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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 rodinného domu
¢.p. 1560 a pozemkui parc. €. st. 1682 a parc. ¢. 297/9 v obci Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod, katastralni izemi Brandys nad Labem.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urceni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely drazby.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
syst¢tm INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, informace realitnich kancelati

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢&.p. 1560

Adresa predmétu ocenéni: Karla Lipy ¢.p. 1560, Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres Praha-vychod

Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Ulice: Karla Lipy

Katastralni uzemi: Brandys nad Labem

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 04.11.2022. Byla provedena
celkova prohlidka pifedmétu ocenéni. Piitomnd osoba pii prohlidce - Sarka Ebrova,
spolumajitelka ocenované nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

David Lukas, K dalnici 1144/10, Stara Boleslav, 25001 Brandys nad Labem-Stara Boleslav

1/6
Davidova Marcela, Karla Lipy 1560, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-Stara
Boleslav 12
Davidova Veronika, €. p. 50, 28913 Pisty 1/6
Ebrova Sarka, Masarykovo namésti 1/6, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-
Stara Boleslav 1/6
Nemovitosti:

Rodinny diim ¢€.p. 1560 a pozemky parc. €. st. 1682 a parc. ¢. 297/9 v obci Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres Praha-vychod, katastralni izemi Brandys nad Labem.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Diim je ¢astecné
podsklepeny. V objektu je piida a nema vybudované podkrovi.

Zaklady domu jsou betonové a objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou keramicko-betonové,
stiecha je sedlova, krytinu tvoii palena taska a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi
omitky jsou btizolitové a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sd€leni pfitomné osoby v letech 1970-1980. Dim je
v ptivodnim stavu, neudrzovany a neobyvatelny (chybi zdroj vytapéni a zdroj ohfevu vody,
chybi umyvadlo, kuchynské vybaveni, ostatni vybaveni je v zanedbaném stavu).

Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek

vybaveni: z ¢asti prvek chybi, zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek

okna: zastaraly prvek

sttecha: poskozeny prvek

zdivo: zastaraly prvek

Stav objektu 1ze charakterizovat jako Spatny, ke kompletni rekonstrukei.

Dispozice rodinného domu je 2+1.

1. PP

Pfislusenstvi Sklep 36,45 m?
1. NP

Pokoj Pokoj 18,25 m?
Pokoj Pokoj 18,69 m?
Kuchyng Kuchyné 19,14 m?
Koupelna, WC wC 0,98 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,32 m?
Ostatni prostory Zadveii 5,52 m?
Ostatni prostory Chodba 4,38 m?
Ostatni prostory Schodisté 5,70 m?
Podkrovi

Prislusenstvi Pada 85,54 m?
Piislusenstvi Balkén 11,20 m?
Podlahov4 plocha 78,97 m?
Podlahova plocha v¢. piisluSenstvi 212,16 m?

Vnitini omitky jsou vapenné. Okna jsou Spaletova. Obytné mistnosti jsou orientované na sever
a jih. Kuchyniské vybaveni chybi. V koupeln¢€ se nachazi klasickd vana a na WC je klasicka
toaleta. Interiérové dvefe jsou dfevéné plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvefe jsou
drevéné.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna: lino

chodba: keramicka dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: koberce, lino

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavéana z rozvodné sit€¢ (nyni
odpojeno). Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Svod splaski je feSen do jimky. Zemni
plyn neni zaveden, pfipojka plynu je na hranici pozemku. Objekt je bez zdroje vytapéni a bez
zdroje ohfevu vody.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 785 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
zdénym plotem. Na pozemku se nachazi ovocné a okrasné dieviny. Na pozemku se dale
nachéazi zdéna garaz v dezolatnim stavu a pozistatky zdénych chlévi.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na jiznim okraji
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych skol v¢. specializovanych zafizeni,
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a sportovniho vyziti. V obci se nachazi
pobocka Ceské posty a kompletni soustava tfadi.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou
dobré na vlastnim pozemku.

