ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 073959/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena nemovitosti gardze bez Cp/Ce postavené na stavebni parcele ¢. parc. 934,
pozemek st.p. ¢. 934, zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Neratovice, obec Neratovice, okres
M¢lnik

Znalec: Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisat, Ceska, Smutny a spol.

ICO: 11675039
CITY TOWER, Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Cislo jednaci: KSPH 77 INS 16631/2023

Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 25. 11. 2023 Vyhotoveno: V Praze 5. 12. 2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti garaze bez ¢p/Ce postavené na stavebni parcele
¢. parc. 934, pozemek st.p. ¢. 934, zastavéna plocha a nadvofi, k.i. Neratovice, obec
Neratovice, okres Mélnik

1.2. Uéel znaleckého posudku
zjisténi ceny nemovitosti za ucelem fizeni ¢. KSPH 77 INS 16631/2023

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Podstatné skuteCnosti byly zjiStény pii prohlidce nemovitosti. Vlastnik nemovitosti nesdélil
zadné dalsi skutecnosti, které¢ by mohly mit, dle mého ndzoru, vliv na presnost zavérti tohoto
znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 25. 11. 2023 za ptitomnosti vlastnika nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pfi mistnim Setfeni 25.11.2023 jsem ohledala stav predmétného pozemku a stavbu na ném
postavenou. Prohlédla jsem dostupné (nezakryté) ¢asti stavby, ptfistupné vnitini prostory. Dale
jsem vyuzila ke sbéru podkladi Katastr nemovitosti, dokumenty k nemovitosti, snimek
pozemkové mapy, mapu zéplavovych uzemi, informace o prodejich obdobnych nemovitosti v
evidenci Valuo.cz, statistickych udaji skute¢nych realizovanych cen a rovnéz udaje dané
platnou ocenovaci vyhlaskou MF.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- vypis z KN CR, Katastralni ufad pro Stiedogesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, ze dne
8.11.2023, pro k.u. Neratovice, LV - 639

- prohlidka dne 25.11.2023

- informace a Uidaje sdélené vlastnikem nemovitosti

- informace o prodejich nemovitosti, databaze Valuo, KN

- informace o nabidkach trhu

- platna ocenovaci vyhlaSka MF

- skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté

- fotodokumentace potfizend pti mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které¢
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohlednuji je pii vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za vérohodné. Nejsou mi zndmy skuteCnosti, které by sniZzovaly jejich v&€rohodnost.
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Ptipadné nedokonalosti a netplnosti podkladi nahrazuji a dopliiuji odbornym odhadem
znalce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o
ocefiovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé
obdobného majetku nebo pti 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
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odlivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocenovani je

a) ndkladovy zpisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na potizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu zpfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
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Urceni obvyklé ceny

Obvyklé cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s predmétem ocenéni se pouziji nejmén¢ 3 obdobné predméty, a to na zaklade¢
kritérii podle druhu pifedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pficemz se urci
zakladni jednotka pro porovnani.

Ur¢eni trzni hodnoty

TrZzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpusobll oceilovani, a to zejména zplusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Ur¢eni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného oceniovaciho piedpisu MF v dobé ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Znalkyn¢ pro ocenéni vychazela z pfedanych podkladi, z tdajt Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, vlastni prohlidky, prodejii obdobnych nemovitosti, statistickych udaji o
skute¢nych realizovanych cenéch.

Popis postupu znalce (mj. pii sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v ¢astech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Vyznamnym zdrojem dat (skutecnosti dilezitych pro podani znaleckého
posudku) mi bylo mistni Setfeni provedené dne 25. 11. 2023. Uvedené podklady povazuji za
daveéryhodné a pfi podéani tohoto znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zpracovatel urCil uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny pfedmétného majetku.
Zdroje byly uréeny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocetiovacich ptedpist,
nabidek trhu, odbornych publikaci. Realizované prodeje nebyly zjistény. Uvazila jsem
vSechny dostupné podklady. Zpracovala jsem je s pouzitim mého odborného odhadu znalce,
podle jejich dilezitosti a diveéryhodnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Mélnik, obec Neratovice, k.u. Neratovice
Adresa nemovité véci:  Neratovice, 277 11 Neratovice

Vlastnické a evidencni udaje
Lukas Hovorka, U Trznice 853, 277 11 Neratovice, LV: 639, podil 1 /1
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Dokumentace a skutec¢nost

Pfi ocenéni se vychazi z podkladové dokumentace. Projektovou dokumentaci na predmétnych
pozemcich postavenych staveb a jejich pfisluSenstvi nemam k dispozici. V této fazi
znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostatecné, znalecky posudek je vypracovan
predevsim podle skutecnosti zjisténych na misté¢ samém.

