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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

o obvykl¢ 1 administrativni cen¢ nemovitosti - pozemku st.p.¢.183, jehoz soucasti je budova( ob¢.
vybaveni) €.p.110, pozemku st.p.¢.198, jehoZz soucasti garaze bez ¢p/e¢, pozemku st.p.¢.199, jehoz
soucasti je garaze bez ¢p/ec, pozemku p.¢.326/22 vcetné prisluSenstvi v k.. Krab¢ice u Roudnice
nad Labem

1.2. U¢el znaleckého posudku

Prodej nemovitosti

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
nebyly sdélené skutecnosti zadavatelem, které maji vliv na ptesnost zavéru.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 13.3.2024 za pfitomnosti p. Ing. Evy Joziové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

- informace zjiSténé( piedlozené) zadavatelem( projektova dokumentace, najemni smlouvy,
pachtovni smlouvy, ptedkupni prava, geometricky plan, starsi znalecky posudek nebo odhad, starsi
fotografickd dokumentace, evidencni list bytu...)

- informace zji$téné z dostupnych vetejnych zdrojli( katastr nemovitosti, izemni ¢i regulacni plan,
miste prislusny obecni Gifad, databdze nemovitosti, inzertni nabidky realitnich kancelaii...)

- informace ziskané pifi mistnim Setfeni( méteni a fotodokumentace)

2.2. Vycéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti

- Kopie katastralni mapy

- Informace ziskané od stavebniho technika

- Informace ziskané od zastupce objednavatele

- Kolauda¢ni rozhodnuti ONV v Litoméficich ¢j.-vyst./1978 ze dne 19.10.1978. Pravni moc ke dni
19.11.1978

- Rozhodnuti o povoleni k trvalému uzivani stavby ONV v Litoméficich ¢j.-1236/1976 ze dne
19.03.1976. Pravni moc ke dni 19.06.1976

- Najemni smlouva ¢.2023/07328 na dobu urcitou do 31.10.2024 na byt ¢.1 v 2.NP vcetné
ptislusenstvi

- Informace z izemniho planu Obce Krabcice

- Zjisténi na misté samém

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data poskytnuté zadavatelem jsou dle mého ndzoru vérohodna
Data potiebna k vypracovani posudku byla ziskana z ovétenych zdrojt jsou vérohodna

Ptedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéteni pravosti, spravnosti i tplnosti doklad
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ptedlozenych jako podklady pro vypracovani posudku. Zpracovatel posudku proto vychazi pouze z
prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladii. Nemuze tedy nést zodpovédnost za piipadné
nesrovnalosti v piipad¢ vlastnickych prav k ocefiovanym nemovitostem nebo platnosti ¢i spravnosti
prav k cizim vécem a najemnim vztahtim.

Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojii, ma zpracovatel za to, Ze jsou vérohodné, a nebyly
tedy z hlediska jejich pfesnosti a Giplnosti ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné
potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

Provéteni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond
apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud
existovaly. Zavéry uvedené v ocenéni predpokladaji, ze oceniovany majetek neobsahuje takové
materidly jako mocovino-formaldehydové latky nebo jiné potencialné nebezpecné materialy, které
mohou v piipadé jejich pfitomnosti neptiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly
provedeny zadné ptudni rozbory, geologické ani hydrogeologické studie nebo studie vlivu na zivotni
prostiedi.

Znalecky posudek respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani a ucetnictvi a dani platné v
dob¢ zpracovani resp. k datu ocenéni.

Znalecky posudek nemovitych véci je zpracovan podle podminek trhu k datu ocenéni.

Zpracovatel si vyhrazuje pravo na vyhotoveni dodatku k tomuto posudku, pokud dodatec¢né vyjdou
najevo skutecnosti, majici vliv na ocenéni a které zpracovatel nemohl v dobé ocenéni zjistit. To se
tyka predevsim piipadi, kdy nebyla znalci umoznéna prohlidka a zaméteni nemovitych véci.

Na téchto zasadach je vypracovano toto ocenéni. Uréend obvykla cena, trzni hodnota a cena zjisténa
podle cenového predpisu jsou platné k datu ocenéni uvedeném na titulni strané.

Uvedené ceny jsou vzdy cenami kone¢nymi, tj. v€etné ptislusné DPH podle danovych piedpisii
platnych k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipad¢ 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 pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota

Ve smyslu §52 odst. 4 Zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni ke dni
ocenéni ,,pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
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obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vz4jemné nezavisle. ”

Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie) uvadi ze: ,, Trzni hodnota
ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy (stavby) mohly byt prodany na zaklade
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodévajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a
ze obvykla lhtita, zohlediujici povahu majetku, je dosazitelna pii jednanich o prodeji.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
Data byla pfeddna zadavatelem, nebo ziskdna z vetejné pfistupnych informacnich zdroji ¢i pfi
mistnim Setfeni.

Obvykle kazdou prodavanou komplexni nemovitost tvoti dil¢i nemovitosti riiznych druhii (napf.
budovy a stavebni parcely). Cena administrativni celé komplexni nemovitosti je tedy souc¢tem
administrativnich cen dil¢ich nemovitosti, jak stanovi vyhlaSka. Cena sjednana pro komplexni
nemovitost je zaznamenana cena (evidovany cenovy udaj v katastru nemovitosti), za kterou byla
tato nemovitost prodana. Zakladnim ukolem je stanovit primérnou jednotkovou kupni cenu
urcitého druhu nemovitosti v oblasti vymezené stanovenymi parametry (napt. region, velikost,
opotiebeni atd.). Za tim ucelem se najdou vSechny realizované prodeje komplexnich nemovitosti v
této oblasti obsahujici dil¢i nemovitost zkoumaného druhu.

Vymezeni nemovitosti pro stanoveni primérné jednotkové kupni ceny urcitého druhu
nemovitosti se provede v n¢kolika krocich. Nejprve se vyberou jen ty komplexni nemovitosti,
jejichz popisné informace z realitni databaze je mozné sparovat s cenovymi udaji v katastru
nemovitosti. V ptipadé, Ze reprezentativni vzorek skute¢né realizovanych odchodi s relevantnimi
informacemi o zobchodovanych nemovitostech nebude statisticky vyznamny, tj. jak stanovi
ocenovaci vyhlaska do 3 obdobnych nemovitosti, budou tato data doplnéna o nemovitosti, ke
kterym existuje cenovy udaj a podafilo se ziskat alespon ¢astecné relevantni informace o dané
nemovitosti. Kdy je nutné si uvédomit, Ze vybér zasadnich faktort pro jednotkovou cenu daného
druhu nemovitosti, stejn¢ jako samotny prvotni vybér druhli nemovitosti, je vysledkem pomérné
rozséhlych analyz.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Shromazdéna data byla zpracovana v souladu cenovymi piedpisy a metodikami MF a standardy pro
ocenovani.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Litoméfice, obec Krabéice, k.u. Krab¢ice u Roudnice
nad Labem
Adresa nemovité véci: Krabcice, 411 87 Krabéice



Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, pravo hospodafit s majetkem statu: Ceské posta, s.p.,, IC: 47114983, Politickych
veézii 909/4, 11000 Praha 1, podil 1 /1

