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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Objednatel pozaduje vypracovat znalecky posudek o obvyklé cen€ nemovité véci - bytové jednotky
¢. 842/12, nachazejici se ve 3. nadzemnim podlazi bytového domu c¢islo popisné 842, v ulici
Husova 4, postaveného na pozemku ¢.parc. St.324/2, véetné spoluvlastnického podilu 4346/75604
na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 842 a na pozemku ¢.parc. St.324/2, v katastralnim uzemi Brandys
nad Labem, obec Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod, se v§emi soucastmi a s
prislusenstvim, za icelem provedeni nedobrovolné drazby.

Z4dné dalsi specialni pozadavky objednatel nema.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 842/13
Adresa pfedmétu ocenéni: Husova 842/4
250 01 Brandys nad Labem-Stara Boleslav
Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav
Katastralni Gzemi: Brandys nad Labem
Pocet obyvatel: 18 011

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 120,00 K&m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

O1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi mésta 11l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

04. Technickd infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Méstskd hromadna doprava poptipadé¢ | 1,00
piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;1*O0,* O03* O * Os * Og = 1 562,00 K&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1.2.2016 a 10.8.2016 za ptitomnosti Ing. Jana Kfize.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
a) podklady zapujéené objednatelem znaleckého posudku:

- kopie vypisu z katastru nemovitosti z LV 7563, k.4. Brandys nad Labem, vyhotoveny dalkovym
pristupem do katastru nemovitosti a prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2015 (viz ptiloha €. I)



- kopie znaleckého posudku ¢. 3133/46/2014, ktery vypracoval Zden€k Myslik, Kovarova 141/1a,
15500 Praha5, dne 27.10.2014

- ¢ast prohlaseni vlastnika (strana 7 z 15)

- informace a tidaje sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku

b) podklady opatfené znalcem:

- skuteCnosti zjisténé podepsanym znalcem pii mistnim Setieni dne 1.2.2016 a 10.8.2016

- kopie katastralni mapy stazend z internetu (viz ptiloha ¢. II)

- dale uvadény cenovy predpis a metodiky

- vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ze dne 17.12.2013, ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb. a ¢&.
345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢. 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.

- metodickd ptirucka k zdkonu €. 151/1997 Sb., vydand autorskym kolektivem vedenym Ing.
Alenou Hallerovou, CSc., pod ndzvem Ocenovani nemovitosti I - IV, véetné dodatkii oprav a zmén
- publikace Utedni ocefiovani majetku 2016 od Prof. Ing. Alberta Bradage, DrSc., Ing. Pavla
Krejcite a Ing. Vlasty Scholzové, kterou vydalo CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno v
prosinci 2015

- program pro ocenovani nemovitosti NemExpress verze 3.5.5

- fotodokumentace uloZena v archivu znalce

- internetova inzerce realitnich firem

Z4dné jiné podklady nebyly v dob& zpracovani k dispozici.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Veronika Razi¢kova, Mezibotska 660, 436 01 Litvinov, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Veronika Ruzickova, Meziboiska 660, 436 01 Litvinov, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnické a evidencni udaje jsou dokladovany vypisem z katastru nemovitosti LV 7563 v pftiloze
znaleckého posudku.

6. Dokumentace a skute¢nost

Z4dna dokumentace nebyla piedloZena, ocenéni je provedeno podle vyse uvedenych podkladi a
vlastniho ohledani ve vazb¢ na uvadény cenovy ptedpis.
Vymeéry jednotky byly prevzaty z prohlaseni vlastnika.

