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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 337/22, 1540/1, 1540/23 v obci Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod, katastralni izemi Brandys nad Labem na listu vlastnictvi ¢. 5666.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitého majetku pro t€ely insolvenéniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel uril nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje
byly urceny na zakladé¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisi, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi prohlidce, informace
realitnich kanceldfi, uzemni plan obce, mapa technické infrastruktury. Smlouva o zfizeni vécného
bfemene (V- 9222/2012-209) ziskana z katastru nemovitosti.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 337/22, 1540/1, 1540/23

Adresa pfedmétu ocenéni: Brandys nad Labem, Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod

Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Praha-vychod

Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav

Ulice:

Katastralni uzemi: Brandys nad Labem

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
01.04.2025. Sbér podkladii provedl XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Katefina Praskova, Ing. Markéta Tobotikova. Byla provedena celkova
prohlidka pfedmétu ocenéni. Informace o velikosti pozemku byly pfevzaty z katastru nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Nemocnicni Iékarny s.r.o., Uruguayska 380/17, Vinohrady, 12000 Praha 2
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 337/22, 1540/1, 1540/23 v obci Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-
vychod, katastralni izemi Brandys nad Labem na listu vlastnictvi ¢. 5666.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Ocenovany pozemek parc.C. 337/22 o vyméie 28 m2 je evidovany v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha, zplisob vyuziti neplodna ptida. Pozemek navazuje na dopravni komunikaci, ma
svazity charakter. Podle platného izemniho planu je pozemek regulovan jako vetejné prostranstvi.

Pozemek parc.¢. 1540/1 o vymeéte 1545 m2 je evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha,
zpiisob vyuziti jina plocha. Pozemek nepravidelného tvaru je castecné rovinny, Castecné mirné
svazity, z Casti oploceny betonovym plotem. Pozemek je z Casti zpevnény zamkovou dlazbou.
Oplocena ¢ast pozemku je vyuzivana jako zahrada u bytového domu na pozemku parc.¢. St. 3212,
zpevnéna Cast slouzi jako parkovisté, chodnik, pfistupovy pozemek k bytovému domu na pozemku
parc.C. St. 3212. Nezpevnéna Cast je vyuzivana jako vefejné prostranstvi a zeleni. Podle platného
uzemniho planu je ¢ast pozemku regulovana jako BH — plochy bydleni v bytovych domech, ¢ast
pozemku je situovana v plochach vetejného prostranstvi a ¢ast pozemku jako ZO — zelen ochranna a
izolaéni.

Pozemek parc.¢. 1540/23 o vyméte 58 m2 je evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha,
zpusob vyuziti ostatni komunikace. Podle platného tizemniho planu je pozemek situovan v plochach

vefejného prostranstvi. Pozemek slouzi jako zelenn oddélujici parkovaci plochu a dopravni
komunikaci.

Ocenované pozemky se nachazeji v okrajové casti obce, u komplexu bytovych domu ,,Pampeliska“
pristup je z obecni komunikace (ulice Vrabska).

Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
V katastru nemovitosti je evidovano omezeni vlastnického prava:

Vécné biemeno (podle listiny) ziizovani a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy k ¢asti
pozemku vymezené geometrickym planem — opravnéni pro CEZ Distribuce, a.s., povinnost
k parcela 1540/1, 337/22

Vécné brfemeno uzivani spocivajici v pravu volného vstupu, chiize a jizdy, opravnéni pro jednotku
2243/106, povinnost k parcela 1540/1.

Ve smlouvé o ziizeni vécného bfemene (V9222/2012-209) neni urCeno jaké Casti pozemku se
omezeni tyka, je zde pouze uvedeno, Ze opravnény z vécného biemene je srozumeén, se jedna o ¢ast
ptilehlou k bytovému domu. Z tohoto divodu je velikost omezeni vécného bfemene ur¢ena odhadem
a ¢ini 122 m2

Opravnény z vécného biemene je srozumén, ze ¢ast pfedméetu vécného biemene k bytovému domu

bez pravniho diivodu uzivaji i ostatni vlastnici jednotek ¢.p. 2243 na pozemku parc.¢. St. 3212.

Vécné biemeno zfizeni, provozovani, drzba oprav podzemniho komunika¢niho vedeni a zafizeni
v rozsahu vymezeném v geometrickém planu. Opravnéni pro CETIN,a.s., povinnost k parcela
1540/1.