Nemovitosti — pozemek st.p.C.183, jehoz soucasti je budova( ob¢. vybaveni) ¢.p.110, pozemek
st.p.€.198, jehoz soucasti garaze bez ¢p/ec, pozemek st.p.c.199, jehoz soucasti je garaze bez cp/ec,
pozemek p.¢.326/22 véetné piislusenstvi v k.u. Krab¢ice u Roudnice nad Labem. nemovitosti jsou
vedené u Katastralniho uadu pro Ustecky kraj, katastralni pracovi§té Litoméfice a jsou vedené v
listé vlastnictvi €.136

Omezeni vlastnického prava:
vécné bfemeno ani jind omezeni nejsou uvedena na listu vlastnictvi ani nebyla zjiSténa

Dokumentace a skuteénost

Znalec vychazi z porovnani podkladl a skutecnosti zjisténé na mist¢ samém pii mistnim Setfeni a
prepoklada, ze stav v rozhodném obdobi byl ¢astecné totozny a ¢aste€né zmeéneny se stavem ke dni
mistniho Setfeni. Pfi porovnani skutecnosti a snimku z katastralni mapy nebyly zjistény zadné
nesrovnalosti. K nemovitosti ¢aste¢né predlozil vlastnik doklady( projektovou dokumentaci,
stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti). Proto mohlo byt porovnéno skute¢né provedeni stavby s
projektem.

Pozemky a stavba na ném umisténa, ktera je predmétem ocenéni, jsou dolozeny v piiloze tohoto
ocenéni a barevné vyznaceny na kopii katastralni mapy. Podle vypisu z katastru nemovitosti nejsou
pro ocenované pozemky uvedené plomby, nebo jina ustanoveni, jako napt. nedofesené pravni stavy.

Mistopis

Ocenovana stavba s ptisluSenstvim se nachézi ve stfedni zastavéné ¢asti obce nedaleko kostela. Na
jizni hranici pozemku jsou postavené dvé garaze. Jedna se o samostatné stojici stavbu typ Okal.
Stavba je podsklepena s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Pozemky jsou rovinaté. Na
pozemcich se vyskytuji trvalé porosty( ovocné dieviny a okrasné rostliny). Objekt je napojeny na
pripojku vody, kanalizace a elektiiny. Ptistup k pozemki je po zpevnéné komunikaci.

Krabéice jsou obec v okrese Litométice v Usteckém kraji asi &tyfi kilometry jihovychodng
od Roudnice nad Labem a zhruba kilometr severovychodné od hory Rip. LeZi jihovychodné od
Roudnice nad Labem v oblasti urodné Polabské niZiny. Zajimavym architektonickym celkem
je Domov odpocinku ve stafi diive tzv. Evangelicka opatrovna. Dalsi historickou pamatkou je
Pseudorenesan¢ni evangelicky kostel, ktery byl postaven v roku 1885. Kostelni véz je viditelna
z okruhu az 20km. V obci je rozsifena obCanska vybavenost( zadkladni 1 matefska Skola, obecni
ufad, knihovna, restaurace, domov pro seniory a benzinova pumpa). Dopravni postupnost je
zajistovana autobusovou dopravou a individualng. Pracovni pfilezitosti jsou v sousedni Roudnici na
Labem a okolnich pramyslovych podnicich.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha orna pida
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace 0 /0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky
41172 Obec Krabcice

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana stavba s pfislusenstvim se nachazi ve stiedni zastavéné ¢asti obce nedaleko kostela.
Vstup do 1.NP domu je ze zapadni strany po betonovych schodech. Vstup do 1.PP je i z vnéjsi jizni
strany. Na jizni hranici pozemku jsou postavené dvé gardze. Vychodné za garazemi je venkovni
posezeni s krbem. Pozemky jsou rovinaté. Na pozemcich se vyskytuji trvalé porosty. Objekt je
napojeny na piipojku vody, kanalizace a elekttiny. Ptistup k pozemk je po zpevnéné komunikaci.
Jedna se o samostatné stojici stavbu typ Okal s sedlovou stiechou. Stavba je podsklepend s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Komentat: nebyla zjisténa

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: nebyla zjisténa

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentai: ¢ast stavby( 2.NP) je pronajimana na zéklad¢ najemni smlouvy za trznich podminek

ostatni nebyla zjiSténa

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova ¢€.p.110 na pozemku st.p.¢.183 - ocenéni kombinaci nadkladového a vynosového
zpusobu
2. Pozemek st.p.C.183, st.p.€.198, st.p.¢.199 a p.¢.326/22
3. Trvalé porosty na pozemku p.¢.326/22

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 vcetné prisluSenstvi a pozemki

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Ocenéni je provedeno v souladu s ptedpisy a metodikami platnych k datu ocenéni( se standardy
oceniovani) nemovitosti stejného ¢i podobného charakteru.
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Obvykla cena je ur¢ena porovnanim realizovanych cen stejnych, poptipadé obdobnych nemovitosti
v obvyklém obchodnim styku. Na zaklad¢ realizované ceny a dalSich atributti, jako je napf.
nabyvact titul, rozsah nemovité véci ¢i stavebné technicky stav stavby, byly dohledany obdobné
nemovité veéci. Do porovnani nebyly zahrnuty ceny sjednané za vlivu mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby. Do souboru pro porovnani s
predmétem ocenéni byly v souladu s ocenovaci vyhlaSkou vybrany minimalné 3, v tomto piipadé 4,
obdobné nemovitosti. Sjednané ceny jsou upraveny v navaznosti na odliSnost obdobnych predméth
ocenéni od pfedmétli ocetiovanych.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek st.p.€.183, jehoz soucasti je budova( ob¢. vybaveni)
¢.p.110, pozemek st.p.¢.198, jehoz soucasti gardze bez Cp/ec,
pozemek st.p.€.199, jehoz soucasti je garaze bez ¢p/ec, pozemek
p.€.326/22 vcetné ptislusenstvi v k.u. Krab¢ice u Roudnice nad

Labem
Adresa predmétu ocenéni: Krabcice
411 87 Krabdice
LV: 136
Kraj: Ustecky
Okres: Litomeéfice
Obec: Krabcice
Katastralni tizemi: Krabd¢ice u Roudnice nad Labem
Pocet obyvatel: 936

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 442,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Q¢ = 525,00 K&/ m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zédkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
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 \Y 0,00
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stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni i1zemi
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zakladni skola)

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

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,000

i=1

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

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

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které¢ méa obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ 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: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s IV 0,10
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - vyhodné umisténi vzhledem k  1II 0,15

vyuziti objektu

11
Index polohy Ip=P; * (1 + 2 Pi)=0,969

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,969



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,969

1. Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 - ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zpiisobu

Ocenéni nakladovym zpiisobem

Ocenéni staveb nakladovym zpuisobem

1.1. Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183

Oceiovany objekt je podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. V podzemnim podlazi je
chodba, kotelna, sklad paliva, pradelna a sklepni prostory. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
prostory byvalé posty, kterd nyni je vyuzivany pro prechodné bydleni( chodba, schodisté, WC, Ctyti
obytné mistnosti, koupelna se zachodem a prostor kuchyné bez linky a spordkem). V podkrovi je
byt 2+1 s piisluSenstvim.