7. Celkovy popis nemovité véci

Brandys nad Labem — Stard Boleslav je tradi¢nim centrem obci regionu stfedniho Polabi. M¢sto je
povéfeno vykonem statni spravy pro ¢ast byvalého okresu Praha-vychod, kterou zabezpecuje
méstsky ufad v budovach radnic v brandyské a boleslavské cCasti mésta a na detaSovanych
pracoviStich v centru Prahy. Mésto, které je spoleCensky i ekonomicky vyznamnym centrem
StiedoCeského kraje, prochazi v poslednich letech velkym rozvojem. Oblibu meésta doklada
rozrustajici se vystavba samostatnych rodinnych domt i bytovych komplexi. V tésné blizkosti nové
zéastavby se nachazi veskera obCanska vybavenost, krasné klidné prostiedi, zeleni, nedaleké lesy,
piskové jezera i rizna sportoviste.

Meésto lezi na rychlostni silnici R 10 ve sméru Praha — Mlada Boleslav, kterd umoziuje rychlé
automobilové 1 autobusové spojeni na Cerny Most, prazskou méstskou ¢ast Letnany a Prosek. Dalsi
stanice prazského metra jsou dostupné po silnici 1. tfidy pfes Vinot a Kbely. Na uzemi mésta se



nachazi fada vyznamnych instituci napf. feditelstvi Okresni spravy Policie CR, sidlo spol. CSAD
Stredni Cechy, Vojenska posadka - Jaselska kasarna ve Staré Boleslavi, kde sidli nékolik atvart
Armady CR. Ve mésté a v jeho pramyslové zoné ptisobi nékolik podnikd, které zajistuji pracovni
prilezitosti pro obCany z mésta, ale i okoli, v€etné Prahy. Mensi firmy a mistni podnikatelé ptisobi v
mnoha profesich.

Bytovy diim se nachazi v zastavbé primyslovych objektl bezprosttedné u ulice Husova, vychodné
od centra mésta. Za domem prochdzi Zelezni¢ni trat’. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité
mimo plynu. Parkovani je mozné na zpevnéné ploSe piimo za domem. Pfistup do domu je ze
zpevnéné asfaltové komunikace.

Jedna se o samostatny podsklepeny bytovy dim, s tiemi nadzemnimi podlazimi, bez vytahu, s
plochou stiechou nad témét obdélnikovym piidorysem.

Klady nemovité véci:
- nedaleko od centra, samostatny dim, dobré parkovaci moznosti

Zapory nemovité véci:
- primyslové objekty v okoli, u Zelezni¢ni traté, velice Spatny technicky stav bytové jednotky
spojeny s nutnosti opravy ploché sttechy domu

Pouzité metody ocenéni:
1. Cena zjisténa dle cenového predpisu

2. Cena zjisténa cenovym porovnanim

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:
"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé 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 vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadruje hodnotou
véci a urci se porovnanim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a pristupy:

1. Cena zjiSténa - jedna se o cenu zjisténou dle platného oceniovaciho predpisu

2. Porovnavaci zpisob — vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piredmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. V
principu se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typti nemovitych
véci, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6 mésict. To proto, Ze se
predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zakladé
vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések
realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych
véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné ivahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti
a vyse vypoctenych cen.



9. Obsah znaleckého posudku

1. Cena dle cenového predpisu

1.1. Ocenéni staveb

1.1.1. Hlavni stavby
1.1.1.1. Byt ¢. 842/13

2. Cena stanovena porovnanim

2.1. Ocenéni staveb

2.1.1. Hlavni stavby
2.1.1.1. Byt ¢. 842/13



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocernovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,06
nabidka

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 s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv prévnich vztaht na prodejnost - Negativni - nedobrovolny | -0,03
prodej

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + ¥ P;) =0,910

i=1
Index polohy

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

Nizev znaku [ Pi

1. Druh a G¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi - Vyrobni ~ V -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce 1| 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti 1l 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Obytny diim u I -0,15
zelezni¢ni trati mezi primyslovymi objekty

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,770
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,701
1. Cena dle cenového predpisu

1.1. Ocenéni staveb

1.1.1. Hlavni stavby

1.1.1.1. Byt ¢. 842/13

Jedna se o bytovou jednotku ¢. 842/13 situovanou ve 3.NP budovy ¢&p. 842 o celkové vymére 43,46
m?, pro ucely ocenéni se do podlahové plochy zapocitava i plocha lodZie vynasobena koeficientem
0,20, podlahové plocha pro ocenéni &ini 43,78m’. Dispoziéné obsahuje 1. obytnou mistnost,
kuchyn, koupelnu, WC, ptedsin, spiz a lodzii. K bytu patii spoluvlastnicky podil ve vysi
4346/75604 na spole¢nych ¢astech domu ¢€.p. 842 a na pozemku ¢.parc. St.1184, ktery je zastavén
obytnym domem.

