nedd se viak do ni
promitnout zejména jejl poloha, pFistupnost a dostupnost, dispoziéni Fefeni, velikost a tvar souvisejiciho pozemku, vybavenost
nemovitosti jako celku a obce a dali podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z téchto ditvodii neodpovidd zjifténd
hodnota pomoci vécné hodnoty definici zaddni.

IPT“ehled podkladi

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- ocen&ni nemovitosti

Podklady zaji¥t&né zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&Feni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZné&no uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoZnén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovéano na zédkladé rozsahu uvedené prohlidky
a na zakladé podkladi dodanych draZebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zdkona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel nerud za pfedlofené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese pravni diisledky
nepravych dokladii a nepravdivich informact. Zpracovatel vychdzl 7 toho, Ze informace ziskané ; objednatelem
predlofenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pFesnosti a
sipinosti ovéfovdny. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych oceriovacich pFedpisii a zndmych cenovych podminek,
za kterych byly obdobné nemovitosti obchodovdny na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vitahuje zpracované
ocenén{ a neodpovidd za p¥padné zmény v podminkdch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po p¥eddni ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovin pouze za iéelem zodpovézent zadanych otdzek - stanovit cenu obvyklou a ocenit
Jjednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zivéry znaleckého posudku je nezbymé revidovat v pFipadé, fe budou zjistény dalsi skutecnosti, které tyto zdvéry
ovlivnl. .




Znalecky posudek byl vypracovin vphradné pro udel zde stanoveny a proto ho
nelze poufivat k jinjm dceliim a jinymi osobami. Platnost zdvérii znaleckého posudku je max. 6 mésicii ode dne
Zpracovdni., Y

lMistopis I
Stard Lys4 je obec situovana severozapadné od Lysé nad Labem ve vzdélesnoti cca 5 km. V obei
neni zakladni infrastruktura a ob&anska vybavebnost. Obec ma 655 obyvatel.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: ¥ bytova zéna ¥ prumyslova zéna [Okoli : ¥ bytova zéna ¥ prumyslova zéna
2 ostatni ¥ nakupni zéna ¥ ostatni ¥ nakupni zéna
Ptipojky: ¥/ & voda & / ¥ kanalizace & |PHipojky: /% voda ¥/ & kanalizace 2/ £ plyn
/ @ plyn
vef. / vl 2 / B elektro = telefon vef / vl. 2 / & elektro 2 telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD 2 Zeleznice 2 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. tf @ silnice IL,I1LtF
Poloha v obci:
ﬁistup k pozemku |@ zpevnéna komunikace® nezpevn&na komunikace l
Eelkovi popis |

Oceflovana nemovitost je novostavba pfizemni bez podsklepeni s mirn& sklonitou stfechou beu
podkrovi. Nachazi se v zoné pievazné rodinnych

domi na okraji obce.

Nemovitost neni obyvana, nebyl umoznén pfistup. Podle venkovni obhlidky se jedna o standardné
vybaveni rodinny dim. Je situovan na vlastnim pozemku v rovném terénu. Na pozemku je
prizemni garaz.

Objekt je uréen k bydleni, spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych podminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle Gcelu uzivéni jako rodinny dim.

RIZIKA
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
= Nemovita véc je fadné zapsana v katastru & Nemovita véc neni fddné zapséana v katastru

nemovitosti nemovitosti

= Stav stavby umozZiiuje podpis zastavni & Stav stavby neumoZziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

= Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji ¥ Skute&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

= Pristup k nemovité véci pfimo z vefejné ® Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zaji$tén vefejné komunikace

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci: nejsou

= Nemovita véc neni situovana v zaplavovém & Nemovitd véc situovéna v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou
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2.1