Vlastnik mé bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci
pfitomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis rodinného domu

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni castecné

Dtm byl postaven v roce 1970-1980

Zaklady betonové
Konstrukce cihlova

Stropy keramicko-betonové




Strecha sedlova
Krytina stfechy palena taska
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky vapenné

Vady domu

rozvody: zastaraly prvek

podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
stiecha: poSkozeny prvek
zdivo: zastaraly prvek

vybaveni: z ¢asti prvek chybi, zastaraly prvek

Popis vnitinich prostor

Dispozice 2+1
Typ oken Spaletova
Orientace oken obytnych mistnosti sever, jih

Koupelna(y) klasicka vana
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvere dreveéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvere

dfevéné plné

Popis mistnosti a rozméry v m?

1. PP

Piislusenstvi Sklep 36,45 m?
1. NP

Pokoj Pokoj 18,25 m?
Pokoj Pokoj 18,69 m?
Kuchyné Kuchyné 19,14 m?
Koupelna, WC ~ WC 0,98 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,32 m?
Ostatni prostory  Zadveii 5,52 m?
Ostatni prostory  |Chodba 4,38 m?
Ostatni prostory  |Schodisté 5,70 m?
Podkrovi

Piislugenstvi Pada 85,54 m?
Piislusenstvi Balkén 11,20 m?
Podlahova plocha 78,97 m?




Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 212,16 m?

Elekttina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek jimka

Plynovod ptipojka na hranici pozemku
Regeni vytapéni v domé chybi

Topna télesa chybi

Reseni ohievu vody v domé chybi

Podlahy v domé koupelna: lino
chodba: keramicka dlazba
kuchyné: lino
mistnosti: koberce, lino

Popis stavu Spatny, neudrzovany, ke kompletni

rekonstrukci

Tabulkovy popis pozemku rodinného domu

Velikost pozemku

785 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny, okrasné dieviny

Vedlejsi stavby zdéna gardz v dezolatnim stavu, poziistatky
zdénych chléva

Sklon pozemku rovinaty

Oploceni zdény plot

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté

Tabulkovy popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

jizni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky
i specializovanymi obchody;




v misté je kompletni soustava zakladnich,
stiednich i vysokych skol véetné
specializovanych zafizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

kompletni soustava ufadt v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojli
v dochazkové vzdalenosti;

parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se
sousedy v béZném kontaktu;

dle informaci pfitomné osoby v mist¢ neni
zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

Tabulkovy popis ostatni

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 04.11.2022 jsou pouZity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikont (zakon
o ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
. 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 vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
b., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
. 151/1997 Sb.

N O O O Ox¢

(@3

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 379,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad ~ III 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku:

ZC=ZCv*01*02*%03*04 * Os * Os =1 026,00 K&/ m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
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katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,082
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + Y, P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
¢aste¢n¢ dostupna obCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ie=P; * (1 + 3 Pi)=0,890

i=2
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V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,963

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,890

1. Pozemky parc. C. st. 1682 a 297/9

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,890

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % I 0,00
véetné - orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,890 = 0,890

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiideni Zf‘é'/l‘f;]a Index  Koef. [ﬁfé /‘;If%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 026,- 0,890 913,14
Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 297/9 681 913,14 621 848,34
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1682 104 913,14 94 966,56
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 785 716 814,90
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1.2. Rodinny dim €.p. 1560

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

6 401,- K&/m?