Konstrukéné je dim postaven nasledujicim zplisobem:

Zaklady jsou pasové, svislé konstrukce jsou zdéné, stropy jsou s rovnym podhledem.

Stfecha je plocha s asfaltovou krytinou.

Klempitské konstrukce jsou standardni.

Vnéjsi povrchy tvoii omitka a sokl z betonovych cihel.

Elektroinstalace je 220/380V, bleskosvod je proveden.

Vnitini vodovod je b&zného provedeni s plastovym rozvodem studené i teplé vody, vnitini
kanalizace je od vSech zatizovacich predméti.

Vytah v domé neni.

Konstrukéni feSeni bytu je nasledujici:

Upravu vnitinich povrchtl tvoii omitky.

Vnitini keramické obklady v byté jsou v mist¢ kuchyné a v koupelné¢ s WC, poskozené,
nepouZzitelné.

Okna jsou dfevéni zdvojend, poskozend vlhkosti.

Vytapéni elektrickymi akumula¢nimi kamny.

Ohfev vody je zajisteén bojlerem.

Povrchy podlah tvofi PVC a vlysy.

Dim pochazi pravdépodobné z roku 1940, stafi objektu ke dni ocenéni je 76 let. Dim je v
puvodnim stavu.

Byt je dlouhodobé neobydlen, doslo k intenzivnimu zateCeni destové vody poskozenou plochou
sttechou. Nasledkem vlhkosti doSlo k deformaci a k vybouleni vlysovych podlah, stény, stropy 1
podlahy jsou napadeny plisni. Vybaveni kuchyné chybi, vana, umyvadlo a WC je dozilé
nepouzitelné. Bytova jednotka vyzaduje provedeni kompletni rekonstrukce a tom 1 konstrukci
dlouhodobé¢ Zivotnosti.



Byly provedeny dvé prohlidky v unoru a v srpnu 2016. Stav bytu se radikalné zhorsuje, dochazi

k dal$imu poSkozovani konstrukci ptisobenim vlhkosti a to nejen stropti a stén, ale i podlah bytu a
hrozi poskozeni dal§ich byt ve 2.NP. Vlhkost se vyrazn¢ projevuje i na venkovnich sténach ve
3.NP domu.

Diirazné doporucuji provést opravu ploché stiechy nad bytem, kde je u obvodové stény domu
do ulice Husova trhlina a zabranit tak vzniku dalSich S§kod.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemk
Jedna se o bézné zastavéné pozemky objektem pro bydleni s napojenim na veskeré inzenyrské sité
mimo plynu.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,910

Index polohy pozemku Ip = 0,770

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % | 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky | 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * 1o * I = 0,910 * 1,000 * 0,770 = 0,701

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1562,- 0,701 1 094,96



T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St.342/2 550,00 1 094,96 602 228,-
nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 550,00 602 228,-
Pozemky - zjiSténa cena = 602 228,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky = 602 228,-K¢
602 228,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 602 228,- K¢
Vlastni ocenéni jednotky
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha — vychod
Stafi stavby: 76 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 27 047,- K&/m?
, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
pokoj 1: 19,06 * 1,00 = 19,06 m*
kuchy: 1425* 1,00 = 14,25 m*
koupelna: 2,97* 1,00 = 2,97 m?
wWC: 1,17* 1,00= 1,17 m?
predsii: 5,06* 1,00= 5,06 m?
spiz: 0,95* 1,00 = 0,95 m*
lodzie: 1,58* 0,20 = 0,32 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 43,78 m*
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana
2. Spolecné ¢asti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované | 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové | 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni pfislusenstvi bytu - PiisluSenstvi ¢astecné nebo uplné 1| -0,10



mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I
vybaveni, bez dalsich prostor

