Oceiiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938,/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK
Ccislo: 26072/2024

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z:

1) pozemku p.€. St. 3004 - zastavéna plocha a nadvofri, jehoZ soucdasti je stavba: Neratovice,
€.p. 1421, rod. dum (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 3004), pozemku p.¢. St. 3006 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: bez ép/Ce, garai (stavba stoji na
pozemku p.¢. St. 3006) a pozemku p.€. 562/83 - orna pida;

Il) pozemku p.€. St. 2519 - zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soudasti je stavba: bez ¢p/ce,
garai (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2519);

vse LV ¢. 3795, vSe v k.U. Neratovice, obec Neratovice, okres Mélnik.

Zadavatel posudku: JUVENTUS insolvenéni v.o.s.
insolvenéni spravce dluznika: Vladimir Skala
Santova 719/2

7v79 00 Olomouc
IC: 08226351
Cislo jednaci zadavatele: KSPH 81 INS 321/2024
Cislo polozky v evidenci posudk: 027602/2024
Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro

potrebu insolvencniho fizeni

v

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o ocenovani majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 10. 4. 2024 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovdn v poctu 3 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni ¢islo:
Celkem posudek obsahuje 31 stran a 10 stran pfiloh.

V Praze, dne 12. 6. 2024.
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1. ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zdkladé pozadavku objednavatele, pro potfebu insolvenéniho fizeni €.j. KSPH 81 INS
321/2024, byla povérena znaleckd kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z:

1) pozemku p.&. St. 3004 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 129 m?, jeho? soudasti je
stavba: Neratovice, €.p. 1421, rod. dum (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 3004), pozemku
p.E. St. 3006 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 57 m?, jeho? soutasti je stavba: bez
¢p/ce, garai (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 3006) a pozemku p.¢. 562/83 - orna plda o
vymére 1.240 m?;

I) pozemku p.€. St. 2519 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméFe 18 m?, jeho? soulasti je
stavba: bez ¢ép/€e, garaz (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2519);

vSe LV ¢. 3795, vSe v k.U. Neratovice, obec Neratovice, okres Mélnik.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfislusenstuvi.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu insolvenéniho fizeni €.j. KSPH 81 INS
321/2024.

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

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kanceldri zadnou skute¢nost, majici vliv na
presnost zavérd, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych
materialQ.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z verejnych zdroja,
z dostupnych informacnich databdzi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocenované nemovité véci, byla ziskdna z verejnych databdzi napf:
Cesky Ufad zeméméficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regionalni informaéni
servis), ePusa (e-portdl Gzemnich samosprav), Cesky statisticky urad a dali.

V ptipadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace predanych
zdrojU provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

Pfi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrzeni platné pravni Gpravy (zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktualnim znéni) a za vyuZiti aktudlnich metod a prostifedkl s
pfihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standarddim (IVSC).

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 3795, pro k.U. Neratovice, obec Neratovice, okres Mélnik,
vyhotoveny objednavatelem, dne 20.3.2024.

Nahledy katastralnich map, pro k.u. Neratovice, obec Neratovice, okres Mélnik, vyhotovené
znaleckou kancelafti, dne 10. 4. 2024.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodiiového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se oceriované lokality, uverfejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skutecénosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Ufadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vcetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spoleCnosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuzity poznatky z odborné literatury, obecné prijimanych standard(i ocenovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 10.4.2024 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse a manzelky dluznika.

Dluznik se mistniho Setfeni nezucastnil.

Data realizovanych prodeju, obsahujici idaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kancelati dalkovym pristupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
prislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému

monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych dalsimi osobami byla akceptace predanych zdroji
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvdzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zpulsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zdkladé kterych bude dospéno k vysledkiim. ZjiSténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho Setreni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné settizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctova ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.o., kdy podplrné vypoctové Casti a finalni editace
vystupnich textl budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft
Office.

V pfipadé potreby bude rovnéz upravena pofizena fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udajl tretich osob.

3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Uudaje zjiSténé prostfednictvim ddlkového ptistupu do katastru nemovitosti,
prostrfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pfi mistnim Setteni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, dluznikem, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, &i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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Dle dostupnych udajd z databédze Ceského Gfadu zeméméFiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Stfedocesky

Okres Mélnik

Obec Neratovice
Katastralni uzemi Neratovice (703567)
Cést obce Neratovice

Ulice Orechova €. p. 1421
PSC 277 11

Pocet obyvatel 16 220

List vlastnictvi Cislo 3795
Vlastnik Skala Vladimir
Orechova 1421, 27711 Neratovice

Celkovy popis predmétu ocenéni:

1) Rodinny dim €.p. 1421 véetné ptislusenstvi a pozemku p.€. St. 3004, p.¢. St. 3006 a p.c.
562/83

Jedna se o prizemni, zdény, nepodsklepeny rodinny diim s vyuzZitym podkrovim pod
sedlovou stfechou krytou taskou betonovou. Objekt je situovany do nepravidelného tvaru,
nachdzi se v zastavéné, okrajové ¢asti mésta Neratovice, v fadové zastavbé jako samostatné
stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Ofechova 1421, 277 11 Neratovice. Parkovani
je mozné ve vlastni garazi a na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v rovinném terénu, tvori
jednotny funkéni celek a jsou pristupné po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemcich p.¢.
882 - ostatni plocha a p.¢. 562/97 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi mésta Neratovice.