Zaklady jsou betonové tl.40cm s porusenou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce
je v 1.PP betonova a v 1.NP a podkrovi dievéna montovana( typ Okal). Stropy jsou oblozené
dfevénymi deskami a ¢astecné polystyrenovymi Sablonami. Stfecha na objektu je sedlova. Stfesni
krytina je taskova. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnéjsi povrch stén je z
lehkého obvodového plasteé bez zatepleni Vnitini povrch stén je opatfeny natérem ¢i tapetou..
Vnitini keramické obklady jsou na zachodech a koupelnach. Schody jsou betonové a dievéné.
Dvete ptevazuji dfevéné hladké plné a ¢astecné prosklené do dievénych zarubni. Okna jsou dievéna
zdvojena a stieSni v podkrovi. Podlahy jsou betonové v 1.PP, dievéné s PVC, koberci a keramické
dlazby. Vytapéni je tstfedni kotlem na tuhd paliva s rozvodem do radiatori. Elektrorozvody jsou
svételného 1 motorového proudu. Bleskosvod je osazen. V objektu je proveden rozvod studené a
teplé vody. Zdrojem teplé vody je el.boiler v 1.PP. Rozvody kanalizace jsou provedeny ze zéchodu,
umyvadel a diezu do vetejné kanalizace. Mezi zékladni vybaveni patii umyvadla a smaltované
vany. Zachody jsou splachovaci. Vybaveni kuchyné v podkrovi je standardni s el. spordkem, v 1.NP
vybaveni kuchyné chybi.. Z Ostatni vybaveni chybi.

K nemovitosti byla pfedlozena spravni dokumentace. Stavba byla uvedena do uzivani v roce
1976. Byla poskytnuté zjednodusena projektova dokumentace piidorysti vSech podlazi. Diim byl
postaveny pred 48 roky dle informaci sdélenych zastupcem CP, s.p.. Objekt je pfevazné v
ptvodnim stavu, avSak vykazuje ¢astecné zdvady( vlhkého zdivo v 1.PP, netésnici okna, ¢astecné
odpadané obklady v koupelnach, nékteré dveini panty jsou vyvracené...). VétSina prvkl kratkodobé
zivotnosti je pred vyménou.

Z1i8téni charakteru objektu

V objektu se k datu ocenéni nenachdzeji zadné provozni nebytové prostory. K datu ocenéni byl cely
objekt pronajaty a je vyuzivany k bydleni( v 1.NP docasné bydleni bez zatizeni kuchyné, v
podkrovi byt 2+1).. Budova se bude oceriovat podle skute¢ného zpiisobu uzivani jako budova pro
bydleni( typ ,K“).

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku



Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 11,30*10,15 = 114,70
1.NP 11,30*10,15 = 114,70
Podkrovi 11,30*10,15 = 114,70
Zastavéné plochy a vySky podlazi

v Zastavéna Konstr. "
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

1.PP 114,70 m? 2,55m 292,49
1.NP 114,70 m? 2,80 m 321,16
Podkrovi 114,70 m? 2,30 m 263,81
Soucet 344,10 m? 877,46
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 877,46 / 344,10 =2,55m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 344,10/3 = 114,70 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (11,30*10,15)*(2,55) = 292,47 m?
1.NP (11,30*10,15)*(2,80) = 321,15 m?
Podkrovi (11,30*10,15)*(4,80/2) = 27527 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 292,47 m*
1.NP NP 321,15 m?
Podkrovi Z 275,27 m’
Obestavény prostor - celkem: 888,89 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonoveé pasy bez izolace P 100

2. Svislé konstrukce oboustranné oplasténi na bazi dreva, P 100
typ Okal

3. Stropy s rovnym podhledem, ¢astecny obklad S 100
z polystyrenovych Sablon

4. Krov, stiecha dfevény vazany S 100

5. Krytiny stfech keramické tasky S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitinich povrchii natér, tapeta S 100

8. Uprava vn&jsich povrchii obvodovy plast’ bez zatepleni P 100

9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100

10. Schody kamenné do 1.PP a dfevéné do S 100
podkrovi

11. Dvete hladké plné dvete do dievénych S 100
zéarubni

12. Vrata X 100

13. Okna dfevénd zdvojena a stiesni S 100

14. Povrchy podlah keramické dlazba, PVC, drevotiiskové S 100
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desky a koberec

15. Vytapéni ustfedni plynovym kotlem s rozvodem S 100
do radiatorii

16. Elektroinstalace svételnd tfifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky jen studené i teplé vody P 100

19. Vnitini kanalizace litinové S 100

20. Vnitini plynovod chybi C 100

21. Ohfev teplé vody el. boiler S 100

22. Vybaveni kuchyni el.sporak, digestot S 50

22. Vybaveni kuchyni chybi C 50

23. Vnitini hygienické vyb. smaltované vany, WC a umyvadla P 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni chybi C 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76

2. Svislé konstrukce P 18,80 100 0,46 8,65

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchia S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod P 3,30 100 0,46 1,52

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 50 1,00 0,90

22. Vybaveni kuchyni C 1,80 50 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 72,91

Koeficient vybaveni Ka: 0,7291

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cist K UP PP St. Ziv. Opot. Opot.z
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[%]  [%] [%]  [%] casti  celku
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100,00 0,46 2,76 3,79 48 150 32,00 11,2128
2. Svislé konstrukce P 18,80 100,00 0,46 8,65 11,87 48 80 60,00 7,1220
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 820 11,25 48 80 60,00 6,7500
4. Krov, stiecha S 530 100,00 1,00 530 7,27 48 70 68,57 49850
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 240 3,29 48 55 87,27 248712
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 096 48 55 87,27 10,8378
7. Uprava vnitinich povrchia S 6,90 100,00 1,00 690 946 48 60 80,00 7,5680
8. Uprava vnéjsich povrchll P 3,10 100,00 0,46 143 196 48 50 96,00 1,8816
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,88 48 50 96,00 2,7648
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 4,11 48 80 60,00 2,4660
11. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 4,39 48 60 80,00 3,5120
13. Okna S 540 100,00 1,00 5,40 7,41 48 50 96,00 7,1136
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 4225 48 60 80,00 3,4000
15. Vytapéni S 470 100,00 1,00 4,770 6,45 48 55 87,27 5,6289
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 7,13 48 55 87,27 62224
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 0,55 48 50 96,00 0,5280
18. Vnitini vodovod P 3,30 100,00 0,46 1,52 2,08 48 55 87,27 11,8152
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 4,39 48 65 73,85 3,2420
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,88 20 25 80,00 2,3040
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 50,00 1,00 090 1,23 48 48 100,00 1,2300
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100,00 0,46 1,75 240 48 50 96,00 2,3040
Opotiebeni: 75,8 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9775
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1235
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7291
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0830
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 986,98
Plna cena: 888,89 m® * 3 986,98 K¢&/m? = 3543 986,65 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 75,8 % /100) * 0,242
Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 - vécna hodnota = 857 644,77 K¢

1.2. Garaz bez ¢p/e¢ na pozemku p.¢.198

Zéklady jsou standardni betonové s porusenou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je
tl.30 cm. Stropy jsou rovné omitnuté. Stiecha na objektu je plochd. Stfesni krytina je ze
svafovanych asfaltovych past. Klempiiské konstrukce chybi. Vnéjsi povrch stén je opatien
bfizolitem. Vnitini povrch stén je omitnuty vapennou hladkou( ¢aste¢né poskozenou). Vrata jsou
dfevéna. Podlahy jsou betonové. Ostatni vybaveni chybi.