8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn 1|

9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu - Staticka I
porucha domu, nutnost opravy stiechy domu, bez této opravy je byt
neobyvatelny, te¢e do néj stfechou

10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (nutna Vv

rekonstrukce)
Koeficient pro staii 76 let:
s=1-0,005*76=0,620
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vy*0,620=0,211

1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,910

Index polohy pozemku Ip = 0,770

Ocenéni

-0,03

-0,02
-0,10

0,40

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy, = 27 047,- K&/m? * 0,211 =5706,92 K&/m?
CBp=PP * ZCU * |1 * Ip = 43,78 m? * 5 706,92 K&/m? * 0,910 * 0,770= 175 069,16 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 602 228,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 346 / 75 604

Hodnota spoluvlastnického podilu:

602 228,- KE * 4346 /75604 =34618,31 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

+

Byt ¢. 842/13 - zjiSténa cena
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175 069,16 K¢

34 618,31 K¢

209 687,47 K&




2. Cena stanovena porovnanim

2.1. Ocenéni staveb

2.1.1. Hlavni stavby
2.1.1.1. Byt ¢. 842/13
Vypocet porovnavaci hodnoty
Popis / Zdlvodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapoditatelnd Podlazi  Dispozice PoZadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m?2 Ké KE&/m? Ke Ké/m2
Byt ¢. 1 Kralovicka

Prodej bytu 1+1 32 m, Kralovicka, Brandys nad Labem-Stara Boleslav -
Brandys nad Labem

1675 000 K¢

NaSe spoleCnost Vam zprostfedkuje prodej bytu 1+1, 32m_ v Brandyse nad
Labem. Byt je po Castecné rekonstrukci, vybaveny kuchyrnskou linkou. Byt je v
osobnim vlastnictvi velice zachovaly, ihned k nastéhovani. Pro dal$i informace
mne nevahejte kontaktovat. Mozno financovat hypoteénim Gvérem, ktery Vam
radi zdarma zprostfedkujeme. Ev. €islo: 601122.

Celkova cena: 1 675 000 K& za nemovitost
Hypotéka: 3 483,13 KE mésicéné

ID zakazky: 601736

Aktualizace: 05.08.2016

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 3. podlazi z celkem 3

Uzitna plocha: 32 m?

Plocha podlahova: 32 m?

Sklep:

Parkovani: 1

Energeticka naro¢nost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Internetova inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - LepSi
- koeficient 0,85; Velikost objektu - Stejna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
Vybaveny - koeficient 0,65; Celkovy stav - Po rekonstrukci - koeficient 0,30; Vliv pozemku -
Stejné - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - Lepsi byt - koeficient 0,90;

zdény 32,00 3.NP 1+1 1675000 52 344 0,13 7028

Byt¢. 2 Husova

Drazba bytu 1+1 41 m_,Z Husova, Brandys nad Labem-Stara Boleslav -
Brandys nad Labem

636 667 K&

Nosné svislé konstrukce jsou z cihelného zdiva. Stfecha plvodni ¢asti do ulice je
sedlova s krytinou palenou, stfecha pfistavby je pultova s krytinou z plechu FeZn.
Krov je dfevény. Strop klasicky dfevény tramovy, v pfistavbé Zelezobetonovy.
Klempifské konstrukce z plechu FeZn. Fasadni omitka do ulice je
vapenocementova hladka, na pfistavbé do dvora omitka chybi. Vnitfni omitky
vapenné Stukové. Okna plastova s izolaénimi dvojskly. Vstupni dvefe

do ulice jsou plastové. Interiérova dvefe dfevéné. Podlahy plovouci laminatové a
keramicka dlazba. Vytapéni je ustfedni s radiatory, kotel ale chybi. Rozvod
studené a teplé vody je nefunkéni. Kuchyné je bez vybaveni. Koupelna neni
vybavena. WC je splachovaci. Pfipojka elektrické energie 220/380V, rozvod je
ale nefunkeni.
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Dispozice:

1.NP: do ulice je mistnost byvalé prodejny (mimo provoz) a chodba, v pfistavbé
je zadvefi,

chodba, obyvaci pokoj, kuchyné a poko;j.