DUm je napojen na inZzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace (odpadni vody jsou z
objektu precerpavany), obecni vodovod a plynové vedeni.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 5+kk s kompletnim socidlnim zafizenim.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materidld, mistniho Setfeni a dle
sdéleni manzelky dluznika z roku 2009. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt prochazel
pouze béznou udrzbou prvka kratkodobych Zivotnosti. Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke
dni ocenéni uvazovat jako stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

P¥i mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:
Na pozemku p.¢. St. 3006 - zastavéna plocha a nadvofri je situovan objekt bez ¢p/ce -
gardz. Jednad se o pfizemni, zdénou garaz pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou.
Za rodinnym domem (pohled z pfistupové komunikace) je situovdna rozestavéna,
podsklepena, zdénd vedlejSi stavba pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou.
Vlastnikem ani objednavatelem znaleckého posudku nebylo predlozeno zadné stavebni
povoleni ¢i souhlas s ohlasenim stavby.
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b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi tpravami:
- oploceni - dfevéné laté se sloupky a podezdivkou z betonovych tvarovek
- kovova vrata s drevénymi latémi
- kovova vratka s difevénymi latémi
- zpevnéna plocha dlazdéna
- zavlaZzovaci systém
- zemni bazén s protiproudem, piskovou filtraci a tepelnym cerpadlem (zastfeSeno
posuvnym systémem)
- ptipojky IS

Il) Objekt bez ép/ce, garaz véetné prislusenstvi a pozemku p.¢. St. 2519

Jednd se o pfizemni, zdénou, nepodsklepenou gardz pod mirnou pultovou stfechou
krytou vinitym eternitem. Objekt je situovany v zastavéné, okrajové ¢asti mésta Neratovice,
v fadové zdstavbé jako radovy vnitini. Pozemek lezi v rovinném terénu a je pristupny po
verejné, zpevnéné a nasledné stérkové komunikaci na pozemku p.¢. 562/2 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi mésta Neratovice.

Objekt je napojen na elektro. Dle informaci CSU ve mésté Neratovice se ddle nachazi tyto
inZenyrské sité: obecni vodovod, plynové vedeni a hloubkova kanalizace.

Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znalecké kanceldre zjisténo, Ze se jednd o garaz
urcenou pro jedno osobni vozidlo.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materidld a dle mistniho Setfeni
cca 30 rok(. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt prochazel pouze béznou udrzbou prvkd
kratkodobych Zivotnosti. Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako
stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

P¥i mistnim Setifeni bylo zjisténo toto prislusenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi Gpravami:
- ptipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvorily pfisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- moznost parkovani na vlastnim pozemku a ve vlastni garazi

- dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni

- ve mésté se nachazeji kompletni IS

- obdcanska vybavenost mésta na dobré Urovni

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- horsi dochdzkova vzdalenost do centra mésta
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,, Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvildstni prdvni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Duivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zdadny
zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sh.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se uriuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétu ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvldstni obliby. “

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni_hodnotou pFfedmétu
ocenéni je odhadovand Cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu
oceriovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trZni rizika a predpoklddany vyvoj na dilcim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovdn.“
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi
poskytnutych zadavatelem a opatienych znaleckou kancelafi, dale bylo provedeno doplnéni
podkladd formou obstarani zdrojl cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéjsim okoli, rovnéZz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatk( a jejich za¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) [I. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na [l. Bez vlivu nebo stabilizovana tuzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahd na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napt. prodej
podilu, pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalSich vliva 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Indextrhu ~ Ir=PgxP;xPgxPox (1+2.P)  =1,000

i=1
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Rodinny diim €.p. 1421 vcetné prislusenstvi a pozemkd p.¢. St. 3004, p.c. St.
3006 a p.c. 562/83

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka €. 3, Rezidenc¢ni stavby)

9
10
11

Index polohy

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi
Poloha pozemku v obci
Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komeréni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

I.I.I Pozemky - § 4

VII.
[l

11
lp=Pyx (1+ 2P
i=2

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

. Rezidenc¢ni zastavba

. Navazujici na stfed (centrum) obce
. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

. 'V okoli nemovité véci je dostupna

obcanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovani na pozemku
Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby
na pozemku

. Bezproblémové okoli
. Primérna nezaméstnanost
. Bez dalsich vlivd

=1,090

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Néazev obce Neratovice
Néazev okresu Mélnik
Zakladni cena vychozi ZCy

1,00

0,04

0,02

0,00

0,00

0,01

0,02

0,00

0,00

0,00
0,00

= 2367~ K&/m?