Ocenované pozemky budou ocenény podle jejich skutecného vyuZziti:
Pozemek parc.c. 337/22 a parc.C. 1540/23 — pozemek vefejného prostranstvi

Pozemek parc.C. 1540/1 je situovan z ¢asti v plochach bydleni v bytovych domech BH, z ¢asti
v plochach vefejného prostranstvi a zelené. Velikost pozemku podle jejich vyuziti je urena
odhadem podle platného tzemniho planu a katastralni mapy: Plochy bydleni: 775 m2, soucasti jsou
venkovni Upravy, plochy vefejného prostranstvi a zelené: 770 m2.

Brandys nad Labem se nachdzi v okrese Praha- vychod. V misté jsou dostupné zékladni a stiedni
Skoly vcetné specializovanych zatfizeni a kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V
misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava ufadi. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé parkti je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a
parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.04.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
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 zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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
pomeérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢;ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzb¢€ 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 urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexi uvedend v publikaci Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



Soucasti pozemku parc.¢. 1540/1 jsou venkovni Upravy (zpevnéna plocha, opéma zed, betonovy
plot), jelikoz se nepodafilo dohledat dostatecny pocet pozemki s obdobnymi Gpravami, byla uréena
pouze obvykla cena pozemku a u venkovnich tprav byla stanovena trzni hodnota nakladovym
zpiisobem ocenéni. Datum pofizeni venkovni tpravy je stanoven podle satelitnich snimkd a data
ukonceni stavby bytového domu, se kterym je pozemek ve funkénim celku.

D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Brandys nad Labem-Stara Boleslav
Katastralni uzemi: Brandys nad Labem

Pocet obyvatel: 20 073

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 7 300,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

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

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 11 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta Prahy 11 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km vcetné

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

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00

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

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 5 380,00 K¢&/m?
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich

predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

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 tzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi obce Prahy nebo v 1,06
Brna v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 20 km vcetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7;*Pg*Po * (1 + [ | P)=1,113
i=1

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

Index trhu ItT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + [ | P;)=1,000
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Néazev znaku ¢. P;

1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

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

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

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00

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

11
Index polohy Ip=P; *(1+[ | P;)=0,990

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:



Koeficient pp = It * Ir = 1,102

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,990

1. zpevnéna plocha parec.¢. 1540/1

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.3.27. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80
mm

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 240,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 515,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410

Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?] = 1720,62

Plna cena: 240,00 m? * 1 720,62 K¢&/m? = 412 948,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/40=37,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

Nakladova cena stavby CSN = 258 093,- K¢

Koeficient pp * 0,990

Cena stavby CS = 255 512,07 K¢

Zpevnéna plocha parc.¢. 1540/1 - cena zjiSténa = 255 512,07 K¢

2. betonovy plot

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 13.4. Plot z prefabrikovanych desek, sloupky prefa
do betonovych patek

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:

2*18 = 36,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 17):  [K&/m?] = 600,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710

Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 902,60



PIna cena: 36,00 m* * 1 902,60 K¢&/m? = 68 493,60 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 6 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 34 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *6/40=15,0%

Koeficient opotiebeni: (1- 15,0 % / 100) * 0,850
Nakladova cena stavby CSn = 58 219,56 K¢
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 57 637,36 K¢
Betonovy plot - cena zjiSténa = 57 637,36 K¢

3. plotova vratka

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.3.1. Vratka ocelova s dfevénou vyplni

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/ks] = 1 500,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 4 756,50
PIna cena: 1,00 ks * 4 756,50 K¢&/ks = 4 756,50 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 6 roki 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 14 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 6 /20 =30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nékladova cena stavby CSn = 3 329,55 K¢é
Koeficient pp * 0,990
Cena stavby CS = 3 296,25 K¢
Plotova vratka - cena zjiSténa = 3296,25 K¢

4. obrubniky

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 9.8. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8,8.4 -5 cm, do
betonového loze

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 82,00 m

9



Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 80,-

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 267,28

PIna cena: 82,00 m * 267,28 K¢&/m = 21 916,96 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokil

Predpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 40 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/40=37,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

Nakladova cena stavby CS~ = 13 698,10 K¢

Koeficient pp * 0,990

Cena stavby CS = 13 561,12 K¢

Obrubniky - cena zjiSténa = 13 561,12 Ké

5. schodisté

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 12.2. Schodiste z betonovych dlazdic, podstupnice z
obrubniku

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 2,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m] = 200,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 721,40