2.NP (pfistavba): chodba, kuchyné, WC, pokoj a terasa.

Stafi pavodni stavby je odbornym odhadem asi 85 let, pfistavba do dvora byla
provedena v roce 2008, ale je dosud nedokon&ena. Bézna udrzba je zanedbana.
Stavebné je pristavba dosud nedokonéena (chybi venkovni omitky, rozvody vody
a elektro, vytapéni, vybaveni kuchyné a koupelny. Dim neni obyvany a byvala
prodejna do ulice je rovnéZz mimo provoz. Nutna je rekonstrukce a dokonéeni
pFistavby.

Vyvolavaci cena: 636 667 KE za nemovitost

Znalecky posudek: 955 000 K¢ za nemovitost

Minimalni pfihoz: 5 000 K& za nemovitost

Aukeni jistina: 64 000 KE za nemovitost

Poznamka k cené: nejnizsi podani

ID zakazky: 156E2886S

Aktualizace: 02.08.2016

Druh drazby: Nedobrovolna

Stavba: SmisSena

Stav objektu: Dobry

Vlastnictvi: Osobni

Umisténi objektu: Centrum obce

Podlazi: 3. podlazi

Uzitna plocha: 41 m?

Balkon:

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni elektrické

Odpad: Verejna kanalizace

Elektfina: 230V

Doprava: Vlak, Silnice, MHD, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energeticka narocnost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Internetova inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - Stejna
- koeficient 1,00; Velikost objektu - Stejna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - Lep§i -
koeficient 0,80; Celkovy stav - ZhorSeny - koeficient 0,50; Vliv pozemku - Stejny - koeficient
1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - Neposkozeny byt - koeficient 0,90;

Zdény 41,00 2.NP 1+1 955 000 23293 0,32 7547

Byt¢&. 3 Rozmarynové

Prodej bytu 3+kk 95 m, Rozmarynova, Brandys nad Labem-Stara Boleslav - i
Brandys nad Labem

2 700 000 K&

Na$e spolecnost Vam zprostfedkuje prodej velmi pékného nadstandardniho bytu -
3+kk/2 balkony, sklep, v obci Brandys nad Labem, okr. Praha vychod, 15 km od S =
Prahy. Byt méa celkovou uzitnou plochu 94,8 m_ DalSi parkovaci mista jsou v ’
dostate€ném mnozstvi u domu. Byt se nachazi v 1. patfe mensiho cihlového
bytového domu z roku 2005 s celkovym poétem 6 bytd. Pfi vstupu do bytu se -
vejde pfes bezpec€nostni vchodové dvefe do vstupni haly (13,6 m,), z které je

vlevo vstup do prostorného obyvaciho pokoje (35,5 m,) s kuchyrfiskym a jidelnim
koutem (7,35 m_) a vlevo vstup do dvou oddélenych loznic (14,25 a 13,10 m,).