K nemovitosti nebyla ptedloZena spravni dokumentace. Byla poskytnutéd zjednoduSena
projektova dokumentace ptidorysti podlaZi. Objekt byl postaveny dle informaci zastupce CP s.p.
pted 48 roky. Stavba je ve zhorSeném stavu( do stavby zatéka, v obvodovém zdivu jsou trhliny).

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
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1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 6,40*(2,60+0,45+3,45+0,45)/2 = 22,24 2,70 m
22,24 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (6,40*(2,60+0,45+3,45+0,45)/2)*(2,70) = 60,05
Obestavény prostor - celkem: 60,05 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 30 cm S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov X 100
5. Krytina asfaltové pasy S 100
6. Klempitské konstrukce chybi S 100
7. Upravy povrchil vapenné omitky P 100
8. Dvete chybi C 100
9. Okna chybi S 100
10. Vrata drevéné S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételnd S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchii P 4,80 100 0,46 2,21

8. Dvete C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilt 94,71
Koeficient vybaveni Ka: 0,9471
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m?]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9471
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 099,38
Pln4 cena: 60,05 m® * 3 099,38 K¢&/m’ = 186 117,77 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 48 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 27 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 75 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 48 / 75 = 64,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 64,0 % / 100) * 0,360
Garaz bez ¢p/e¢ na pozemku p.¢.198 - vécna hodnota = 67 002,40 K¢

1.3. Garaz bez ¢p/e¢ na pozemku p.¢.199

Zaklady jsou standardni betonové s porusenou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je
tl.30 cm. Stropy jsou rovné omitnuté. Stiecha na objektu je plocha. Stfesni krytina je ze
svarovanych asfaltovych past. Klempitské konstrukce chybi. Vnéjsi povrch stén je opatien
btizolitem. Vnitini povrch stén je omitnuty vapennou hladkou( ¢aste¢né poskozenou). Vrata jsou
dfevéna. Podlahy jsou betonové. Ostatni vybaveni chybi.

K nemovitosti nebyla piedlozena spravni dokumentace. Byla poskytnuta zjednodusena
projektova dokumentace ptidorysti podlazi. Objekt byl postaveny dle informaci zastupce CP s.p.
pied 48 roky. Stavba je ve zhorSeném stavu( do stavby zatéka, v obvodovém zdivu jsou trhliny).

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nézev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 6,40*3,60 = 23,04 2,70 m
23,04 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (6,40%3,60)*(2,70) = 62,21
Obestavény prostor - celkem: 62,21 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
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. Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 30 cm S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov X 100
5. Krytina asfaltové pasy S 100
6. Klempiiské konstrukce chybi S 100
7. Upravy povrchi vapenné omitky P 100
8. Dvete chybi C 100
9. Okna chybi S 100
10. Vrata dievéné S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}l]
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchi P 4,80 100 0,46 2,21
8. Dvete C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 94,71
Koeficient vybaveni Ka: 0,9471
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 13) [K&/m?]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9471
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 3099,38
Plna cena: 62,21 m® * 3 099,38 K&/m?® = 192 812,43 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 48 roki
Piedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 75 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 48 / 75 = 64,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 64,0 % / 100) * 0,360
Garaz bez ¢p/e€¢ na pozemku p.¢.199 - vécna hodnota = 69 412,47 K¢
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1.4. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpusobem

Na pozemcich st.p.¢.183 a p.¢.326/22 se nachdzi venkovni Gipravy( kanaliza¢ni ptipojka, pfedlozené
schody do 1.NP, venkovni schody do 1.PP, zpevnéné plochy, oploceni uli¢ni, oploceni bo¢ni,
plotova vrata a vratka, venkovni sezeni, okapovy chodnicek). Cena téchto venkovnich Uprav je
zjisténa zjednodusenym zptisobem.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpiisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav

Nazev stavby Cena stavby
Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 857 644,77 K¢
Garaz bez ¢p/e€ na pozemku p.¢.198 67 002,40 K¢
Gardz bez ¢p/e¢ na pozemku p.¢.199 69 412,47 K&

Celkem 994 059,64 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 994 059,64

3,00 % z ceny staveb * 0,0300

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem - zjiSténa = 29 821,79 K¢

cena

Rekapitulace nakladovych cen:

Budova €.p.110 na pozemku st.p.¢.183 = 857 644,77 K¢
Garaz bez ¢p/e€ na pozemku p.¢.198 = 67 002,40 K¢
Garaz bez ¢p/e¢ na pozemku p.¢.199 = 69 412,47 K&
Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem = 29 821,79 K¢

Niékladové ceny - celkem 1023 881,43 K¢&

Ocenéni vvnosovym zpusobem

V objektu se k datu ocenéni nenachdzeji zadné provozni nebytové prostory. K datu ocenéni byl cely
objekt pronajaty a je vyuzivany k bydleni( v 1.NP doc¢asné bydleni bez zatizeni kuchyné¢, v
podkrovi byt 2+1 s ptisluSenstvim).. Budova se bude oceniovat podle skutecného zptisobu uzivani
jako budova pro bydleni( typ ,,K*). Byla ptfedlozena n4djemni smlouva ¢.2023/07328 na dobu
urcitou do 31.10.2024 na byt ¢.1 v 2.NP vcetné pfisluSenstvi. Dle ndjemni smlouvy je cena cena
najmu 6 000 K&/més. pii podlahové plose bytu 82,62m? bez DPH( cca 73K¢&/més./m?). K datu
ocenéni je také vyuzivana( pronajimand) cast v 1.NP byvalych prostor posty, ktery vyuzivana také k
bydleni avSak s niz§im standardem vybaveni( chybi kuchyniska linka). Na prondjem téchto prostor
nebyla predlozena najemni smlouva. Najem z této ¢asti budovy byl dopocitan ve vysi obvyklého
najemného. Celkova vytapéna podlahova plocha domu &ini 157m?. Vytapéna plocha 1.NP &ini
157-82,62 = 74,38m?. Uvazovany najem za prostory v 1.NP &ini 74,38%73 = 5 430K&/més.
Predpokladany najem za vyuzivani dvou garazi ¢ini 2 000K ¢/més. N4jemné za pozemek Cini 5% z
ceny pozemku tj.

759%509 x0,05 = 19 317K¢/rok.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 4,50 %
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Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] N4gjemné Najemné Roc¢ni vynos [KC¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

1.NP 74,38 831,- 5 150,81 61 809,78

2.NP 86,62 831,- 5998,44 71 981,22

2xgaraze 1,00 24 000,- 2 000,- 24 000,-

pozemek p.¢.326/22 759,00 25,45 1 609,71 19 316,55

Vynosy celkem 177 107,55

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 177 107,55 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 469 557,79 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 923,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 114,70 m?
- cena skute¢né zastaveéné plochy: 58 351,33 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 2917,57 K¢

Odpocet nakladii procentem ze zapocitaného najemného:

177 107,55 * 40 % - 70 843,02 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 103 346,96 K¢
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 2296 599,10 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu ocefiovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zdtvodnéni zatfidéni do skupiny C):

Stavba se nachézi v stabilizované oblasti, kde se nepfedpoklada v nejblizsi dobé zadné zasadni

rozvojové zmény. Poptavka po tomto typu stavby je primérnd. Stavba neni vyuzitd pro tcel, pro

ktery byla zkolaudovéna, a ma dals$i rozvojové moznosti s ohledem moznost zmény uzivani( napf.

stavby pro bydleni ¢i rekreaci).