PIna cena: 2,00 m * 721,40 K¢/m = 1 442,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/30 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Nakladova cena stavby CSN = 721,40 K¢

Koeficient pp * 0,990

Cena stavby CS = 714,19 K¢

Schodisté - cena zjisténa = 714,19 K¢

6. opérna zed
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Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 11.5. Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
30,00%2,10%0,30 = 18,90 m* obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 2 400,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070

Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 8 656,80

PIna cena: 18,90 m* * 8 656,80 K¢&/m? = 163 613,52 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokil

Predpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 40 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/40=37,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

Nékladova cena stavby CSn = 102 258,45 K¢

Koeficient pp * 0,990

Cena stavby CS = 101 235,87 K¢

Opérna zed’ - cena zjisténa = 101 235,87 K¢

7. parc.¢. 1540/1 - ¢ast bydleni

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,03
jeho vyuziti

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

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

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

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

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

6
Index omezujicich vliva To=1+[]Pi=0,970

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,990 = 0,960
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiideni Zf‘éé'/;fz‘;a Index  Koef. [ﬁfé /‘;g?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 5 380,- 0,960 5 164,80
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
M gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1540/1 775 5164,80 4002 720,-
Stavebni pozemek - celkem 775 4 002 720,-

Parc.¢. 1540/1 - ¢ast bydleni - cena zjiSténa celkem 4002 720,- K¢

8. parc.¢. 1540/1 - ¢ast vefejné prostranstvi

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vetejna zelen, vetejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastavénost uzemi

II V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce -0,05
P3. Povrchy

IIT Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+[]P;)=0,255

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z34Kkl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5 380,- 0,255 1,000 1 371,90
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Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena

Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1540/1 770 1371,90 1056 363,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 770 1 056 363,-

Parc.¢. 1540/1 - ¢ast vefejné prostranstvi - cena zjiSténa celkem 1 056 363,- K¢

9. parc.¢. 337/22

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, vetrejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastavénost tizemi

I V kat. Gzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

III Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalSich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+[]P;)=0,285

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1% Z34kl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 5 380,- 0,285 1,000 1 533,30
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 337/22 28 1 533,30 42 932,40
Ostatni stavebni pozemek - celkem 28 42 932,40
Parc.¢. 337/22 - cena zjisténa celkem = 42 932,40 K¢
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10. parc.¢. 1540/23

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, verejné parky a -0,10
jiné vefejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastav€nost Gizemi

II V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce -0,05
P3. Povrchy

III Veftejné parky nebo vefejna zelen 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Bez dalsich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+[]P;)=0,255

i=1

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

o 1x Zakl. cena . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 5 380,- 0,255 1,000 1 371,90
T Nézev Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1540/23 58 1371,90 79 570,20
Ostatni stavebni pozemek - celkem 58 79 570,20
Parc.¢. 1540/23 - cena zjiSténa celkem = 79 570,20 K¢
11. okrasné dieviny - p.¢. 1540/23
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev ) Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [KE&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: 1540/23 20 rokt 9,00 ks
Jehli¢naté kete I 1 090,- 1 090,- 9 810,-
Soucet: 9 810,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 1,500
Koeficient polohy K5 (pfil. ¢. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 14 715.-
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Okrasné dieviny - p.¢. 1540/23 = 14 715,- Ké
12. trvalé porosty p.c. 1540/1

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39

INazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: 1540/1 20 rokt 6,00 ks
Listnaté stromy | 10 080,- - 80 % 2 016,- 12 096,-
Soucet: 12 096,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): * 1,500
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 18 144, -
Trvalé porosty p.¢. 1540/1 = 18 144,- K¢

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. vécné biemeno chiize a jizdy - 2243/106

Obvyklé najemné nelze urcit, pokud nelze obvyklé najemné urcit, vychazi se pii urceni rocniho
uzitku ze simulovaného najemného, ktery se stanovi ve vysi 5% ze zjisténé zakladni jednotkové
ceny upravené zatizeného pozemku a vymeéry zatizeného pozemku. Pozemek je zatizen vécnym
bfemenem chiize a jizdy zcasti velikost ur¢ena odhadem jako cast ptiléhajici ke vchodiim bytového
domu a ¢ini 122 m2

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim
Hodnota vécného brfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluZzebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen ze
simulovaného najemného ze zjisténé ceny.

Vécné biemeno ziizeno na dobu neurditou.