Plocha balkonu z obyv. pokoje, smér vychod, je 4,70 m_ a z loznice, smér zapad,

je 7,25 m_. Z haly se také vchazi do krasné zafizené luxusni koupelny s rohovou

vanou, sprchovym koutem, toaletou, umyvadlem (6,70 m ). K dispozici je i dalsi
samostatna toaleta s umyvadlem (1,65 m_). Soucésti bytu je i odkladaci komora

(2,95 m,). K bytu také patfi zdény sklep o velikosti 5 m_ . Kuchyné je zhotovena

na zakazku a je opatfena horkovzdudnou troubou, skloker. deskou, myckou,

lednici s mrazakem. Vytapéni bytu je zajisténo trvalym pfipojenim teplého media

-12 -




z kotelny. Vlastni vyménik v byté feSi pfenos tepla na topeni a teplou vodu.
Podlahy jsou dfevéné z bambusu, V koupelné, kuchyni a na WC je pouzity
obklad z keramiky. Klidné prostfedi vhodné pro rodinu pobliz centra obce a
zastavky PID smér Praha Letfiany (10 minut Praha PID). Pfimo u domu je détské
hfisté a venkovni gril. V Brandyse je kompletni ob€. vyb. a spousta sportovist. Je
to velice vyhledavana lokalita s veSkerym zdzemim. Pro vice info kontaktujte
makléfe. Ev. Cislo: 575165.

Celkova cena: 2 700 000 K¢ za nemovitost
Hypotéka: 5 614,60 KE mésicné
Poznamka k cené: Anuita 726 251,- Ké
ID zakazky: 575779

Aktualizace: 09.08.2016

Stav: Rezervovano

Anuita: 726251 K¢

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Vlastnictvi: Druzstevni

Podlazi: 2. podlazi z celkem 3

Uzitna plocha: 95 m?

Plocha podlahova: 95 m?

Balkon:

Sklep:

Parkovani: 1

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Internetova inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - Lepsi
- koeficient 0,85; Velikost objektu - Stejné - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
Nadstandard - koeficient 0,60; Celkovy stav - LepSi - koeficient 0,40; Vliv pozemku - Stejny
- koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - Nadstandardni byt - koeficient 0,90;

zdéna 94,80 2.NP 3+kk 2700000 28 481 0,17 4706
Variaéni koeficient pfed Upravami: 36,45 % Variacni koeficient po Upravach: 19,22 %
Zapoditatelna plocha: 43,46 m2

Minimélni jednotkova cena: 4706 K&/m2 Minimélni cena: 204 523 K&
Primérna jednotkova cena: 6 427 K&/m2 Primérna cena: 279 317 K&
Maximalini jednotkové cena: 7 547 K&/m2 Maximalni cena: 327 993 K&
Stanovena jednotkova cena: 6 400 Kc/m?2  Porovnavaci hodnota: 278 144 K¢
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C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen
1. Cena dle cenového predpisu

1.1. Ocenéni staveb
1.1.1. Hlavni stavby
1.1.1.1. Byt ¢. 842/13

1.1. Ocenéni staveb celkem

1. Cena dle cenového predpisu celkem

2. Cena stanovena porovnanim

2.1. Ocenéni staveb
2.1.1. Hlavni stavby
2.1.1.1. Byt ¢. 842/13

2.1. Ocenéni staveb celkem

2. Cena stanovena porovnanim celkem
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209 687,50 K¢
209 687,50 K¢

209 687,50 K¢

278 144,- K¢
278 144,- K¢

278 144,- K¢



Vysledné ceny

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam,
polohy nemovitosti a situace na trhu s nemovitostmi, stanovuji cenu obvyklou

Bytové jednotky €. 842/13, v kat. uzemi Brandys nad Labem v celkové vySi:

275 000,-K¢

Cena zjiSténa odpovida vzhledem k lokalité, umisténi vySe uved ené nemovitosti, cené
obvyklé/trzni - tedy takové cené, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejné¢ho, popiipadé
obdobného majetku 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

V Praze 18.8.2016
Ing. Jan Pokorny
Na Chodovci 2543/32
141 00 Praha 4
telefon: +420602747768
e-mail: j.ps@seznam.cz
D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze dne
23.1.2007, €.j.: Spr 2091/2006 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvlastni
specializaci ocenovani nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 690 - 102/2016 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem €. 690.
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E. SEZNAM PRILOH

| - Vypis z katastru nemovitosti
I - Kopie katastralni mapy stazena z internetu
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