Uprava vychozi zékladni ceny (ptiloha €. 2, tabulka €. 2)

1
2

3

Popis znaku

Velikost obce
Hospodarsko-spravni vyznam
obce

Poloha obce

Hodnoceni znaku

Nad 5000 obyvatel

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastradlni izemi lazeriskych
mist typu D

Obec vzdalena od hranice zastavéného
uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

O
0,85
0,85

1,02
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4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadnd doprava popfipadé 1,00
pfiméstska doprava

6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zarizeni, $kola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a

kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena pozemku
(zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro Upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

ZC=ZCVXO1XOZXO3XO4XOSXO6

= 1744~ K&¢/m?

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivl (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zdkladové podminky lll. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna Uzemi a ochranna I. Mimo chrdnéné Gzemi a ochranné pdsmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené [I. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+ lei = 1,000
Index polohy Ip = 1,090
Index cenového porovnani I=lrxlgxlp = 1,090
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravenad ZCU =ZC x | =1 900,9600 K&/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 3004 Zastavéna plocha a nadvori 129 245 223,84
St. 3006 Zastavéna plocha a nadvofi 57 108 354,72
562/83 »Zastavéna plocha a nadvori“ 73 138 770,08
562/83 Orna plda 1167 2218 420,32
Soucet 1426 2710768,96
Pozemky - zjiSténa cena 2710 768,96 K¢
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L.L.Il Rodinny dim &.p. 1421 - § 35

Podlazi
Nazev Zastavéna plocha
I. nadzemni podlazi 11,99x11,04-0,60x%6,19 = 128,66 m?
Podkrovi 11,99x11,04 = 132,37 m’
Soucet = 261,03 m’
Podlasnost 261,03 / 128,66 = 2,03
Obestavény prostor OP
Vrchni stavba (11,99x11,04-0,60%6,19)x3,94 = 506,90 m*
ZasttesSeni 11,99%x11,04x3,81x0,50 = 252,16 m®
Obestavény prostor — celkem = 759,06 m®
Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim typ A
Konstrukce zdénd
Podsklepeni nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1. NP
Podlazi s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady — betonové s izolaci 8,20 % Standardni
2. Zdivo—zdéné 21,20 % Standardni
3. Stropy — betonové s podhledem 7,90 % Standardni
4, Stfecha—sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska betonovd 3,40 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované - lakované (zlaby,
svody, parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitfni omitky — vdpenné hladké 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — kontaktni zateplovaci systém 2,80 % Standardni
9. Vnéjsi obklady — imitace kamene 0,50 % Standardni
10. Vnitfni obklady — keramické (koupelna, WC) 2,30 % Standardni 70 %
— sklenéné (kuchyné) Standardni 30%
11. Schody —dfevéné s drevénymi stupni 1,00 % Standardni
12. Dvefre — drevéné do oblozkovych zarubni 3,20 % Standardni
13. Okna — plastova zdvojend 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti— PVC, keramicka dlazba,
dfevénad plovouci podlaha 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti — keramicka dlazba 1,00 % Standardni
16. Vytapéni— USTREDNI - plynovy kondenzaéni kotel 5,20 % Standardni 80 %
— LOKALNI - podlahové vytapéni v koupelnach Standardni 20%
17. Elektroinstalace —220V-400V 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — ANO 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody —tepld - studenad 3,20 % Standardni
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Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
20. Zdroj teplé vody — plynovy kotel 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu—ANO, zemni plyn 0,50 % Standardni
22. Kanalizace — kompletni odkanalizovani 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné — elektrickd vestavéna trouba, plynova
varna deska 0,50 % Standardni
24. Vnitfni vybaveni —vana 2x, umyvadlo 3x, sprchovy kout 2x 4,10 % Standardni
25. Zachod —sprchovy kout 2x 0,30 % Standardni
26. Ostatni— elektricka sauna, venkovni Zaluzie 3,40 % Standardni
Ocenéni

Uréeni zakladni ceny za m32 (pfiloha €. 24, tabulka ¢. 1)

Kraj Stfedocesky
Obec Neratovice
Pocet obyvatel 16 220

Zakladni cena ZC 5046~ K&/m?3

Index konstrukce a vybaveni (pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

1 Druh stavby [ll. Samostatny rodinny diim
2 Provedeni obvodovych stén lll. Zdivo cihelné nebo tvarnicové
3 Tloustka obvod. stén Il. 45 cm
4 Podlainost [ll. Hodnota vétsi nez 2
5 Napojeni na verejné sité V. Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn
(pripojky) nebo propan butan
6 ZpUsob vytapéni stavby l1l. Ustiedni, etazové , dalkové
7 ZAkl. prislusenstviv RD IV. UpIné nadstandard. nebo vice zakl.pfisl.
standard. proved.,pradelna
8 Ostatni vybaveniv RD [I. Napf. sauna, central.vysavac, zimni
zahrad., vifivé vany, vnitfni bazén
9 Venkovni Upravy lll. Standardniho rozsahu a provedeni
10 Vedlejsi stavby tvofrici Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové
pfisluSenstvi k RD zastavéné plose nad 25 mv
11 Pozemky ve funkénim celku se I1l. Nad 800 m? celkem
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené [ll. Bez vlivu na cenu
13 Stavebné-technicky stav [I. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou
" Rok vystavby / kolaudace 2009
Stafi stavby y 15
Koeficient pro Upravu s 0,925
12
Index konstrukce a vybaveni ly=(1+ )y Vi) x Vi3 =

i=1

Podil

0,00
0,00
0,00
0,02
0,08

0,00
0,05

0,01

0,00
0,00

0,01

0,00
1,00"