Cena zjiSténa nemovité véci

Nazev

Cena zjisténa Simulované najemné naklady ro¢ni uzitek

[K¢] (5% ZC) [K<E] [K¢] [K¢]

parc.c. 1540/1 - ¢ast bydleni

4 002 720,- 200 136,- 0,00

celkovy rocni uzitek 200 136,-
vymeéra nemovité véci: zatizena / celkem * 122,00/ 775,00 = 31 505,28

Soucet ro¢nich uzitki - celkem: [K¢/rok] 31 505,28
Koeficient miry uZzitku (podil uZivani nebo vySe omezeni uZivani) * 100 %
Rocni uzitek: [K¢] = 31 505,28

Mira kapitalizace: 5,50 %

CBy =rocni vzitek / p
CBy=31505,28/5,5%

Hodnota vécného bi‘*emene ¢ini = 572 823,27 K¢
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2. vécné biremeno- CEZ Distribuce - p.¢. 1540/1
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢

3. vécné bifemeno CETIN,a.s. - p.¢. 1540/1

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné brfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢&.

Hodnota vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢

4. vécné biemeno- CEZ Distribuce, - p.&. 337/22
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemeniim
Hodnota vécného brfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou.

Vécné bfemeno ziizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K¢.

Hodnota vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢
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Vvsledky analyzy dat

1.
. betonovy plot

. plotova vratka

. obrubniky

. schodisté

. opérna zed’

. parc.¢. 1540/1 - cast bydleni

. parc.C. 1540/1 - cast vefejné prostranstvi
9.

0N LN B~ WK

zpevnenad plocha parc.¢. 1540/1

parc.¢. 337/22

10. parc.¢. 1540/23

11. okrasné dieviny - p.¢. 1540/23

12. trvalé porosty p.¢. 1540/1
Ocenéni - celkem:

Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku
1. vécné bifemeno chiize a jizdy - 2243/106
2. vécné biemeno- CEZ Distribuce - p.¢. 1540/1
3. vécné biemeno CETIN,a.s. - p.¢. 1540/1
4. vécné biemeno- CEZ Distribuce, - p.¢. 337/22

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem:

Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem:

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:
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255 512,10 K¢

57 637,40 K&

3 296,30 K&
13 561,10 K¢
714,20 K&

101 235,90 K&

4002 720,- K&

1 056 363,- K&
42 932,40 K&
79 570,20 K&
14 715,- K&
18 144 - K&

5646 401,60 K¢

- 572 823,30 K¢
-10 000,- K¢
-10 000,- K¢
-10 000,- K¢&

- 602 823,30 K¢
5043 578,30 K¢

5043 578,30 K¢

5043 580,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexua

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.
Pozemek parc. ¢. 1540/1 v katastralnim uzemi Brandys nad Labem ¢ast plochy bydleni.

Ocenovana ¢ast pozemku je ve funkénim celku s nemovitostmi na pozemku parc.¢. St. 3215, parc.C.
1540/20 a 1540/21 vyuzivané jako parkovaci stani. Do srovnavaci metody byly zatazeny realizované
prodeje pozemk, které jsou situovany v plochach bydleni, nejsou samostatné zastavitelné a tvoti
funkéni celek. Jelikoz je oceniovany pozemek zpevnény, venkovni upravy byly realizovany v roce
2010, byla urcena pouze cena pozemku a u venkovnich Gprav byla urcena trzni hodnota ndkladovym
zpiisobem ocenéni. Ocenovany pozemek je zatizen vécnymi biemeny, vzhledem k vyuziti pozemku

je vécné biemeno jiz zohlednéno v cené obvyklé

Brandys nad Labem, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod
& K1 - lokalita | 27PN | s et ugie | K4 -inzendrske | s i K6 - avaha
pozemku sité odhadce
Brandys nad
Labem, Brandys ,
Ocetlovany nad Labem- ) plochy by’dlem N IS ve funkénim pO%er’nek Ve
. ) 775 m bytovych funkénim celku,
objekt Stara Boleslav, Jomech celku nepravidelny tvar
okres Praha- p Y ’
vychod
Brandys nad’ blochy bydleni v po.zemek ve
Labem-Stara ) ., vnitrobloku,
1 1094 m rodinnych bez IS ,
Boleslav, okres domech okrasna zahrada,
Praha-vychod bez piistupu
Thamova,
Brandys nad plochy bydleni v . pozemek ve
2 Labem-Stara 61 m? rodinnych 1S ve ﬁikcmm funkénim celku s
Boleslav, okres domech otk rodinnym domem,
Praha-vychod
Na sad’kach, , funkéni celek s
Brandys nad [plochy bydleni v| . .
. 2 ., IS ve funkénim [rodinnym domem,
3 Labem-Stara 103 m rodinnych .
celku bez pfistupu,
Boleslav, okres domech ,
, okrasna zahrada
Praha-vychod
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¢|Cena Koef. [Cena po K1 K2 K3 K4 [K5 [K6 KIx..x Cena|