Ocenéni nédkladovym zptisobem CN = 1 023 881,43 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 2296 599,10 K¢
Rozdil R = 1272 717,67 K¢
Ocenéni dle ptilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV * 1,05 = 2411 429,06 K¢

Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 - ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového zptsobu - zjisténa cena

2 411 429,06 K¢

2. Pozemek st.p.¢.183, st.p.¢.198, st.p.¢.199 a p.¢.326/22

Jedna se o pozemky, které jsou umisténé v rozsifené stiedni ¢asti obce. Pozemky jsou rovinaté a
oplocené. Pozemky jsou napojené na obecni vodovod, kanalizaci a elektiinu. Pozemky jsou vedené
v zastavéném Uzemi v zon€ SO smiSené obytné( viz piiloha).

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
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Index polohy pozemku Ir = 0,969

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00
6
Index omezujicich vlivt TIo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,969 = 0,969

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni Z[‘“Kké'/fnir]‘a Index  Koef. [ﬁ?g /(r:r??]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 525,- 0,969 508,73
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.183 119 508,73 60 538,87
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.198 23 508,73 11 700,79
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.199 22 508,73 11 192,06
nadvoii
§ 4 odst. 1 zahrada 326/22 759 508,73 386 126,07
Stavebni pozemky - celkem 923 469 557,79
Pozemek st.p.¢.183, st.p.¢.198, st.p.¢.199 a p.€.326/22 - zjiSténa cena = 469 557,79 K¢
celkem

3. Trvalé porosty na pozemku p.¢.326/22

Na ¢asti pozemku p.€.326/22 se vyskytuji trvalé porosty( okrasné rostliny a ovocné dieviny).
Pokryvna plocha trvalych porostl ¢ini 650m?. Cena trvalych porostt je zjisténa zjednodusenym
zpisobem.

OKkrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 469 557,79
Celkovéa vyméra pozemku m? 923,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 650,00
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Cena pokryvné plochy porostil K¢ 330 674,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 28 107,33

Trvalé porosty na pozemku p.¢.326/22 - zjiSténa cena celkem 28 107,33 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.¢.183 véetné prislusenstvi a pozemkii

|0ce1’10vanz’1 nemovita véc

Ocenovany objekt je podsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi a podkrovi. V podzemnim podlazi je
chodba, kotelna, sklad paliva, pradelna a sklepni prostory. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
prostory byvalé posty, ktera nyni je vyuzivany pro piechodné bydleni( chodba, schodisté, WC, Ctyfi
obytné mistnosti, koupelna se zdchodem a prostor kuchyné bez linky a spordkem). V podkrovi je
byt 2+1 s ptislusenstvim.

K nemovitosti byla ptedlozena spravni dokumentace. Stavba byla ddna do uzivani v roce
1976. Byla poskytnutéd zjednodusSena projektova dokumentace ptidorysii vSech podlazi. Dim byl
postaveny pied 48 roky dle informaci sdélenych zastupcem CP, s.p.. Objekt je pfevazné v
puvodnim stavu, avSak vykazuje ¢astecné zavady( vlhkého zdivo v 1.PP, netésnici okna, ¢astecné
odpadané obklady v koupelnach, nékteré dveini panty jsou vyvracené...). VétSina prvkl kratkodobé
zivotnosti je pfed vyménou. UZitna plocha byla ptevzata z vynosového ocenéni.

Utzitna plocha: 245,09 m?
Obestavény prostor: 889,00 m*
Zastavéna plocha: 114,70 m?
Plocha pozemku: 923,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Pro srovnani jsou pouzité koeficienty, ktera se vztahuji k porovnani srovnatelnych nemovitosti.
Nejpodstatnéj$imi faktory, které ovliviiuji cenu je poloha nemovitosti, technicky stav a vybaveni,
moznost piistupu k pozemku, moznost napojeni na inzenyrské sité, vymera pozemki a vliv
vedlejsich staveb.

Koncepce porovnavaciho piistupu vychdzi z principti substituce. Piedpoklada, ze ucastnici
trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitosti porovndnim s cenami dosazenymi pii obchodech
s nemovitostmi podobnymi, které 1ze povazovat za vzajemn¢ nahraditelné. Protoze vSak
nemovitosti jsou jedinecné, je nutno jejich ptipadné rozdily zohlednit odtivodnénymi cenovymi
korekcemi, které vyjadiuji nutné naklady na pfechod k nahradnimu substitutu.

Koeficient vyjadiujici ptedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti je
uvadén veétsi nez 1 je-li v daném kritériu ocenovand nemovitost lepsi, mensi nez 1 jevi-li se
oceflovana nemovitost horsi nez srovnatelna.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim 3+kk
Lokalita: Orlova 135, Roudnice nad Labem
Popis: Jedna se o diim v centru Roudnice n/L, 60 m od namésti. Pfed 20 lety prosel celkovou rekonstrukei -

nova dfevéna okna, elektfina v médi, voda, topeni, stiecha i fasada. Dispozice bytu 3+kk, 70m2,
Soucasti domu je i gardz 22 m2 nad kterou je umisténa terasa o velikosti 28 m2. Dalsi parkovani je
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mozné pred garazi. V pfizemi domu je obchodni prostor o velikosti 42 m2, v souCasné dob¢]
pronajaty barber shopu. Vytapéni domu je na plyn. Obchodni prostory jsou vytapény elektrickymi
pfimotopy. Dim ma prostornou ptidu 70 m2 vhodnou k vybudovani obytné ¢asti a je Castecné
podsklepeny 16 m2. Z garaze je mozné vybudovat dal§i provozovnu. Projektova dokumentace,)
povoleni ufadii a na miru vyrobena dfevéna vyloha jsou k dispozici. Zdroj informace KN:
V-10225/2023-506, vklad dne 6.11.2023