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Praha — vychod

1. PP: = 46,00 m?
1. NP: = 92,80 m?
2*5,6 = 11,20 m?
zastieseni: = 92,80 m?
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1. PP: 46,00 m? 1,00 m
1. NP: 92,80 m? 4,00 m
11,20 m? 3,60 m
zastreSeni: 92.80 m? 4,80 m
Obestavény prostor
1. PP: (46)*(1,00) = 46,00 m*
1. NP: (92,8)*(4,00) = 371,20 m?
(2*5,6)*(3,60) = 40,32 m*
zastteSeni: (92,8)*(4,80)/2 = 222,72 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 680,24 m?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 104,00 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: VA S 242,80 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=2733
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 11 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: chybi I -0,08
7. ZaKl. prisluSenstvi v RD: pouze castecné ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
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10. Vedlejsi stavby tvortici ptrislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

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

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozséahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stari 40 let:
s=1-0,005*40= 0,800
12

Index vybaveni Iv=(1+ 3% Vi) * Vi3 *0,800=0,463
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,890

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 6 401,- K&/m? * 0,463 = 2 963,66 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * I * Ip = 680,24 m*> * 2 963,66 K&/m?> * 1,000 * 0,890= 1 794 240,07 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1794 240,07 K¢
1.3. Garaz

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stari stavby: 40 let

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 26): 2 865,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 5,3*%3,8 = 20,14 m?

Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 20,14 m? 2,70 m

Obestavény prostor

1. NP: (5,3*3,8)*(2,70) = 54,38 m>

Obestavény prostor - celkem: = 54,38 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - svislé¢ konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou I typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
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2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba ve velmi Spatném stavu - (nutna \Y 0,40

celkova rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé zivotnosti)
Koeficient pro stari 40 let:
s=1-0,005*40= 0,800
5
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vs *0,800=0,304

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,890

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 865,- K&/m? * 0,304 = 870,96 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 54,38 m?® * 870,96 K&/m> * 1,000 * 0,890= 42 152,90 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 42 152,90 K¢
1.4. Ovocné a okrasné dreviny
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnafstvi:

[Nazev
Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE/jedn.] [KE /jedn.] [K<]
ofeSak vlassky
40 1 Ks 2 456,- 2 456,- 2 456,-
ofesak vlassky
10 1 Ks 1 558.- 1558.- 1558.-
treSen - vysokokmen
40 2Ks 813,- 813,- 1 626,-
Svestka
40 2 Ks 70,- 70,- 140,-
Soucet: = 5 780,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 5780,- K¢
Okrasné rostliny: priloha €. 39.
[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [KE]
40 roka 1,00 ks
Jehli¢naté stromy | 15 840,- 15 840,- 15 840,-
40 roki 2,00 ks
Jehli¢naté stromy II 18 610,- 18 610,- 37 220,-
40 roki 1,00 ks
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Listnaté ketfe opadavé a 1 930,- 1930,- 1 930,-

stalezelené 11
Soucet: 54 990,-
Koeficient stanovist¢ Kz (dle pfil. €. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 1,000
Celkem - okrasné rostliny 41 242,50 K&
Ovocné a okrasné dreviny - zjiSténa cena celkem 47 022,50 K¢
Pozemky parec. €. st. 1682 a 297/9 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 716 814,90 K¢

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rodinny diim ¢.p. 1560

1.3. Garaz

1.4. Ovocné a okrasné dieviny
Stavby a porosty na pozemku - celkem

PozemKky parec. ¢. st. 1682 a 297/9 - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

16

1 794 240,07 K¢&
42 152,90 K¢
47 022,50 K¢

1 883 415,47 K¢

2600 230,37 K¢

2600 230,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Karla Lipy ¢.p. 1560, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

Karla Lipy ¢€.p. 1560, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha

K1 - lokalit
oxatta plocha pozemku

K5 - jiné

<

Karla Lipy ¢.p. 1560,

Brandys nad Labem-

Stara Boleslav, okres
Praha-vychod

Ocefovany objekt 78.973 m? Spatny 785 m? pada, sklep

Na skalkach ¢.p.
1514/16, Brandys nad
1 Labem-Stara 154 m? pied rekonstrukei 1031 m? puda, garaz, sklep
Boleslav, okres Praha-

vychod

Zizkova &.p. 316/16,
Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres

Praha-vychod
Vyletni ¢.p. 1103/45,
Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres

Praha-vychod

150 m? dobry 363 m? pida, sklep, kiilny

garaz, vedlejsi

132 m? dobry 580 m?
stavby
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C. |Cena Koef. Cenapo (K1 K2 K3 K4 K5 [KIx ... x K5|Cena ocenovaného
pozadovand [redukce [redukci na [lokalita [podlahova |stav [plocha jiné objektu odvozena ze
resp. na [pramen Iplocha [pozemku srovnani
zaplacena za 1|pramen
m? podlahové
plochy

1 [7467532K¢ | I7(46675,32 | 0.96 115 111 103 | 12622032 59 162,68 K¢

P 038K 4K6é333’33 1 096 | 12| 076 |[1.01]038842752 52 396,96 K&

3 |64 318,18 K¢ 1 6K4531&18 1 0.97 12 0.88 | 1.02432 62 791,10 K¢

Celkem pramér 58 116,91 K¢

Minimum 52 396,96 K¢

Maximum 62 791,10 K¢

Smérodatna odchylka - s 5275,39 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 52 841,52 K¢

Pravdépodobnd horni hranice - priimeér + s 63 392,30 K¢

K1 - Koeficient ipravy: lokalita

K2 - Koeficient upravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient upravy: stav

K4 - Koeficient upravy: plocha pozemku

K5 - Koeficient upravy: jiné

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K5) odrazi vysokou podobnost vzorku ¢. 3 a ocefiované
nemovitosti.

Srovnavany vzorek ¢. 1 ma relativné lepsi vlastnosti — vEtsi pozemek. Z tohoto diivodu je
celkovy koeficient tipravy (K1 x ... x K5) vyssinez 1.

Srovnavany vzorek ¢. 2 ma relativné horsi vlastnosti — mensi pozemek. Z tohoto diivodu je
celkovy koeficient tpravy (K1 x ...x K5) niz§i nez 1.

Na zaklad¢ vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

58 116,91 K¢/m?

* 79 m?

=4 591 236 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

4 600 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
2 600 230 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

4 600 000 K¢
Cena podilu id. 2/3 po zaokrouhleni

3070 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 10 %. Odivodnéni: ocenéni majoritniho podilu

Vysledna cena podilu id. 2/3 dle trzniho porovnani - metoda porovnani
pomoci indext

2760 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni
prostiedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 rodinného domu
¢.p- 1560 a pozemkt parc. €. st. 1682 a parc. ¢. 297/9 v obci Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod, katastralni izemi Brandys nad Labem.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2/3 predmétné
nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

2.760.000,- K¢

Slovy: dva miliony sedm set Sedesat tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.11.2022
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Ing. Martina Placha Martin Malek FrantiSek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek i dodatek je zapsan pod poradovym ¢islem
17553-2195/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, fotodokumentace
predmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni dislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mzl:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

st. 1682

Brandys nad Labem-Stara Boleslav [538094] =

Brandys nad Labem [603048]

1909

104

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Brandys nad Labem [403008]™; & p. 1560; rodinny dim

p. & st. 1682

€. p. 15605
Karla Lipy™

Karla Lipy & p. 1560

Vlastnické pravo Podil
David Lukas, K dalnici 1144/10, Stard Boleslav, 25001 Brandys nad Labbem-5tara Boleslav 1/6
Davidova Marcela, Karla Lipy 1560, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-5Stara Boleslav 1/2
Davidova Veronika, € p. 50, 28913 Pisty 1/6
Ebrova Sarka, Masarykove namésti 1/6, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-5tara Boleslav 1/6

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana #3dna omezeni.
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Informace o pozemku

| Parcelni éisio: 297/90

iObec: Brandys nad Labem-Stara Beleslav [538094]%F
| Katastralni tzemi: Brandys nad Labem [609048]