Mistopis

Mesto Neratovice lezi ve StfedoCeském kraji, v okrese M¢Inik, v Polabské nizing, asi 20 km
severné¢ od Prahy na ftece Labi, ktera protéka okrajem mésta. Neratovice se nachazeji v
nadmoftské vySce necelych 170 m n. m. a zabiraji izemi o rozloze pfiblizné 2002 hektari
véetné vesnic Byskovice, Lobkovice, Mlékojedy, Korycany a Horiatky, které k nim patti. Zije
zde ptiblizné 16 tisic obyvatel.

Situace
Typ pozemku: (%l zast. plocha O ostatni plocha 0 orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: O RD O byty O rekr.objekt Xl garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: OO/0Ovoda 0O/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice
I, II1.1¢.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pistup k pozemku [l zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se gardz umisténou v fadovych piizemnich garazich, které jsou piistupné z konce
TyrSovy ulice, nedaleko Labe. Dle mapy zaplavovych uzemi se tyto fadové gardze nachazi
mimo zaplavovou oblast. Radové gardZe byly postaveny ve Gtyfech fadach, pricemz
prostfedni dvé fady na sebe navazuji. Konstrukce je zdénd, pivodni zivicnd krytina je na
mnoha mistech poSkozena a jednotlivy vlastnici si pfipadné opravuji svoji gardz. Stari
fadovych gardzi je odhadovdno na cca 60 rokl. Ocenovand gardz je umisténa v prostiedni
fad¢, desatd zleva. Vlastnik si vybudoval montaZzni Sachtu. GaraZ je napojena na elektfinu,
garazova vrata jsou plechova, podlaha betonova. Radové garaze jsou vesmés neudrzované.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité veci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace



https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bsto
https://cs.wikipedia.org/wiki/St%C5%99edo%C4%8Desk%C3%BD_kraj
https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_M%C4%9Bln%C3%ADk
https://cs.wikipedia.org/wiki/Polab%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Praha
https://cs.wikipedia.org/wiki/Labe
https://cs.wikipedia.org/wiki/Nadmo%C5%99sk%C3%A1_v%C3%BD%C5%A1ka
https://cs.wikipedia.org/wiki/By%C5%A1kovice
https://cs.wikipedia.org/wiki/Lobkovice
https://cs.wikipedia.org/wiki/Ml%C3%A9kojedy_(Neratovice)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Korycany
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hor%C5%88%C3%A1tky

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentai: Zah4ajeni exekuce a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, viz LV 639
Insolvencni fizeni KSPH 77 INS 16631/2023

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Garaz
2. Pozemek p.¢. 934

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Garaz bez ¢p/Ce na pozemku p.C. 934
Adresa pfedmétu ocenéni: Neratovice
277 11 Neratovice
LV: 639
Kraj: Stredocesky
Okres: Me¢lnik
Obec: Neratovice
Katastralni izemi: Neratovice
Pocet obyvatel: 15831

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 823,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad |11 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00

popiipad¢ priméstska doprava
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06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3* O4* Os* Og =1 317,00
K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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 Sb., ¢. 488/2020
Sb., €. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku

[@X

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand tizemi I
. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I
. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli I
. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v
. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce S poctem obyvatel nad 5 tisic a i
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz Vi
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, |
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

NN D bW

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
1,00
1,00

1,00

1,05

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,050

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pj)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze
Ndézev znaku

(@3

Pi




1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze napojit pouze
na n¢které sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna
poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez vlivi

7
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,880

i=2

I 0,80
I 0,04
I -0,01

I 0,00
Il 0,02
Il 0,05

I 0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,924

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,880

1. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zékladni cena ZC (ptiloha €. 26): 3 954,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: = 19,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1. NP: 19,00 m? 2,30 m