. [pozadovana [redukcfredukci na lokalita plocha [uCel uziti |inZeny|jiné [avaha |K6 ocenovanéhoj
resp. e na [pramen [pozemk rské odhadce objektu
zaplacena za 1[prame u sité odvozena ze
m? plochy |n srovnani

1| 2056,67K¢ 1 2 056,67 K¢ 1 1 1 1 1 1 1 2 056,67 K¢

2| 2000,00K¢ 1 2 000,00 K¢ 1 1 1 1 1 1 1 2 000,00 K¢

3] 2010,00K¢ 1 2 010,00 K¢ 1 1 1 1 1 1 1 2 010,00 K¢

Celkem prumeér 2 022,22 K

Minimum 2 000,00 K¢

Maximum 2 056,67 K¢

Smérodatné odchylka - s 30,25 K¢

Pravdépodobna spodni hranice 1 991,98 K¢

- prumer - s

[Pravdépodobna horni hranice - 2 052,47 K¢

pramér + s

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti
ocenované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany
vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu
(K1 * ... *Kx).

Analyza pouzitych vzorkt: Podrobnou analyzou byla uréena vyse uvedend mnozina porovnavanych
vzorkil. Z mnoziny pouZzitych vzorkd nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodeji = 1 (u nabidkovych cen
priméfené redukovano).

Srovndvané nemovitosti se nachazeji ve stejné lokalité, maji stejny zplsob vyuZiti- nejsou
samostatné zastavitelné a jsou vyuzivany ve funkénim celku.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

2 022,22 K¢&/m?
* 775 m?

=1567220 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1567 000 K¢
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Venkovni upravy:

1. zpevnéna plocha parec.¢. 1540/1

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.3.27. Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80

mm

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 240,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Plna cena: 240,00 m? * 1 720,62 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 25 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/ 40 =37.5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100)

Nakladova cena stavby — po zaokrouhleni

2. betonovy plot

Zatridéni pro potieby ocenéni

515,-
1,0000
3,3410

1 720,62
412 948,80 K¢

0,625

258 090,- K¢

Venkovni uprava § 18: 13.4. Plot z prefabrikovanych desek, sloupky prefa

do betonovych patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

2*18 = 36,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?]

Plna cena: 36,00 m? * 1 902,60 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 6 roki

20

600,-
1,0000
3,1710

1 902,60
68 493,60 K¢



Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 34 rokd

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 6 / 40 = 15,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 15,0 % / 100) * 0,850
Nakladova cena stavby po zaokrouhleni = 58 220 K¢

3. plotova vratka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.3.1. Vratka ocelova s dievénou vyplni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 3,1710
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] 4 756,50

PIna cena: 1,00 ks * 4 756,50 K¢/ks = 4 756,50 K¢

1 500,-
1,0000

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 6 roki

Predpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 14 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 6 / 20 = 30,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 30,0 % / 100) * 0,700
Nakladova cena stavby CS~ = 3330 K&

4. obrubniky

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 9.8. Obrubnik betonovy ABO 4 -5, 8,5.4 -5 cm, do
betonového loze

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 82,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m] = 80,-
Polohovy koeficient K5 (pftil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,3410
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 267,28
Plna cena: 82,00 m * 267,28 K¢&/m = 21 916,96 K¢
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 25 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15 /40 =37.5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

Nakladova cena stavby CSn = 13 700 K¢

5. schodisté

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 12.2. Schodiste z betonovych dlazdic, podstupnice z
obrubniku

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 2,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K¢/m] = 200,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 721,40
PIna cena: 2,00 m * 721,40 K¢/m = 1 442,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 15 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15 rokt
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15/30 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSN = 720 K¢
6. opérna zed’
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 11.5. Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

30,00%2,10%0,30 = 18,90 m® obestavéného prostoru
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 2 400,-
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,6070
Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?] = 8 656,80
Pln4 cena: 18,90 m* * 8 656,80 K¢&/m? = 163 613,52 K¢&
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Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 15 rokt