OCENENI i

Index trhu s nemovitymi vécmi

dzev znaku o & P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu II 0,00

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalgich vivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index tthu Iy =Ps * (1 +7NP) = 1,000

i=1
Index polohy

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

[Nizev znaku o : = e : P

1. Druh a 0¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,01
celku

2. Pfevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové &asti obce 111 -0,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které md obec - | 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okolf nemovité véci neni 111 -0,05
dostupnd Z4dnd ob&anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti




7. Osobni hromadné doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moznosti 1l 0,00
komer&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I1 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00

11

Index polohy  Ip=P; * (1 +7XP;)=10,970

i=2

Koeficient pp = Iy * Ip = 0,970

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Stard Lysd:

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zakoni C.
121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
& 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona &. 151/1997

Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Stfedodesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staf{ stavby: 10 let
Zakladni cena ZC (pfiloha &. 24): 2 453,- K&m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nézev FTE Plocha e
tizemi: = 135,00 m”
krov: 135,00 m”
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstruk&ni vyska
piizemi: 135,00 m* 3,50 m
krov: 135,00 m* 3,10 m
Obestavény prostor
azev Obestavény prostor : [m’]
fizemi: (135,00)*(3,50) = 472,50 m’
lkrov: (135)%(3,10)/2-13,00*3,10/2*4,00/2*2 = 128,65 m’
Obestavény prostor - celkem: 601,15 m’




Podlaznost:

Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlai; ZP1 = 135,00 m*

Zastavéna plocha viech podlai: ZP = 270,00 m*

PodlazZnost: ZP/ZP1=2,00

Vypodet indexu cenového porovnsni

Index vybaveni .

Ndzev znaku : e el & Vi

- Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1 typ L

zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny déim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych st&n - cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v&etn& 11 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky) - ptipojka elektro, voda a odkanalizovani| 111 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zplisob vytapéni stavby - Ustfedni, etazové, dalkové 111 0,00

7. Z&KI. piisluSenstvi v RD - Giplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni lpravy - standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD - standardni piisluSenstvi| III 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 111 0,00

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

Koeficient pro stafi 10 let:
s=1-0,005* 10 = 0,950
12
Iy=(1+7NV) * Vi3 * 0,950 = 1,007

i=1

Index vybaveni

Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku I = 0,970

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 453,- K&m® * 1,007 = 2 470,17 K&/m’
CSp=0OP * ZCU * It * Ip = 601,15 m* * 2 470,17 K&/m’ * 1,000 * 0,970= 1 440 394,- K&

Cena stanovend porovnavacim zpiisobem = 1 440 394,- K&




Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemki

1.1 Pozemky

Indexova metoda

Vychozi cena [K&/m?| = 2 500,00
Korekee vychozi ceny

A — izemni struktura: * 1,00
B — typ stavebniho pozemku: stavebné pfipraveny N 1,50
C — t¥ida velikosti obce podle poétu obyvatel: pod 2 000 * 0,40
D — obchodni resp. primyslova poloha: obytné domy * 1,30
E — uzemni pfipravenost, infrastruktura: stfedni * 0,75
F — specialni charakteristiky volitelné: nejsou % 1,00
Vychozi cena upravena [Kc‘:/mz] = 1 475,00
Jednotkova cena stavebnich pozemku [K&/m?] = 1 475,00
Ocenované stavebni pozemky

Nazev ) BiL. Vyméra [m’]
zastavéna plocha a nadvofi 310 155
zahrada 122/75 645
Vymeéra stavebnich pozemkia 800 m”

Cena stavebnich pozemku [K¢]
800'm’ * 1475,00 K¢/m’

1 180 000,00

Vysledna cena = 1180 000,- K&

2. Porovnavaci ocenéni

Oceniovand nemovita véc

Uzitna plocha: 120,00 m”
Obestavény prostor: 657,00 m®
Plocha pozemku: 800,00 m*

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Milovice

Prodej rodinného domu 146 m2, pozemek 1 328 m2 Milovice - Benatecka
Vrutice, okres Nymburk