E Cislo Lv: 1909

| Vyméra ML 681

i Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

| Mapowy list: DKM

; Ur&eni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

| Druh pozemiku: zahrada

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

: David Lukas, K dalnici 1144/10, Stard Boleslav, 25001 Brandys nad Labem-Stara Boleslav 1/6
| Davidova Marcela, Karla Lipy 1560, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-5tara Boleslav 1/2
! Davidova Veronika, & p. 50, 28913 Pisty 1/6
l Ebrova Sarka, Masarykovo ndmésti 1/6, Brandys nad Labem, 25001 Brandys nad Labem-Stara Boleslav 1/6

Zpuasob ochrany nemovitosti

| zemadélsky pédni fond
Seznam BPEJ

BPEl  Vyméra
| 2300171 681

Omezeni vlastnického prava

| Mejsou evidovana Z3dna omezeni,

Jiné zapisy

| Nejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.




Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

vychod

Rodinny dim, 154 m?, Na skalkach ¢&.p. 1514/16,
Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-

Celkova cena: 11 500 000 K¢

Lokalita: Na skalkach ¢.p. 1514/16, Brandys nad
Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

14 000 000 K¢&
13 000 000 Ké&
[e] & & @ 8- ©
12 000 000 K¢
11 000 000 Ké&
10 000 000 K¢&
& @ 0 0 @ @ &
& 2 2 v v & &
S 4 N & S S v
3 o 2 04 & S 2

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve¢)

vcetné provize, véetné
pravniho servisu

Lokalita Na skalkach ¢.p. 1514/16, Cena dle KS 11 500 000 K¢
Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod
Cislo Fizeni V-19935/2021-209 Datum podpisu KS 13.12.2021
Poznamka k cené 12 700 000 K¢ za nemovitost, [Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku

1031 m?

Stav

Pred rekonstrukci
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Typ objektu Patrovy PodlaZi bytu 3

Zastavéna plocha 122 m? Podlahova plocha 154 m?
UZitna plocha 238 m? Poloha nemovitosti  |Klidna ¢ést obce
Pocet nadzemnich 3 Plyn Plynovod

podlazi domu

Hledate bydleni, které si muzete zrekonstruovat zcela dle svych pfedstav? Misto, kterému vdechnete novy
zivot? V blizkosti Prahy Vam nabizime rodinny dtim o aktudIni dispozici 4+kk uZitnou plochou 238,3m?2, z ¢ehoz
je obytna plocha cca 153,6m2, avsak zalezi na novém majiteli, jak provede Gpravy, obytna plocha miize vzniknout
i z aktualniho ptdniho prostoru. Pozemek o celkové rozloze 1031 m2, z toho zastavéna plocha 122 m2 a zahrada
909 m2, v obci Brandys nad Labem-Stara Boleslav, v ulici Na Skalkdch. Dim je dispozi¢né feSen prostornym
zadvefim se vstupem do chodby, ze které je vchod do obyvaciho pokoje, nasledné do kuchyné s jidelnou, ze které
je vstup na velkou terasu s vyhledem do zahrady. Z chodby je dale vstup do koupelny s vanou a samostatného
WC. Ze vstupni chodby vede schodisté do patra, kde se nachazi druha koupelna, loznice s krasnym vyhledem
do zahrady a pokoj s vyhledem do klidné ulice. V suterénu domu je k dispozici garaz pro dva automobily, sklep,
ktery nabizi mnoho tlozného prostoru, technickd mistnost. Dum nabizi k vyuZiti i velky ptidni prostor. Mimo
garaze, je mozno pfimo na pozemku zaparkovat dalsi automobily. Dim je napojen na vefejnou kanalizaci, obecni
vodovod, elektfinu a plyn. Na pozemku je také vrtand studna, kterou je mozné v domé vyuzivat. Vytapéni
feSeno novym plynovym kotlem. Dim je urcen ke kompletni rekonstrukci.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