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 25 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15 /40 =37.5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

0,625

= 102 260,45 K¢

Pozemek parc. ¢. 337/22, 1540/1, 1540/23 (veiejené prostranstvi) v Kkatastralnim wzemi

Brandys nad Labem

Brandys nad Labem, Brandys nad Labem-Stara Boleslav, okres Praha-vychod

& K1 - lokalita | 27 PIOha |y oo g K4 - inZenyrske K5 - jiné K6 - tvaha
pozemku sité odhadce
Brandys nad pozemky
Ocefiovany Labem, Brandys vefeins nepravidelného
obickt Y | nad Labem-Stara 856 m? Fostr afnstvi bez IS tvaru, nezpevnéné,
) Boleslav, okres P navazujici na
Praha-vychod komunikace
Ezgszzab;iasﬁgﬁ charakter pozemek mezi
1 Boleslav. okres 63 m? vetejného bez IS komunikaci a
Praha-V;'/cho d prostranstvi zeleznici
Maxe
Svabinského, pozemek
) Brandys nad 107 m? vetejné bez IS nepravidelného
Labem-Stara rostranstvi tvaru navazujici na
p 1]
Boleslav, okres komunikace
Praha-vychod
Lhoteckd, ptistupova cesta k
Brandys nad . av N
3 Labem-Stara 360 m? pr(\)/setrre;rrllsetvi bez IS Zahézikjgilzzgszde,
Boleslav, okres vox
Praha-vychod Stérkem
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¢ [Cena Koef. |Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 |KI1x Cena|

. Ipozadovana [redukce [redukcina  |lokalita [plocha ucel uziti  |inzenyrsk [jiné Uvaha [... x ocenovan|
resp. na [pramen [pozemku ¢ site odhad [K6 ¢ho|
zaplacena [pramen ce objektu
za | m? odvozend|
plochy Ze

srovnani

1| 400,00 K¢ 1 400,00 K¢l 1 1 1 1 1 1 400,00 K¢

2| 310,00K¢ 1 310,00 K¢ 1 1 1 1 1 1 [310,00 K¢

3| 800,00 K¢g 1.05 840,00 Kgf 1 1 1 1.1 1 1.1 763,64 K¢

Celkem prumeér 491,21 K¢

Minimum 310,00 K¢

Maximum 763,64 K¢

Smérodatna odchylka - s 240,18 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice 251,03 K¢

- prumer - s

Pravdépodobna horni hranice - 731,39 K¢

prameér + s

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti
ocenované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany
vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného koeficientu
(K1 * ... *Kx).

Analyza pouzitych vzorkii: Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedend mnozina porovnavanych
vzorkil. Z mnoziny pouZitych vzorkd nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentai: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodeju =
pfimétené redukovano).

1 (u nabidkovych cen

Srovndvané pozemky maji stejny zplsob vyuziti, nachazeji se v plochach vefejného prostranstvi.
Srovnavana nemovitost €. 3 je ¢asteCné zpevnénd, venkovni Gprava je zohlednéna koeficientem K5,
byla prodéana pted vice jak 12 mésici, staii prodeje je zohlednéno koeficientem redukce na pramen.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena nasledovné

491,21 K¢&/m?
* 856 m?

=420476 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

420 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
5.043.580 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

2.423. 000 K¢
cena obvykla (trzni hodnota)

pozemek parc.¢. vyméram?2 | K¢

parc.¢. 1540/1 - plochy bydleni 775 1.567.000
zpevnéna plocha (dlazba, obrubniky) 271.790
oploceni, vratka 61.550
schodiste 720
opérnd zed’ 102.260
venkovni Upravy celkem 436.320
parc.c. 1540/1 - plochy bydleni, venkovni apravy

celkem 2.003.320
parc.C. 337/22, 1540/1 (verejné prostranstvi), 1540/23 856 420.000
celkem 1631 2.423.320
Celkem po zaokrouhleni 2.423.000

Trvalé porosty a vécna biemena jsou zohlednény v cen¢ obvyklé. Venkovni upravy- urCena trzni
hodnota.

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych
véci, veetné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

V ramci vypoctu ceny zjistené lze pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které¢ vSak v tomto
konkrétnim ptipadé¢ nedovoluji zohlednit vlastnosti ocefiované nemovitosti, coz ma za nasledek
rozdil ve vypoctenych cenach.