Pozemek: 145,00 m?
UZzitn4 plocha: 298,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - vyhodnéjsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni i vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav - udrzovany 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi 1,20 Zdroj: informace KN
K8 Vedlejsi stavby - ne 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.11.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5900 000 298,00 19 799 0,91 18 017
Nazev: Rodinny diim 4+1
Lokalita: Mnetés 117, Litoméfice
Popis: Prostorny a modernizovany rodinny dim, s ikonickym vyhledem na horu Rip. Nachazi se v klidné 4
malebné obci Mnetés, ktera se rozklada pod jiznim svahem slavného vrchu. Stavba domu byla
zapocata v roce 1971 a celkovy vzhled nebyl doposud upravovan. V domé probéhla v r.2020
rozsahla rekonstrukce vcetné nové stfechy (je pfipravena nést fotovoltaickou elektrarnu), novych
oken, el. rozvodu, vstupnich dvefi atd. Dim je velmi komfortné feSen a uzitna plocha 300 m2|
napovida, Ze pocity stisnénosti zde rozhodn¢ trpét nebudete, navic otevienym a ni¢im nerusenym
pohledem ze zadni Casti zahrady se muzete teSit krajinou Ceského stiedohofi. Ze severni strany]
sousedé dim vyuzivaji, pouze k rekreaci. Dim tvoii: - pfizemi se vstupni halou, verandu, pfedsin,
kuchyn se spizi, obyvaci pokoj, loznici, koupelnu a samostatnou toaletu - v prvnim patfe se nachazi
dve prostorné loznice a balkon s vyhledem na horu Rip - pod vrcholem stfechy je zajimavy prostor
vhodny jako pracovna anebo herna pro déti - sklepni mistnosti mohou dobte poslouzit jako dilna i
sklad. Vytapéni je v domé feSeno kotli -na plyn i tuha paliva. K ohfevu TUV je urcen elektricky
bojler. -soucasti vodniho fadu je i vlastni studna, odpady jsou napojeny na obecni kanalizaci -na
pozemku se nachazi pfistfesek vhodny k Upravé dfeva a zdénd gardz Obec Mnetés§ disponuje
potiebnou obcanskou vybavenosti jako napt. Skola, Skolka, Sokol, hostinec, obchodni stfedisko,
zastavky vlaku a autobusu . Na dalni¢nim najezdu na D8 jste za 12 minut a za dalSich 20 minut jste v
Praze nebo do pil hodiny v Usti nad Labem. Zdroj informace KN: V-4149/2023-506, den vkladu
25.4.2023
Pozemek: 891,00 m?
UZzitn4 plocha: 300,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,05
K3 Poloha - vyhodnéjsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni i vabaveni 0,85

K5 Celkovy stav - po ¢astec¢né rekonstrukci 0,90
K6 Vliv pozemku - srovantelny 1,00
K8 Vedlejsi stavby - garaz 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvaZuje se 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

Zdroj: informace KN
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k 25.4.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

6 090 000 300,00 20 300 0,80 16 240
Nazev: Rodinny diim 5+1
Lokalita: Za Rozhlednou 1900, Roudnice nad Labem
Popis: Udrzovany cihlovy rodinny fadovy diim v Roudnici nad Labem. Nemovitost se nachazi v klidné ulici

s moznosti parkovani i pfed domem, mensi détské hfisté u domu a v tésné blizkosti Zizkovy sady]
(park). Roudnice n/L Vam nabizi vybornou ob&anskou vybavenost: MS, ZS, kompletni obchody,|
zdravotni zafizeni, 1ékarna, posta, restaurace, pifimé dopravni spojeni autobusem ¢i vlakem do Prahy,
Dopravni spojeni z Roudnice n/L je zajisténo vlakovou (Zelezni¢ni koridor Praha - Dé&cCin) af
autobusovou dopravou. Néjezd na dalnici D8 Praha - Lovosice - (SRN) je ve vzdalenosti cca 3 km
od mésta. V soucasné dob¢ se rovnéz zacina rozvijet turisticka lodni doprava po Labi, Roudnice ma i
mensi letisté (pfevazné vnitrostatni soukromé lety). Soucasti prodeje nemovitosti je oploceni véetné
branky ze zahrady, parkovaci stani u domu, ttulny fadovy rodinny dim o dispozici 5+1, garaz, suchg
sklepy, balkon, terasa a zahrada u domu. Diim sestava v 1.PP z garaze prichozi do domu, kotelny,|
pradelny a sklepa. Dale v 1.NP vstupni chodby, samostatné toalety s umyvadlem, kuchyné s oknem
do ulice, velmi prostorného a svétlého obyvaciho pokoje s vyhledem a vstupem na zahradu (vyhled
na Rip), loZnice a schodi§tém do patra. V patfe naleznete prostornou a svétlou chodbu s mozZnosti
uloznych prostor, vstup na balkon, koupelnu (s vanou a umyvadlem), tfi utulné svétlé a velké
loznice. Nemovitost napojena na kompletni inZzenyrské sité: elektfina, plyn, voda a obecni
kanalizace. Nemovitost postavena cca v r. 1975, postavena kompletn¢ z cihel (CDK a CDM 30-45
cm, cihly ze spole¢nosti Fortuna), stfecha pultovd s mirnym sklonem s krytinou z pozinkovaného
plechu. Podlahy i schodist¢ v domé jsou betonové, plastova okna s mikro ventilaci zn. Roto, nové|
vstupni dvefe i dvefe na zahradu, plynovy kotel zn. Baxi s revizi z r. 2020. Vytapéni v dom¢e je
feSeno radidtory. Kominy v domé jsou n¢kolik let nepouzivané, ptivodni elektroinstalace a rozvody]
vody. Dim je vytapén plynovym kotlem zn. Baxi s ohfevem vody, mé&si¢ni zalohy pii uzivani v r,
2021 byly: plyn 2.400,- K¢ a elektfina 690,- K&. Dum je svétly a utulny, zahrada s terasou situovany
na jih /JZ. Dim je velmi dobie udrZzovany, suché sklepy, svétly a prostorné mistnosti. Lokalita beZ]
zaplavového nebezpeci. Zdroj informace KN : V-6351/2023-506, vklad dne 14.6,2023.
Pozemek: 304,00 m?

UZzitn4 plocha: 209,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00 i ! ¥
K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,90 . M =gl m
K3 Poloha - vyhodnéjsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - leposi provedeni i vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav - udrzovany 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,10 Zdroj: informace KN
K8 Vedlejsi stavby - vestaveéna gardz 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.6.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 500 000 209,00 31100 0,68 21 148
Nazev: Rodinny diim 4+1
Lokalita: Havli¢kova 257, Roudnice nad Labem
Popis: Rodinny dim v Roudnici n/L.Vyhody:- diim ihned k nasté¢hovani bez dalsi ndkladné investice- silné