4 880 000 K¢

Nabizime k prodeji samostatné stojici rodinny diim o dispozici 4+1 se dvéma toaletami. Dim
piisobi velice prostorné diky svému rozvrzeni. Pii vstupu do domu kde je prostorné pfedsin se
nachézi jedna z toalet hned v zadvet, velice praktické. Kuchyné s kuchyiiskou linkou a jidelnim
koutem, ktery je umistén u oken. Obyvaci mistnost s krbovymi kamny od kterych je po domé
rozveden teplovod. Dale jsou k dispozici dva détské pokoje s vyhledem do zahrady, LoZnice s
vestavénymi skfinémi. O vytapéni do radidtori se stard kombinovany plynovy kotel, ktery je
umistén v technické mistnosti. Pozemek o rozloze 1328 m2 na kterém je bazén, kiilna, zahradni
domek, obytna burika a vybudovany sklep. u domu je vybudované letni posezeni s krbem. Pied
posezenim je kryté stani pro dva automobily. Vice informaci u makléfe.

+ (Celkova cena: 4 880 000 K¢& za nemovitost, véetn€ provize

ID zakazky: 014N037477
Aktualizace: 09.11.2015
Stavba: SmiSend

Stav objektu: Velmi dobry
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Ptizemni
Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 143 m*
Uzitna plocha: 146 m*
Plocha podlahova: 125 m?
Plocha pozemku: 1328 m’
Sklep: 3 m?

Parkovani: 2

Datum nastéhovani: Ihned
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni plynové
Plyn: Plynovod

Odpad: Jimka

Elektfina: 400V

Doprava: Délnice, Silnice, Autobus

L N B 2 O I B O I N O T R N

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: RK
Celkovy  Upravena j. cena
koef. K¢ Ké&/m?
0,69 23 148
Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
146,00 m* 1328 m’ 4 880 000 K& 33 425 K&/m’
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Niazev: Hrabanov

Prodej projektu na kli¢ 96 m2, pozemek 1 000 m2 Hrabanov, Lysa nad Labem

3 466 000 K¢
Nabizime vystavbu nizkoenergetické dfevostavby 4-+kk 88m2 v energetické tfidé A(varianta eco)
VCETNE POZEMKU o rozloze 1000m2 v Lysé nad Labem nedaleko Milovic s vybornou
dostupnosti smér Praha. V cené je zékladova deska v&etné pfipojek, podlahové topeni, okna
(trojskla s Sesti komorovym profilem), tepelna izolace 20 cm, projektova dokumentace, vytizeni
stavebniho povoleni a pfipojeni IS, vyrobni projekt na diim s moznosti klientskych zmén bez
navySeni ceny, cena je s DPH a Zadné viceprace Velice nizké naklady na provoz domu. Moznost jak
typove tak individudlni vystavby. TaktéZ se specializujeme na vyhleddvéani pozemki pro nase
klienty. Na hranici pozemku IS. Sjednejte si schiizku a my v4m radi vSe zodpovime vedkeré otézky.
Financovani zajistime zdarma.

* Celkova cena: 3 466 000 K¢ za nemovitost
Naklady na bydleni: 0.00
ID zakézky: 61984
Aktualizace: 08.10.2015
Stavba: Montovana
Stav objektu: Novostavba
Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna'¢ast obce
Typ domu: Ptizemni
Uzitné plocha: 96 m?
Plocha podlahové: 88 m?
Plocha pozemku: 1000 m*
Parkovani:
Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni plynové, Lokalni tuh4 paliva, Lokalni elektrické, Ustfedni tuhd paliva
Plyn: Individualni
Odpad: Vefejna kanalizace ]
Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit, Kabelova televize, Kabelové rozvody, Ostatni
Elektiina: 230V
Doprava

L N B R I N L 4

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroj: RKo

Celkovy  Upravena j. cena
koef. Kc K¢/m®
0,81 29 244
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Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
96,00 m* 1000 m’ 3 466 000 K& 36 104 K&/m”

Nazev: Stara Lysa

Prodej rodinného domu 161 m2, pozemek 3 502 m2 Stara Lysa - Cihadla, okres
Nymburk