Statisticky vyhodnocovand zakladni data ovliviiuji i transakce objektl s lepSimi vlastnostmi. Tyto
objekty tedy ovliviiuji negativné presnost vypoctené zjisténé ceny v daném piipade ocenéni.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklade€ provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.
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Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cen¢ obvyklé a v rdmci posudku je uvedena pro naplnéni ust.
§ lc vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

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

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 337/22, 1540/1, 1540/23 v obci Brandys nad Labem-Stara
Boleslav, okres Praha-vychod, katastralni uzemi Brandys nad Labem na listu vlastnictvi ¢. 5666.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti a trzni hodnota venkovni tipravy v daném
misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

2.423.000,- K¢

Slovy: dvamilionyc¢tytistadvacestttitisice korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Katefina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.04.2025

Ing. Katefina Praskova Martin Malek Frantisek Kotinek
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Pro zpracovani posudku nebyl ptibran externi konzultant.

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

Prohlasujeme, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, u€astnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoc¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustava kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem 014401/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z izemniho planu,

Situacni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.01.2025 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvenéni fizeni, &j.: 57 ins 20365/2024 pro Eva Hradecka, Mgr-

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538094 Brandys nad Labem-
Stara Boleslav
Kat.uzemi: 609048 Brandys nad Labem List vlastnictvi: 5666
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Nemocniéni lékarny s.r.o., Uruguayska 380/17, Vinohrady, 27170969
12000 Praha 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpdsob vyufiti Zpiisob ochrany
337/22 28 ostatni plocha neplodna puda
1540/1 1545 ostatni pleocha jina plocha
1540/23 58 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécni prava zatézujici nemovitosti v ¢&sti B véetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Vécné b¥emeno (podle listiny)
z¥izovani a provozovani zarizeni distribuéni soustavy k ¢asti pozemku vymezené
geometrickym planem 2566-25/2008 dle &lanku III. smlouvy
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Déé&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&in, RE/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 1540/1, Parcela: 337/22

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 08.04.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 15.04.2009.
V-4231/2009-209
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici p¥eménu obchodni spolecnosti fuzi ze
dne 09.11.2010.
Z-24641/2010-209

Poradi k datu podle pravni Gpravy Uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno uzivani
spoéivajici v pravu volného vstupu, chuze a jizdy dle ¢él. II. smlouvy
Oprdvnéni pro
Jednotka: 2243/106
Povinnost k
Parcela: 1540/1

Listina Smlouva o zfFizenli vécného bfemene - uUplatna ze dne 30.08.2012. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 04.09.2012.
V-9222/2012-209

Poradi k datu podle pravni Gpravy G&inné v dobé vzniku prava

o Vécné b¥emeno (podle listiny)
z¥Fizeni, provozovani, udriby a oprav Podzemniho komunika¢niho vedeni a zarizeni v
rozsahu vymezeném v geometrickém planu &. 2824-196/2010
Oprdvnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Libefi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063

Nemovitosti jsou v Uzemnlim obvodu, ve kterém vykondvé statnl spravu katastru nemovitosti CR
206.

Katastralni ufad pro Stfedoéesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd:
Strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 16.01.2025 00:00:00

Okres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538094 Brandys nad Labem-—
Stara Boleslav
Kat.ltzemi: 602048 Brandys nad Labem List vlastnictvi: 5666
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 1540/1

Listina Smlouva o zFizeni vécného b¥emene - Gplatnad ze dne 27.04.2011. Pravni Géinky
vkladu prava ke dni 11.05.2011.
V-4929/2011-209
Listina Souhlasné prohlAseni o ptechodu prav v disledku rozdéleni spolednosti ze dne
02.06.2015. Pravni ucinky zapisu k ockamZiku 15.06.2015 12:40:54. Zapis proveden
dne 10.07.2015.
V-11404/2015-209
Poradi k datu podle pravni Gpravy Ué&inné v dobé vzniku prava

D Poznéamky a dalsi okdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upczornéni - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 07.11.2019%. Pravni ué&inky zapisu k okamZiku 25.11.2019 08:30:00.
Zapis proveden dne 17.12.2019.

V-16635/2015-209
Pro: Nemocniéni lékarny s.r.o., Uruguayska 380/17, Vinohrady, 12000 RC/ICO: 27170969
Praha 2
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urfad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, koéd: 209.