1,082
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Zakladni cena upravena ZCU=ZCxly = 5459,77 K&/m?3
Index trhu It = 1,000
Index polohy Ip = 1,090
Cena stavby urcena porovnavacim zpGsobem

CSp=0P xZCU x It x Ip = 4517 279,39 K¢
Rodinny diim €.p. 1421 - zjisténa cena 4517 279,39 K¢

L.LIII Objekt bez ép/cée - garaz — § 37

Podlazi

I.nadzemni podlazi

Zastavénd plocha  7,82x9,03 = 70,61 m?
Obestavény prostor OP
Vrchni stavba 7,82x9,03%x2,77 = 195,60 m*
Zastfe$eni 7,82x9,03x3,18%0,5 = 112,28 m*
Obestavény prostor — celkem = 307,88 m*
Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz typ A
Svisla nosné konstrukce  zdéna v tl. nad 15 cm, montovana
Podsklepeni nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1. NP
Krov umoziujici zfizeni podkrovi
Vybaveni
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady — betonové s izolaci 6,00 % Standardni
2. Obvodové stény —zdéné 28,90 % Standardni
3. Stropy — drfevéné trdmové bez podhledu 19,10 % Standardni
4. Krov —sedlovy 10,00 % Standardni
5. Krytina — taska betonovd 6,80 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované, médéné (zlaby,
svody, parapety) 1,90 % Standardni
7. Uprava povrch(i — vnitfni omitky - vapenné hladké 5,10 % Standardni 50 %
—fasadni - drasané Standardni 50 %
8. Dvere — plastové 2,30 % Standardni
9. Okna — plastovd zdvojena 1,30 % Standardni
10. Vrata —sekéni 6,00 % Standardni
11. Podlahy — betonové, teraco 6,80 % Standardni
12. Elektroinstalace — 220V 5,80 % Standardni
13. Rozvod vody 0,00 % NeuvaZuje se
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Ocenéni

Uréeni zakladni ceny za m2 (pfiloha €. 26, tabulka €. 1)

Kraj Stfedocesky
Obec Neratovice
Pocet obyvatel 16 220

Zakladni cena ZC 3954~ K&/m?3

Index konstrukce a vybaveni (pfiloha €. 26, tabulka ¢. 2)

Popis znaku
0 Typ stavby

=

Druh stavby
Konstrukce
Technické vybaveni

w N

o

PfisluSenstvi - venk. Upravy
Kriterium jinde neuvedené
6 Stavebné-technicky stav

(]

" Rok vystavby / kolaudace
Stafti stavby y
Koeficient pro Upravu s

Index konstrukce a vybaveni

Z3kladni cena upravenad
Index trhu
Index polohy

Cena stavby uréena porovnavacim zplisobem

Objekt bez ¢ép/ce - garai — zjisténa cena

Hodnoceni znaku Vi
. Svislé konstrukce zdéné nebo B
Zelezobetonové s plochou stfechou nebo
krovem neumoziujici zfizeni podkrovi
Il. Samostatné stojici 0,00
II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
[Il. El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. 0,00
pohonem
lll. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
[1l. Bez vlivu na cenu 0,00
Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00*
udrzbou
2009
15
0,925
5
y=(1+ Zl\/‘) x Ve - 0,925
ZCU=ZCx |y = 3 657,45 K¢/m?
[ = 1,000
lp = 1,090
CSp=0P x ZCU x |1 x Ip = 1227 400,72 K¢
1227 400,72 K¢
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I.I.IV Rozestavéna vedlejsi stavba — § 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba

Svisla nosnd konstrukce
Podsklepeni

Podkrovi

Krov

Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks

Kod klasifikace CZ-CC

Koéd SKP

Koeficient zmény cen staveb K;

Podlazi

Nazev
I. nadzemni podlazi
|. podzemni podlazi
Soucet

Obestavény prostor OP

Spodni stavba
Vrchni stavba
ZastreSeni

Obestavény prostor — celkem

Vybaveni

Nazev, popis
Obvodové stény — zdéné

Krov — sedlovy
Krytina — taska betonova

Noup,kwNE

— fasadni omitky
Schodisté

9. Dvere

10. Okna — plastova zdvojena
11. Podlahy — betonové

12. Elektroinstalace

®

Z3aklady — betonové s izolaci

Stropy — dfevéné dtramové

Klempitrské prace — pozinkované - lakované (zlaby svody)
Uprava povrchd — vnitini omitky

typ I-B
zdénatl. nad 15cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1. NP

nema podkrovi

neumoziujici zfizeni podkrovi
1,000

1,000

1274 Budovy nebytové ostatni

46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené

2,975

14,35x5,09
14,35x5,09

14,35x5,09%3,01
14,35x5,09%3,70
14,35%5,09%2,40x0,50

Obj. podil

Zastavéna plocha
= 73,04 m?
= 73,04 m?
= 146,08 m”