obvodové zdivo — 75 az 85 cm — dokonala izolace, severni strana zateplena- usporné vytapéni — rocnf
celkoveé naklady za topeni — 23 385 K¢, mésicni 1 949 K¢ (za dievo a plyn) ( krbova kamna na dievol
s vyménikem a rozvodem tepla do radiatortt do vSech mistnosti, alternativni vytapéni je plynové
) Dim prosel pied 15 lety dikladnou kompletni rekonstrukci s mens$i upravou dispozice.
Rekonstrukce domu — nova fasada, stfecha, nova plastova okna, elektfina v médi, nové rozvodyj
studené vody s ohfevem vody bojlerem, topeni.Veskeré IS — vetejny vodovod, elekttina 230 a 380,
zemni plyn, kanalizace. V domé najde kazdy ¢len rodiny svij klidny a pfijemny kout. Pfizemi 58 m2
— vstupni chodba se Satnou, moderni kuchyn s koutem na ranni kdvu, prostorna jidelna spojena s
obyvaci ¢asti, kde dominuji krbovd kamna, mald pracovna, spizirna, WC s umyvarnou a Siroké
schodisté do 1. patra. Patro 58 m2 — chodba, 3 pokoje, 2 Satny, koupelna s vanou, uklidova mistnost
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a WC. Prostorna, vysoka ptda 50 m2. Zdény zahradni domek 10 m2, venkovni zdéné dilna 6 m2,
venkovni zastfeSena terasa, zahradka a nadvofi s moznosti parkovani. Roudnice n/L s vybornouy|
dostupnosti do Prahy (38 km) po D8 autem, busem, také vlakem, s vybornou infrastrukturou a
Sirokou ob¢anskou vybavenosti — Skolky, zakladni a stfedni Skoly, udili§té, bohatd obchodni sit]
supermarketli, obchodni centrum, kino, poliklinika s nemocnici, MHD. Dominantou je historické
namésti se zamkem dynastie Lobkowicz. Historicky bohaté a Siroké sportovni vyziti — parky a détskd
hristé, fotbalovy stadion, sportovni areal na pravém bfehu Labe — kanoistika, umély vodni kanal pro
slalom a sjezd na divoké vod¢, rafting i rodeo, plavecky aredl s krytym bazénem, na levém biehu
Labe — cyklostezka z Mélnika do Drédzd’an az do Hamburgu, zimni stadion, tenisové kurty, turistické
trasy po Ceském stfedohoii, Rip, golfové hiisté Terezin. Blizkost cyklostezky kolem Labe nabizi
uzasné sportovni vyziti na cerstvém vzduchu, cykloturistika, jizda na inlinech a prochazky kolem|
Labem. Déim leZi u Zelezni¢ni traté s protihlukovou sténou. Zelezni¢ni trat’ bude b&hem par let — do
r. 2030 - nove vyfeSena obchvatem a vystavbou nové vysokorychlostni trat¢ (VRT Podfipsko),
Rychlovlakem s 320km/h. budete v Praze za pouhych 19 min. Zdroj informace: KN:
V-11348/2023-506, vklad dne 15.12.2024

Pozemek: 388,00 m?

UZzitn4 plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - informace KN 1,00
K2 Velikosti objektu - mirné mensi 0,90
K3 Poloha - vyhodnéjsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni i vybaveni 0,85

K5 Celkovy stav - udrzovany 0,90 S

K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,10 Zdroj: informace KN

K8 Vedlejsi stavby - ne 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.12.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5250 000 180,00 29 167 0,72 21 000

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Byla provedena analyza trhu. Protoze se jedna o stavbu ob¢. vybaveni nebyly dohledany zadné
smlouvy na ptevod srovnatelnych nemovitosti. Objekt je v soucasné dob¢ vyuzivany k bydleni v
1.NP a 2.NP. Proto byly pro porovnani uvazovany rodinné domy. Na tyto objekty byly dohledany
smlouvy v katastru nemovitosti na ptevod srovnatelnych nemovitosti, a proto lze stanovit obvyklou
cenu. Informace pouzité pro srovnani byly ziskany z katastru nemovitosti. Pro srovnani byly
pouzity pievazné zdéné rodinné domy po rekonstrukci ve stejné nebo sousednich lokalitach se
standardnim vybavenim. Redukovana jednotkova cena lezi v rozmezi 16 240 - 21 150 K&/m? pro
obytnou plochu. Pro stanoveni jednotkové ceny byla ur¢ena hodnota ptiblizné praméru intervalu
upravenych jednotkovych cen tj. cca 19 180K&/m? bytové zapogitatelné plochy. Diivodem je
umisténi v klidné lokalité, dostate¢na vymeéra pozemki a moznost parkovani ve vlastnich garazich,
avsak lokalita s omezenou obcanskou vybavenosti, ¢aste¢n¢ neudrzovany objekt pievazné v
ptivodnim stavu.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 16 240 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 19 101 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 21 148 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 4700 000 K¢
Jednotkova cena 19 177 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4700 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova €.p.110 na pozemku st.p.¢.183 - ocenéni kombinaci 2411 429,10 K¢

nakladového a vynosového zpiisobu

2. Pozemek st.p.c.183, st.p.€.198, st.p.¢.199 a p.¢.326/22 469 557,80 K&

3. Trvalé porosty na pozemku p.¢.326/22 28 107,30 K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 2 909 094,20 K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2909 090,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsetdevéttisicdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2909 090 K¢
veetné DPH

slovy: Dvamilionydevétsetdevéttisicdevadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p.110 na pozemku st.p.C.183 vcetné piisluSenstvi a 4 700 000,- K¢
pozemk

Porovnavaci hodnota 4700 000 K¢

Obvykla cena 4700 000 K¢
véetné DPH

slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K&

Silné stranky

klidné misto

dostate¢na vymeéra pozemki
velka udrzovana zahrada

Slabé stranky
prevazné pivodni a Castecné zhorSeny technicky stav stavby 1 garazi
prvky kratkodobé Zivotnosti jsou pfed vymeénou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Byla provedena analyza trhu. Byly k dispozici smlouvy na pfevod srovnatelnych nemovitosti.
Protoze jsou k dispozici zrealizované pievody srovnatelnych nemovitosti a byly dohledany smlouvy
v katastru nemovitosti, je cena pozemki stanovena na zékladé téchto informaci z katastru

.....

aktualni stav na realitnim trhu v daném segmentu nemovité véci, v daném miste a Case.
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Odhadnuta obvykla cena ( trzni hodnota) odpovida realité, poloze, trhu. Je jesté tfeba upozornit, Ze
uvedena obvykld cena, resp. trzni hodnota( definice pojmu Hodnota vs. Cena) pfedmétné nemovité
véci, kterd by se mohly stat predmétem obchodni transakce, je cenou (hodnotou) v daném Case a je
omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi nemovitostmi ke dni ocenéni, a proto tuto cenu
v drtivé vétSiné pripadi uplynutim i jenom nékolika mésicu lze zpochybnovat, pokud neni mozno
prokdzat stabilitu trzniho prostiedi. V dusledku je tieba ptipustit, Ze kazda obchodni transakce, a
tedy 1 nakup ¢i prodej nemovitého majetku je dohodou stran a cenu prodeje je nutno vyjednat,
odhad obvyklé ceny je potom jednoznacné trendovou hodnotou, kterou strany vyjadii v naSem
ptipadé v korunach. Pfi vyjednavani prodejni ceny, neni tato vdzana zddnou horni ani dolni hranici.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Porovnévaci metoda ptredstavuje v soucasné dob¢ nejlepsi dostupnou metodiku pro zjisténi ceny
obvyklé. Metodika a zdsady spravného postupu pouziti této metody jsou dnes jiz podrobné
zpracovany, definovany a standardizovany. V souvislosti s porovnavaci metodikou vyvstava
problém se stanovenim poctu a typu porovnavanych nemovitosti a tomu odpovidajici statistické
vyhodnoceni. Kdy je nutné ptihlédnout k metodice oceniovaci vyhlasky, ktera stanovuje statisticky
soubor, ktery ¢ita minimaln€ 3 obdobné nemovitosti. Vybér obdobnych nemovitosti predstavuje
rozséhlou analyzu realizovanych obchodl s nemovitostmi. Vybrané obdobné nemovitosti, které
jsou zafazené do statistického souboru, jsou posouzeny a odliSnosti zohlednény korekei pomoci
koeficientl v€etné jejich zdiivodnéni. Nasledné je provedena kontrola odlehlosti statistického
souboru upravenych jednotkovych cen. Vysledna jednotkova cena je stanovena jako aritmeticky
pramér upravenych sjednanych jednotkovych cen. Vysledna jednotkova cena je dale pouzita pro
vypocet obvyklé ceny predmétné nemovitosti.