Whotovil: Vyhotoveno: 16.01.2025 12:24:15

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéelfm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecnéhc natrizeni
o ochrané osobnich udajti. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti €R
Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-wychod, koéd: 209.
strana 2
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Katastralni mapa
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Vyfiez z izemniho planu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti —plochy bydleni
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Brandys nad Labem-Stara Cena dle KS 2250 000 K¢
Boleslav, okres Praha-vychod

Pravni u¢inky ke dni ~ 03.02.2025 Cislo Fizeni V-1353/2025-209

Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 1 094 m?

V-1353/2025-209. Prodej pozemku parc.¢. 341/4 o vyméte 1094 m2, pozemek je evidovany v katastru nemovitosti jako
zahrada, nach4zi se ve vnitrobloku rodinnych domti, Podle platného uzemniho plénu je pozemek regulovén jako BI-
bydleni v rodinnych domech. Pozemek nema zajistény ptistup, kupujici majitel sousedniho pozemku, pozemek tak bude
uzivan ve funkénim celku. Pozemek je vyuzivan jako okrasna zahrada.

2. Fotodokumentace

Ly, o
N
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Thamova, Brandys nad Labem- Cena dle KS 122 000 K¢

Stara Boleslav, okres Praha-

vychod
Pravni u¢inky kedni  28.02.2024 Cislo Fizeni V-2237/2024-209
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 61 m?

V-2237/2024-209, prodej pozemku parc.¢. 1887/2 o vyméie 61 m2 je evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni
plocha, zpiisobo vyuziti jina plocha, pozemek tvofi funkéni celek s nemovitosti na pozemku parc.¢. St. 1221, podle
platného tizemniho planu plochy bydleni v rodinnych domech BI. prodéavajici : Mésto Brandys nad Labem.

2. Fotodokumentace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Na sadkach, Brandys nad Cena dle KS 207 030 K¢
Labem-Stara Boleslav, okres
Praha-vychod
Pravni uc¢inky ke dni  08.02.2024 Cislo Fizeni V-1503/2024-209
Druh pozemku Stavebni pozemek Plocha pozemku 103 m?

V-1503/2024-209. Prodej pozemku parc.¢. 1091/36 o vymeéie 103 m2, pozemek je evidovany v katastru nemovitosti jako
zahrada, je uzivan ve funk¢énim celku s nemovitostmi na pozemku p.¢. St. 3446, 1601/1. Podle platného uzemniho planu
se nachazi v plochach bydleni v rodinnych domech BI.

2. Fotodokumentace

35



Srovnavané nemovitosti - vefejné prostranstvi

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita TyrSova, Brandys nad Labem-  Cena dle KS 25200 K¢

Stara Boleslav, okres Praha-

vychod
Pravni u¢inky kedni  07.02.2025 Cislo Fizeni V-1560/2025-209
Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 63 m?

V-1560/2025-209- Prodej pozemku parc.¢. 315/6, ostatni plocha, ostatni komunikace. Pozemek se nachdzi mezi obecni
komunikaci - ulice TyrSova a zeleznici. nevyuzivany, nezpevnény pozemek, Kupujici Mésto Brandys nad Labem.

2. Fotodokumentace
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1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve¢)

Lokalita Maxe Svabinského, Brandys nad Cena dle KS
Labem-Stara Boleslav, okres
Praha-vychod

08.08.2024

Ostatni

Cislo Fizeni
Plocha pozemku

Pravni u¢inky ke dni
Druh pozemku

33 170 K¢

V-9500/2024-209
107 m?

V-9500/2024-209. Prodej pozemku parc.¢. 1623 o vyméte 107 m2, evidovany v KN jako ostatni plocha, zelen. Pozemek
se nachazi v plochach vefejného prostranstvi. zatravnény pozemek piiléha k obecni komunikaci- ulice M.Svabinského.

Kupujici Mésto Brandys nad Labem.

2. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Lhoteck4, Brandys nad Labem- Cena dle KS 288 000 K¢

Stara Boleslav, okres Praha-

vychod
Pravni u¢inky ke dni  24.05.2023 Cislo Fizeni V-5747/2023-209
Druh pozemku Ostatni Plocha pozemku 360 m?

V-5747/2023-209. Prodej pozemku parc.¢. 2130/2 o vyméfe 360 m2. Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha, zptisob vyuziti zeleit. Pozemek se nachazi v plochach vetfejného prostranstvi. Jedna se o pfistupovou
cestu, ¢astecné zpevnénou Stérkem, k zahradkarské osadé v severni Casti obce.

Fotodokumentace
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