= 219,85 m*
= 270,25 m*
= 87,65 m?
= 577,75 m°

Hodnoceni Podil

7,10 % Standardni
31,80 % Standardni
19,80 % Standardni

7,30 % Standardni

8,10 % Standardni

1,70 % Standardni
6,10 % Standardni 50 %
Standardni 50 %

0,00 % Neuvazuje se
3,00 % Standardni
1,10 % Standardni
8,20 % Standardni
5,80 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,

Zakladni koeficient K4

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K,

1,0000
1,0000
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Ocenéni

Zékladni cena ZC 1250~ K¢/m?
Koeficient vybaveni stavby K4 x 1,0000
Polohovy koeficient Ks X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; X 2,9750

Zékladni cena upravend ZCy 3 718,75 K¢/m?
Cena stavby zakladni CS; = OP x ZCy

Uprava ceny stavby za rozestavéné konstrukce a vybaveni

3. Stropy
19,80 % / 1,0000 x (100 —70) % + 5940%
7. Uprava povrch(
6,10 % x 50 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 3,050%
6,10 % x 50 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 3,050%
9. Dvere
3,00 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 3,000%
11. Podlahy
8,20 % / 1,0000 x (100 — 30) % + 5,740%
12. Elektroinstalace
5,80 % / 1,0000 x (100 — 0) % + 5,800%
Podil rozestavénych konstrukci na cené stavby P = 26,580 %
Uprava ceny stavby CS; x P
Cena stavby po Upraveé za rozestavénost
Vypocet opotiebeni linedarni metodou
Stari S =7 rokd
Predpokladana dalsi Zivotnost D = 73 rokl
Opotrebeni S/(S+D)x100% = 8,750 %
Odpocet opotiebeni 1577 434,43 K& x 8,750 %
Cena objektu po odecteni opotrebeni
Vypocet ceny stavby (§ 10)
Index trhu It = 1,000
Index polohy lp =1,090

Cena stavby urcena nakladovym zplsobem CSy
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp =1y x Ip
Cena stavby CS=CSyx pp

Rozestavéna vedlejsi stavba — zjisténa cena

2148 507,81 K¢

571 073,38 K¢

1577 434,43 K¢

138 025,51 K¢

1439 408,92 K¢

1439 408,92 K¢
1,090

1568 955,72 K¢
1568 955,72 K¢
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I.I.V Bazén venkovni—§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

21. Bazén venkovni nezakryty

Zakladni jednotkova cena ZJC 1825~ Ké/m3OP

Mnoizstvi M 3,56%5,04%1,50 = 26,91 m3 OP

Polohovy koeficient Ks 1,000

Kod klasifikace CZ-CC 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

Koéd SKP 46.39.99 Stavebni dila jinde neuvedena

Koeficient zmény cen staveb K; 3,445

Ocenéni

Zakladni cena M x ZJC 49 110,75 K¢

Korekce zékladni ceny

Polohovy koeficient Ks X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; X 3,4450
Cena stavby = 169 186,53 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari S = 15rokd

Predpokladana dalsi D

Zivotnost =  25rokd

Predpokladana Zivotnost Z=S+D = 40rokd

Opotrebeni 0=S/7Zx100% = 37,500 %

Odpocet opotiebeni 169 186,53 K¢ x 37,500 % - 63 444,95 K¢
Cena objektu po odecteni opotrebeni = 105 741,58 K¢
Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu It = 1,000

Index polohy Ip =1,090

Cena stavby urcena nakladovym zplsobem CSy = 105 741,58 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp =1y x Ip x 1,090
Cena stavby CS=CSyx pp = 115 258,32 K¢
Bazén venkovni - zjisténa cena 115 258,32 K¢
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LIl Objekt bez ¢p/ce - garai

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 4, Garaze)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 0,80
celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba, rekreacni stavby 0,04
pozemku
3 Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité —0,01
inZenyrské sité obce v obci
4 Dopravni dostupnost k hranici |. Bez moznosti ptijezdu nebo pfijezd po 0,00
pozemku (arealu, pozemku s nezpevnéné komunikaci
povrchovou tézbou)
5 Parkovaci moznosti Il. Dobré parkovaci moznosti na vefejné 0,00
komunikace
6 Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti 0,00
hlediska komeréni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
7
Index polohy lp=Pyx (1+ 2 Pi) = 0,824
i=2
L.Il.1 Pozemek - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Neratovice
Nazev okresu Mélnik
Zakladni cena vychozi ZCy = 2367~ K&¢/m?
Uprava vychozi zdkladni ceny (pFiloha ¢. 2, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodarsko-spravni vyznam [Il. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastradlni uzemi lazeriskych
mist typu D
3 Poloha obce [ll. Obec vzdalend od hranice zastavéného 1,02

uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsSim
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

4 Technickad infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadnd doprava popfipadé 1,00
pfiméstska doprava

6 Obcanskd vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zafizeni, $kola, posta,

stranka ¢. 18



ZNALECKY POSUDEK &. 26072/2024

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

Zakladni cena pozemku  ZC=7ZCv x 07 x 0, x O3 x 04 x Os x Og = 1744~ K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro Upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivl (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zdkladové podminky lll. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna Uzemi a ochrannd I. Mimo chrdnéné Gzemi a ochranné pdsmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+ Zi‘ilpi = 1,000
Index polohy Ip = 0,824
Index cenového porovnani 1=l xlgxlp = 0,824