4490 000 K&
Nabizime Vam velmi p&kny RD 5+kk umistény na kraji obce Cihadla u Staré Lysé. RD je postaven
na velkém pozemku o celkové plose 3.502m2, zastavéna plocha domu ¢&ini 122m?2, UP: 149m2. RD
je dvoupodlazni a byl postaven v roce 2006. Vytapéni je fedeno pies elektrokotel + krbova kamna v
obyvacim pokoji. U domu je postavena samostatnd garaz, v pfedni ¢asti pozemku je pak misto na
n¢kolik dalsich aut. RD je situovany na absolutng klidném misté na kraji obce, v blizkosti mistniho
zamku a lest. Veskera ob¢anskd vybavenost je v Lysé nad Labem, 4min autem je pak ndjezd na
R10. Energeticka tfida G je uvedena doCasné, vzhledem k novele zakona ¢. 406/2000 Sb. O
hospodafeni s energii. Po dodéni energetického $titku bude uvedena skuteéné energetick4 tfida této
nemovitosti.

* Celkova cena: 4 490 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
ID zakazky: NO1964
Aktualizace: 23.11.2015
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Velmi dobry
Poloha domu: Samostatny
Typ domu: Patrovy
Plocha zastavéna: 122 m?
Uzitn4 plocha: 161 m®
Plocha podlahové: 161 m?
Plocha pozemku: 3502 m*
Sklep:
Garaz:
Energeticka naro¢nost budovy: Ttida G - Mimotadné& nehospodarna ¢. 78/2013 Sb. podle
vyhlagky
+ Vybaveni: Castetné

-~

LA I I I B T L A

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Neuvedeno

Celkovy  Upraveni j. cena
koef. Kc K&/m®
0,77 21334
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Uzitna plocha Vyméra pozemku. Celkova cena Jednotkovi cena

161,00 m* 3502 m’ 4 490 000 K& 27 888 K&/m’
Vypodet porovnivaci hodnoty na zikladé uZitné plochy
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 21 334 K&/m®
Priimérna jednotkov4 porovnavaci cena 24 575 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 29 244 K&/m®
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 24 575 Ké/m?
Celkova uZitnd plocha ocefiované nemovité véci 120,00 m*
Vysledna porovnivaci hodnota 2 949 000 K¢

REKAPITULACE OCENENT

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni staveb

1.1 Rodinny ditim 1 440 390,00 K&
Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii

1.1 Pozemky 1 180 000,00 K¢&

2. Porovnavaci ocenéni
2.0 : 2 949 000,00 K¢&

Obvykla cena
3 000 000 K¢

slovy: Tﬁmiliony K¢&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.16

KomentiF ke stanoveni vysledné ceny

PouZitli metoda je zalofena v podstaté na porovndn{ obdobnych nemovitosti  které byly obchodovdny v neddvné minulosti,
PHpadné v regionu kde neni dostatek uskutednénjch prodejit  na zdklod nabidky z realitnich serveri s koeficientem dpravy
nabidky. V nejSirSi mife je poufito databdze ze systému MOISES s databizi obchodovanych nemovitosti véetné kompletnich
iidajii, Tyto podilady je moiné péiné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu Je poufita metoda Ing.. docenta Braddle kterd
umoZriuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu ocefiované nemovitosti a ddvd vérohodné vysledné hodnoty.

[Zavér

V analyze bylo pfiklédasto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu objekti, byl
provedeno zohlednéai cenotvornych prvkii, které byly edvozeny z chovéni trhu v minulosti a pfitomnosti a jsou
povaZoviny po dobu pregnézovaného &asového obdobi za stilé a trvalé.

V Zebréku 4.12.2015

Lubo# Simimek
Prazska 120
267 53 Zebrak
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Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlaStni specializaci pro odhady
nemovitosti. :

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. 864-4001-2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt Gétuji dokladem ¢&. 864-2015.
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