959/17

895/12

942/14

924/10

war

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

= i

‘ Oceriovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

)
1463/26 <

2245

1795

Leafiet | © OpenStreetMap contributors

Rodinny diim, 150 m?, ZiZkova &.p. 316/16, Brandys
nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

Celkova cena: 6 950 000 K¢

Lokalita: Zizkova &.p. 316/16, Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres Praha-vychod

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

9 000 000 K&

8 500 000 K¢

8 000 000 K¢

o <
7 500 000 K&

7 000 000 K&

6 500 000 K&

6 000 000 K&

B Vivoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén

L o le)
N v v
v v v
§ & 8
v S &
&L ~ N

Kupni smiouva



3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zizkova &.p. 316/16, Brandys |Cena dle KS 6 950 000 K¢
nad Labem-Stara Boleslav,
okres Praha-vychod
Cislo Fizeni V-2181/2022-209 Datum podpisu KS 14.02.2022
Poznamka k cené 7 200 000 K¢ za nemovitost  |Plocha pozemku 363 m?
Stav Dobry Typ objektu Prizemni
Zastavéna plocha 150 m? UZitna plocha 150 m?
Poloha nemovitosti  |Klidna cast obce Plyn Plynovod
Podlahova plocha 150 m?

Prodej rodinného domu 3+1 se zahradou, pozemek 363 m2, Brandys nad Labem, Stara Boleslav, ulice Zizkova
Nabizim k prodeji rodinny dim 3+1 se zahradou v klidné lokalité rodinnych domt na pozemku 363 m2 ve Staré
Boleslavi, ulice Zizkova. Dispozice: piizemi - zasklena veranda, chodba, kuchyng s jidelnim koutem, obyvaci
pokoj, 2 loZnice, koupelna s umyvadlem a vanou, WC, komora, pradelna, schodisté¢ do podkrovi (mozZnost
vybudovat dal$i obytné prostory). Pivodni objekt domu s pfistavbou z 1.1970, pfistavba podsklepena. Dim
udrzovany, okna dievénd, podlahy beton, vytapéni ustfedni topeni - plynovy kotel z r.2017, komin vyvlozkovan,
tepla voda bojler. Dim vhodny k rekonstrukei. Elektfina 220 i 380 V, vefejny vodovod, plyn, vefejna kanalizace,
studna spole¢na se sousednim domem. Na pozemku hospodaiské budova a ktilny. Zahrada okrasna i uzitkova. Na
pozemku mozno zaparkovat, dalsi parkovaci mista pfed domem. informaci u maklérky

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 132 m?, Vyletni ¢.p. 1103/45, Brandys
nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

Celkova cena: 8490 000 K¢

Lokalita: Vyletni ¢.p. 1103/45, Brandys nad Labem-
Stara Boleslav, okres Praha-vychod
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2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Vyletni ¢.p. 1103/45, Brandys |Cena dle KS 8490 000 K¢
nad Labem-Stara Boleslav,
okres Praha-vychod
Cislo Fizeni V-9530/2022-209 Datum podpisu KS 11.07.2022
Poznamka k cené 8 490 000 K¢ za nemovitost [Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 580 m? Stav Dobry
Typ objektu Patrovy Elektfina 230V
Uzitna plocha 132 m? Plyn Plynovod
Podlahova plocha 132 m?

Nabizime k prodeji rodinny diim s uzitnou plochou 132 m2, se zahradou 379 m2 v klidné ¢asti mésta Brandys
nad Labem. Dum je pied rekonstrukci, coz zajemci nabizi moznost upravy dle jeho piedstav. Zahrada za domem
skyta potencial zony pro odpocinek, relax i pro zahradni¢eni. U domu je volné stojici gardz, dalsi moznost
parkovani je pfed domem.

4. Fotodokumentace
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1. Leaflet| © OpenStreetMap contributors
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