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi

Zakladni cena upravenad ZCU=ZC x1=1437,0560 K¢/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 2519 Zastavéna plocha a nadvori 18 25 867,01
Pozemek - zjisténa cena 25 867,01 K¢
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LILIl GaraZ bez ép/ce - garaz — § 37

Podlazi

I. nadzemni podlazi

Zastavénd plocha  3,04x5,97 = 18,15 m?
Obestavény prostor OP
Vrchni stavba 3,04x5,97%2,65 = 48,09 m*
Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz typ B
Svisld nosnd konstrukce  zdéna v tl. nad 15 cm, montovand
Podsklepeni nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny 1. NP
Krov neumoziujici zfizeni podkrovi
Vybaveni
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady —smiSené s izolaci 6,20 % Standardni
2. Obvodové stény —zdéné 30,10 % Standardni
3. Stropy — Sikmy podhled 26,20 % Standardni
4. Krov 0,00 % NeuvaZuje se
5. Krytina — vinity eternit 5,70 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované (zlaby) 2,90 % Podstandardni
7. Uprava povrchil — vnit¥ni omitky - vdpenné hladké 4,80 % Standardni 50 %
—fasadni omitky - stfikané Standardni 50 %
8. Dvefre 2,70 % Nevyskytuje se
9. Okna 1,40 % Nevyskytuje se
10. Vrata —plechova 6,80 % Standardni
11. Podlahy — betonové 7,20 % Standardni
12. Elektroinstalace — 220V 6,00 % Standardni
Ocenéni

Uréeni zakladni ceny za m3 (pfiloha €. 26, tabulka ¢. 1)

Kraj Stfedocesky
Obec Neratovice
Pocet obyvatel 16 220

Zakladni cena ZC 3954~ K&/m?d
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Index konstrukce a vybaveni (pfiloha ¢. 26, tabulka ¢. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku
0 Typ stavby II. Svislé konstrukce zdéné nebo
Zelezobetonové s plochou stfechou nebo
krovem neumoziujici zfizeni podkrovi
1 Druh stavby |. Radova
2 Konstrukce II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm
3 Technické vybaveni II. Jen el. proud 230V
4 PfisluSenstvi - venk. Gpravy lll. Bez vyrazného vlivu na cenu
5 Kriterium jinde neuvedené lll. Bez vlivu na cenu
6 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou
" Rok vystavby / kolaudace 1994
Stafi stavby y 30
Koeficient pro Upravu s 0,850

Index konstrukce a vybaveni

5
ly=(1+2. Vi) x Ve =
=1

Zakladni cena upravena ZCU=ZCxly =
Index trhu Ir =
Index polohy Ip =

Cena stavby urcena porovnavacim zplsobem

CSp=OP x ZCU x It x I =

Garai bez ¢p/ce - garai — zjisténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena

-0,01
0,00

-0,02
0,00
0,00
1,00

0,825
3262,05 K¢/m3

1,000

0,824

129 262,52 K¢

129 262,52 K¢

10 294 792,64 K¢
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Il. Obvykla cena - rodinny diim ¢.p. 1421 véetné prislusenstvi a pozemki p.c.
St. 3004, p.c. St. 3006 a p.¢. 562/83

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovndvani provadi. Ve
vétsiné pripadl jsou znamé ceny vzorkd vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované
finanéni ¢astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i
hledand porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek,
je nejjednodussim FfeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a
pripadné cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické usporadani vzork(i, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu
spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny
Ucastniky trhu.

Kvantitativni porovndvaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
formé srdzek a pfrirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny
vzorkd, a Upravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizplsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocehované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vy$si cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocehnované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek).

Vybér porovnatelnych vzork:
Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uéastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

stranka ¢. 22



ZNALECKY POSUDEK &. 26072/2024

stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoftovym omezenim poptavajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a
udaju.

Pouzité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient vybaveni vyjadfuje rozdilnost vnitiniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dfevénad, smisena),

koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

koeficient pozemku vyjadfuje vliv rozdilné celkové vyméry pozemkd ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zépisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyuZiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domu v Case,

koeficient prisluSenstvi vyjadfuje rozdilnost pfisluSenstvi porovnatelného vzorku
(vedlejsi stavby, venkovni Upravy).

Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny diim, k... Neratovice, okres Mélnik

Pozemek: St. 50, LV 1588 Soucasfi je stavba: MNeratovice, €.p. 56, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 15.200.000,00 CZK
Listina, kiera fe pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 13.06.2022. Pravni téinky zapisu k okamziku 13.06.2022 08:35:12. Zapis V-4503/2022-206
proveden dne 07.07.2022.
Nemovitosti, u kterych dodlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 50, LV 1588 Soucasti je stavba: Neratovice, ¢.p. 56, rod.dam; 278/2, LV 1588; 278/4, LV
1588

2. Rodinny diim, k.. Zlonin, okres Praha-vychod

Pozemek: St. 241, LV 203 Soudéasti fe stavba: Zlonin, &.p. 324, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 11.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 07.08.2023. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 22.08.2023 10:10:52. Zapis V-9346/2023-209
proveden dne 12.09.2023.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecéné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 241, LV 203 Soucasti je stavba: Zlonin, €.p. 324, rod.dim; 43/8, LV 203
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3. Rodinny diim, k.u. Odolena Voda, okres Praha-vychod
Pozemek: St. 1047, LV 1543 Soudasti je stavba: Odolena Voda, €.p. 473, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 11.400.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni €. DPS/2024 ze dne 20.02.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.02.2024 V-2185/2024-209

08:23:04. Zapis proveden dne 20.03.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 1047, LV 1543 Soucasti je stavba: Odolena Voda, €.p. 473, rod.dam; 774/10, LV 1543

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny diim, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Cena nemovité véci (CN) 15200 000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnateln3

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 0,95 mirné horsi, nez ocefiovana nemovitost

Kpozemku 0,95 1.187 m2 - mirné horsi pozemkové
zazemi

Kdatum realizace 0,96 13.6.2022

Kprisiusenstvi 0,95 mensiho rozsahu, nez oceriovand
nemovitost

Upravena cena (UC) 18 467 220,68 K¢

2. Rodinny diim, k.u. Zlonin, okres Praha-vychod

Cena nemovité véci (CN) 11 000 000,— K¢

Kpolohy 0,90 horsi, nez ocefiovana nemovitost

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnickéno stavu 1,05 mirné lepsi, nez ocenovana nemovitost

Kpozemku 0,75 783 m2 - vyrazné horsi pozemkové
zazemi

Kdatum realizace 1,00 22.8.2023

Kpristusenstvi 0,90 mensiho rozsahu, nez ocefiovana
nemovitost

Upravena cena (UC) 17 244 757,99 K¢
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3. Rodinny diim, k.u. Odolena Voda, okres Praha-vychod

Cena nemovité véci (CN) 11 400 000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelnd

Kuybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 0,95 mirné horsi, nez ocenovana nemovitost

Kpozemku 0,75 789 m2 - vyrazné horsi pozemkové
zazemi

Kdatum realizace 1,00 27.2.2024

Kprisiusenstvi 0,90 mensiho rozsahu, nez oceriovand
nemovitost

Upravena cena (UC) 17 777 777,78 K¢

kde UC=CN / (Kpolohy X Kvybavenf X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpozemku X Kdatum realizace %X

Kpr'islusfenstvi)

Minimalni cena 17 244 757,99 K¢
Primérna cena >uc/3 17 829 918,82 K¢
Maximalni cena 18 467 220,68 K¢
Obvykla cena 17 830 000,— K¢
Obvykla cena 17 830 000,— K¢
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v v

lll. Obvykla cena - objekt bez ép/ce, garaz véetné prislusenstvi a pozemku p.c.
St. 2519

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétsiné pripadd jsou znamé ceny vzork( vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované
finanéni ¢astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i
hledand porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZzadovana jako cena za celek,
je nejjednodussim FfeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické usporadani vzork(, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu
spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny
Ucastniky trhu.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

- koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dfevéna, smisena),

- koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domu v Case (koeficient sleduje sice vyvoj cen rodinnych domt, ale jeho
pouziti povaZujeme za presnéjsi a prikaznéjsi nez konstrukci vyvoje cen srovnatelnych
objektl zaloZzenou na odborném odhadu).

Srovnatelné nemovité véci

1. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Pozemek: St. 2569, LV 3786 Soucasti je stavba: bez épl/ée, garaz
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 650.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitostf Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 21.02.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 23.02.2024 08:38:15. Zapis V-1132/2024-206
proveden dne 21.03.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 2569, LV 3786 Soucasti je stavba: bez €plce, garaz

2. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Pozemek: St. 2542, LV 3798 Soudasti je stavba: bez €plée, garaz
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 604.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drazby (zak. €. 26/2000 Sb.) ze dne 31.10.2022. Pravni V-7982/2022-206
ucinky zapisu k okamziku 07.11.2022 08:00:00. Zapis proveden dne 07.12.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnickeho prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: St. 2542, LV 3798 Soudasti je stavba: bez €plce, garaz
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3. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Pozemek: St. 1099, LV 2882 Soucasti je stavba: bez €plée, garaz

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti

650.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti

Smilouva kupni ze dne 25.05.2023. Pravni Gucinky zapisu k okamziku 26.05.2023 09:08:30. Zapis

proveden dne 20.06.2023.