Obestavény prostor

1. NP: (19)*(2,30) = 43,70 m3

Obestavény prostor - celkem: = 43,70 m®

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova I -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 1 0,00
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3. Technické vybaveni: jen ptivod el. napéti 230 V 1
4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez prislusenstvi 1
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou tdrzbou - Il
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 60 let:

s=1-0,005*60=0,700

5
Index vybaveni lv=(1+ > Vi)*Ves*0,700=0,571
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,880

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 954,- K&/m® * 0,571 =2 257,73 K&/m?®

-0,02
-0,01
0,00
0,85

CSp=0OP *ZCU * |1 * Ip = 43,70 m® * 2 257,73 K&m?® * 1,000 * 0,880= 86 823,26 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 86 823,26 K¢

2. Pozemek p.c. 934

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku I = 0,880

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku [ Pi

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

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6

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

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,880 = 0,880

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

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Z4akl. cena

Zattidéni (K&/m?]

Index  Koef.

Upr. cena
[K&/m?]




§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1317,- 0,880 1 158,96
T Nazev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 934 19 1 158,96 22 020,24
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 19 22 020,24
Pozemek p.¢. 934 - zjisténa cena celkem = 22 020,24 K¢é

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Garaz 86 823,- K¢

2. Pozemek p.¢. 934 22 020,- K¢
Vysledna cena - celkem: 108 843,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 108 840,- K¢

4.2. Porovnavaci metoda — trzni hodnota
V Neratovicich nebyly zjiStény realizované prodeje (ani nabidky), cena obvykla nelze urcit.

Ocenovana nemovita véc: garaz
UZitna plocha: 19,00 m?
Zastavéna plocha: 19,00 m?

Srovnatelné nemovité véci: nabidky prodeja v obdobnych lokalitach

Nazev: Prodej garaze 18 m2 , Mélnik

Popis: Prodej garaze v ulici Bezruova, zdénéd s plechovymi vraty a stfesni konstrukci z
nosnikti a keramickych vlozek (hurdisky). Do garaze je privedena elektfina. Objekt
je v dobrém udrzovaném stavu a je mozné jej ihned uzivat.

UZitna plocha: 18,00 m?

Zastavéna plocha: 18,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: Www.sreality.;
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
460 000 18,00 25 556 0,95 24 278
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Nazev: Prodej garaze 18 m2, U Dyharny, Kralupy nad Vltavou

Popis: Garaz o rozmérech 5,81 x 2,81 metru, vrata 1,98 m na vysku a 2,38 m na Sitku,
osobni vlastnictvi, Gardz je udrzovana
UZitna plocha: 18,00 m?

Zastavéna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 T
K6 Vliv pozemku 100 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
750 000 18,00 41 667 0,95 39 584
Nazev: Drazba garaze 16 m2, Mladoboleslavska, Mélnik
Popis: Pfedmétem aukce je gardz na vlastnim pozemku, fadovdzdénd garaz v obci Mélnik

umisténd v ulici Mladoboleslavska u STK, funkéni elektiina - podruzny elektromér,
k dispozici spole¢na montdzni jdma.

UZitna plocha: 16,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
385 000 16,00 24 063 1,17 28 154
Nazev: Prodej garaze 15 m2, Mélnik
Popis: Prodej garaze na Me¢lniku o zastavéné ploSe 18 m2. Piistup z ulice

Mladoboleslavskd, parkovani pro sidlist¢ Rousovice (Sportovni). Gardz je nové
opravena, elektfina zavedena neni. Vnitini rozméry garaze jsou 5,5m x 2,7m, vyska
2,3m, rozmér vrat: 2,3m (Sitka) x 1,94m (vyska). Majitel si vyhrazuje pravo prodat
nemovitost nejvyssi nabidce.

UZitna plocha: 15,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,01
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
425 000 15,00 28 333 0,96 27 200
Nazev: Prodej garaze 18 m2, Mélnik
Popis: Nabizime k prodeji gardz v osobnim vlastnictvi o rozméru 18m2, nachazejici se u

STK v obci Mélnik. Gardz je panelové konstrukce, uzamykatelna plechovymi
dvefmi. Pohodlny vjezd zarucuje prostorna piijezdova cesta.

UZitna plocha: 18,00 m?