Na zékladé vySe uvedené analyzy dat Ize u€init zavér ze vysledna
Zjist&na cena ¢ini 2 909 090,-K¢

Slovy: Dvamilionydevétsetdevéttisicdevadesat K¢

Obvykla cena ¢ini( po zaokrouhlent) 4700 000,-K¢

Slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K&

Znacny rozdil vysledki vysledkti( zjisténé ceny a obvyklé ceny) je zplisobeny rozdilnym ptistupem
ocenéni nemovité véci. U zjisténé ceny se vychazi ze zékladni ceny z cenového piedpisu, ktera
upravena u ruzné vlivy( srazky a ptirazky) dle konkrétniho ptipadu. Konkrétni vlivy majici vliv na
cenu nemovité véci a jejich rozpéti jsou uvedeny v priloze ocenovaciho predpisu. Do ur€ité miry
zakladni cena vychazi z historickych dat shromazd’ovanych a zpracovavanych MF, které byly
ziskany pfevodem obdobnych nemovitosti a registrovanych katastralnim Gfadem. U obvyklé ceny

.....

aktualni stav na realitnim trhu v daném segmentu nemovité véci, v daném misté a Case.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

o obvyklé i administrativni cené nemovitosti - pozemku st.p.¢.183, jehoZ soucasti je budova( ob¢.

vybaveni) €.p.110, pozemku st.p.¢.198, jehoz soucasti garaze bez ¢p/e€, pozemku st.p.¢.199, jehoz
soucasti je gardze bez ¢p/ec¢, pozemku p.€.36/2 a p.€.326/22 vcetné prislusenstvi v k.. Krabcice u

Roudnice nad Labem

Obvykla cena 4700 000 K¢

veetné DPH
slovy: Ctyfimilionysedmsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Cena je stavena k 14.03.2024 datu, kdy mistni Setfeni prob&hlo 5.3.2024, znalec tak pii ocenéni
vychazi z ptedpokladu, zZe na predmétnych nemovitostech nedoslo ke zméné majici vliv na ocenéni.

V ramci ocenéni je pfedpokladdano, Ze veskeré informace, které zpracovatel posudku obdrzel
jsou spravné a Uplné, Ze zpracovateli posudku nebyly zaml¢eny Zadné skutecnosti, které by mohly
mit vliv na posouzeni nemovitosti a z n&j vyplyvajici zavéry znaleckého posudku. Zadné podminky
spravnosti zavéru ¢i skutecnosti snizujici jeho presnost nebyly zjistény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek z katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 3
Vyiez z izemniho planu 1

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

Znale¢né Gctuji dokladem €. F18/2024.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, Ze jako znalec jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku,
podle ustanoveni § 127 a) zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho tadu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti pro obor
E k onomik a, odvétvi Oceilovani nemovitych véci, zapsany v seznamu znalct, znaleckych
kancelafi a znaleckych ustavii. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkll pod pofadovym
¢islem 017608/2024. Znale¢né a nahradu nakladii Gctuji dle ptipojené likvidace.

V Litvinové 30.3.2024

Ing. Petr Bicenc
Koldim 1581
436 01 Litvinov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 017608/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek z katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 3
Vyiez z izemniho planu 1
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.02.2024 12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565067 Krab&ice
Kat.ldzemi: 672131 Krabéice u Roudnice nad List wlastnictvi: 136
Labem

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Prdwvo hespodarfit s majetkem stdtu

Ceska posta, s.p., Politickych véziiti 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 183 232 zastavéna plocha a ochr . pasmo
nadvofi nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

Scoucddsti je stavba: Krabéice, &.p. 110, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.c.: 8St. 183

St. 198 23 zastavéna plocha a ochr .pasmo
nadvofi nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nir

.kult.pam

Soucasti je stavba: bez &p/€e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 198

St. 199 22 zastavéna plocha a ochr .pasmo
nadvoii nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar

.kult.pam

Soucdsti je stavba: bez &p/ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1899
326/22 759 zahrada ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar

.kult.pam,
zemédélsky pudni
fond

Bl V&cn& prava slouZici ve prospich nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vé&cna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 183, Parcela: 326/22

Plomby a upeozornéni

Cislo Fizeni Vztah k
o Up éni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-7/2017-506

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litomdfice, kéd: 506.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.02.2024 12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565067 Krabé&ice
Kat.luzemi: 672131 Krabéice u Roudnice nad List wlastnictvi: 136
Labem

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zédpisu

Listina

o Rozhodnuti 379/2000 ministerstva hospodafstvi CR &.379 ze dne 16.12.1992 a
usneseni Okresniho soudu v Usti n.L.,Rg.A3855 ze dne
25.1.1993,pravni moc dne 2.3.1993.
POLVZ:71/1993 2-8700071/1993-506
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véziii 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/IF0: 47114983
Praha 1

o Ohlaseni zaniku prava hospodafeni a vzniku prava hospodafit, o pfislusnosti nemovitosti k
organizaéni jednotce Ceské posty,s.p. &.3j.-3640/2001 0zZSeC ze dne 16.11.2001.

Z-6061/2001-506

Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych vézfid 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1

o Smlouva o bezuplatném prevodu ze spravy PF CR (§ 2 z.&.569/1991 Sb.) dle zadosti ze dne
12.3.2004.

2-3690/2004-506

pro: Ceska republika, RC/IC0: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych vézfii 909/4, Nové Mé&sto, 11000 47114983
Praha 1

o Kolaudaéni rozhodnuti ONV v Litoméficich &j.-vyst./1978 ze dne 19.10.1978. Pravni moc ke
dni 19.11.1978.

2-2190/2005-506

Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziua 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1

o Rozhodnuti o povoleni k trvalému uzZivani stavby ONV v Litoméficich ¢j.-1236/1976 ze dne
19.03.1976. Pravni moc ke dni 19.06.1976.

2-2190/2005-506

Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych vézii 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
326/22 10401 759

Pokud je wvyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovi
Katastralni (Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pra i5té Litoméfice, kod:
strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.02.2024 12:35:02

Okres: CZ0423 Litoméfice Obec: 565067 Krab&ice
Kat.ldzemi: 672131 Krabéice u Roudnice nad List wlastnictvi: 136
Labem

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitostl jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litomérice, kod: 506.

Vyhotovil:
Cesky \fad zeméméficky a katastrdlni — SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Vyvhotoveno: 19.02.20249 12:52:01

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&elfim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tudaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich tudajd. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Litomdfice, kéd: 506.
strana 3
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Snimek z katastralni mapy

J26/6/1
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338/6

- 30 -



Ortofoto mapa
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Fotodokumentace

1.PP

1.NP

I.NP
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Fotodokumentace

podkrovi

podkrovi podkrovi
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pohled z ulice
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Vyfez z izemniho plinu

Plochy s rozdilnym zpusobem vyuZiti

stabilizované  plochy uzemni
plochy zmén rezerva
plochy bydleni
S0+ plochy smiSené obytné
plochy ob&anského vybaveni
0s plochy obcanského vybaveni - sport
plochy ob&anského vybaveni - hibitov
PV plochy verejnych prostranstvi
RZ plochy rekreace - zahradky
DS I K-R | plochy dopravni infrastruktury - silniéni
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