Cislo Fizeni
V-3472/2023-206

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zépisu podfe listiny

pozemky: St. 1099, LV 2882 Soucasti je stavba: bez éplce, garaz

Stanoveni obvyklé ceny

1. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Cena nemovité véci (CN)

650 000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnateln3
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Ktechnického stavu 1,00 srovnatelny
Kdatum realizace 1 ,00 23.2.2024

Upravena cena (UC)

650 000,— K¢

2. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Cena nemovité véci (CN)

604 000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelnd
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna
Ktechnicke’ho stavu 1,00 srovnateln{/
Kdatum realizace 1,00 7.11.2022

Upravena cena (UC)

604 000,— K¢

3. Garaz, k.u. Neratovice, okres Mélnik

Cena nemovité véci (CN)

650 000,— K&

Kpolohy 1,05 mirné lepsi, nez oceriovana nemovitost
Kronstrukce 1,00 srovnateln3

Ktechnickéno stavu 0,95 mirné horsi, nez ocefiovand nemovitost
Kdatum realizace 0,99 26.5.2023

Upravena cena (UC)

658 211,18 K¢

kde UC=CN / (Kpo/ohy X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kdatum rea/izace)

Minimalni cena
Primérna cena
Maximalni cena

Obvykla cena

Obvykla cena

2uc/3

604 000,— K¢
637 403,73 K¢
658 211,18 K¢
640 000,— K¢

640 000,— Kc
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzZito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

Vysledna obvykld cena stanovena vyse uvedeny znaleckym posudkem pohlizi na predmét
ocenéni jako na celek. Pokud se mdame vyjadfit pouze k hodnoté dil¢ich &asti, jako jsou
stavba hlavni, venkovni Upravy (v ¢lenéni po jednotlivych pozemcich a jejich jednotlivych
soucasti) a vedlejsi stavby, pak je nutné provést pomérovy prepocet za pomoci ceny zjisténé:

Nazev Ceny - cenovy Prepoctovy | Obvykla cena -
predpis pomér prepocet
Rodinny dim ¢.p. 1321 4517 279,39 K¢ 44,55% 7 943 369,58 K¢
Objekt bez ¢p/ce - garaz 1227 400,72 K¢ 12,10% 2158 311,83 K¢
Rozestavéna vedlejsi stavba 1568 955,72 K¢ 15,47% 2758916,17 K¢
Venkovni bazén 115 258,32 K¢ 1,14% 202 674,96 K¢
Pozemek p.¢. 3004 245 223,84 K¢ 2,42% 431 211,67 K¢
Pozemek p.¢. 3006 108 354,72 K¢ 1,07% 190 535,39 K¢
Pozemek p.¢. 562/83 - zastavéna ¢ast 138 770,08 K¢ 1,37% 244 019,01 K¢
Pozemek p.¢. 562/83 - zahrada 2218 420,32 K¢ 21,88% 3900 961,39 K¢
Celkova cena - cenovy predpis 10 139 663,11 K¢ 100,00% -
Obvykla cena - - 17 830 000,00 K¢
Nazev Ceny - cenovy Prepoctovy | Obvykla cena -
predpis pomér prepocet
Objekt bez Cp/ce - garaZ 129 262,52 K¢|  83,33% 533 283,46 K&
Pozemek p.¢. St. 2519 25 867,01 K¢ 16,67% 106 716,54 K¢
Celkova cena - cenovy predpis 155 129,53 K¢ 100,00% -

Obvykla cena

640 000,00 K¢
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REKAPITULACE

Obvykla cena rodinného domu ¢.p. 1421 véetné prislusenstvi a

pozemkU p.c. St. 3004, p.¢. St. 3006 a p.¢. 562/83 17 830 000,— K¢
Obvykla cena objektu bez ¢ép/ce, garaz véetné prislusenstvi a pozemku
p.¢. St. 2519 640 000,- K¢

Celkova obvykla cena pfedmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
18470000,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepftihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,- K¢
*Konstatovano na zadkladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobnd kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfti sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a diléich
vysledkl analyzy dat a zdvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledkd
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé pozadavku objednavatele, pro potfebu insolvenéniho fizeni €.j. KSPH 81 INS
321/2024, byla povérena znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z:

1) pozemku p.&. St. 3004 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 129 m?, jeho? soulasti je
stavba: Neratovice, €.p. 1421, rod. dum (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 3004), pozemku
p.E. St. 3006 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 57 m?, jeho? soutasti je stavba: bez
¢p/ce, garai (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 3006) a pozemku p.¢. 562/83 - orna plda o
vyméte 1.240 m’;

I) pozemku p.&. St. 2519 - zastavénd plocha a nadvofi o vyméFe 18 m?, jeho? soulasti je
stavba: bez ¢ép/€e, garaz (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2519);

vSe LV ¢. 3795, vSe v k.U. Neratovice, obec Neratovice, okres Mélnik.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni vsech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkdm
analyzy dat, konstatujeme, Ze nize uvedend obvykla cena nejlépe odpovida aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni uréena ze sjednanych
cen porovnanim ¢ini

18 470 000,- K¢

Cena slovy: osmnactmilionlc¢tyfistasedmdesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny zddné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecénosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfriloh obsahujici celkem 10 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a divod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

Odména nebo nahrada nakladl znalce:
Odména a nahrada hotovych vydajt byla stanovena smluvné.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari, kterd je zapsana v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkll pod porfadovym cislem 027602/2024.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 12. 6. 2024

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavaijici ¢innost prostrednictvim
znalecké kanceldre

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