Zastavéna plocha: 18,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K Ce.l kovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
485 000 18,00 26 944 0,95 25597
Nazev: Prodej garaze 20 m2, Kralupy nad VlItavou - Minice
Popis: Prodej garaze o vyméfe 20 m2, fadovd, v osobnim vlastnictvi, v dobrém a
udrzovaném stavu a je napojena na elektiinu. Ev. ¢islo: 644582.
UZitna plocha: 20,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K Ce.l kovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
510 000 20,00 25 500 0,95 24 225
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Nazev: Prodej garaze 20 m2, U Posty, Kostelec nad Labem

Popis: Zdénou garaz na vlastnim pozemku po rekonstrukci (vymalovadna, betonovi
podlaha s primyslovym nétérem, zbrouSena a nové natfena vrata). Elektifina neni
zavedena. Rozméry:vnitini pudorys: délka 5,87 m, $ifka 3,09 mvrata: Sitka 2,36 m,
vyska 2,09 m. Pro dalsi komunikaci prosim uvadéjte kod: 2216

UZitna plocha: 20,00 m?

Zastavéna plocha: 20,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 o
K5 Celkovy stav 1,00 : T
K6 Viv p‘;};emku 100 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

445 000 20,00 22 250 1,05 23 363
Nazev: Prodej garaze 19 m2, Kralupy nad VlItavou - Minice
Popis: Prodej zdéné gardze, v osobnim vlastnictvi, o celkové vymére 19 m2, ve velmi

dobrém stavu. Uvnitf gardze je servisni jadma, garaz je piipojena na elekttinu..
U#itna plocha: 19,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 doj: Www.srealitycz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
580 000 19,00 30 526 0,95 29 000
Nazev: Prodej garaze 19 m2, Mélnik
Popis: Gardz o velikosti 19m2, v blizkosti ¢erpaci stanice Shell a STK na M¢lniku. Do

garaze je piivedena elektfina. Vstupni vrata jsou kovovd, dvoukiidlova. Stiecha)
prosla revitalizaci v roce 2022. Garaz je ihned k dispozici.
UZitna plocha: 19,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,05 : L
. Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

530 000 19,00 27 895 1,00 27 895
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 23 363 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 27 700 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 39 584 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkové cena 27 700 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 19,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 526 300 K¢

Trzni hodnota 526 000 K¢

4.3. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

Dle vypisu z listu vlastnictvi ocenovaného majetku bylo zjisténo, Ze dluznik je jedinym
vlastnikem, hodnota nemovitosti nebude wupravena koeficientem = vyjadiujicim
spoluvlastnictvi.

4.4. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Garaz 86 823,- K¢

2. Pozemek p.¢. 934 22 020,- K¢
Vysledna cena - celkem: 108 843,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 108 840,- K¢

slovy: Jednostoosmtisicosmsetctyficet K¢
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Cena zjisténa dle cenového predpisu 108 840 K¢

slovy: Jednostoosmtisicosmsetctyficet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnavaci metoda 526 300,- K¢
| Porovnévaci hodnota 526 300 K¢
Trzni hodnota 526 000 K¢

slovy: Pétsetdvacetsesttisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se staly zékladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny/trzni hodnoty. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky
jsou vyhodnocované statisticky zpétné, vyhodnocovana jsou data, kterd nerozliSuji ceny, které
na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi (napi. prodeje v rodiné a mezi znamymi, prodeje
VvV mimotadnych okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni udaje znacné zkreslit. U
bézn¢ obchodovanych nemovitosti ve vétSin¢ piipadii vyslednd cena zjisténa podle
ocenovaciho predpisu neodpovidd trzni realité, tak jako v daném piipadu. Pro stanoveni
obvyklé ceny nebyly zjistény realizované prodeje obdobnych nemovitosti v poslednim
obdobi. Byla stanovena trzni hodnota majetku.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti garaze bez ¢p/Ce postavené na stavebni parcele
¢. parc. 934, pozemek st.p. €. 934, zastavéna plocha a nadvofi, k.u. Neratovice, obec
Neratovice, okres M¢élnik

Trzni hodnota 526 000 K¢

slovy: PétsetdvacetSesttisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Znalkyné pfi ocenéni vychdzi predev§im z poskytnutych podkladi, prohlidky ocefiované
nemovitosti, informace vlastnika, realizovanych prodeju a soucasnych nabidek na trhu.

Znalecky posudek obsahuje 4 strany priloh.

Konzultant a diived jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a ndhrady nékladt uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan v evidenci posudki pod polozkou ¢. 073959/2023.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 5. 11. 2023
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