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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele je uréit trini hodnotu a trini hodnotu najemného nebytové jednotky
¢.508/102, v bytovém domé ¢.p. 506, 507, 508 na pozemku parc. ¢.st. 2906, véetné odpovidajiciho
idedlniho spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku o velikosti 902/21695.
Zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim uradem pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Slany na LV ¢. 7107 (nebytova jednotka), na LV ¢. 6210 (pozemek a stavba) pro katastralni
uzemi Slany, obec Slany.

1.2 Ucel poufiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek bude pouzit za Ucelem zjisténi hodnoty Pfedmétné nemovité véci pro
potieby Zadavatele v souvislosti s jednanim o jejim prodeji nebo pronajmu. Tomuto Ucelu ocenéni
pak plné vyhovuje vycisleni trzni hodnoty a trzni hodnoty ndjemného.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,
a zaveéry, v ném uvedené, nelze zobecniovat k jakymkoli jinym pripadum a ucelim.

v o

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaveér(
posudku

Zadavatel predal podklady a Udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutec¢nost, kterd mdze mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podklad( uvedenych ve vyctu podkladd tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 14.05.2025, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,Rozhodné
datum®).

Stanoveni trzni hodnoty -5-



2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Pro potfeby urceni ceny obvyklé (popf. trini hodnoty) a ceny zjisténé je vyuzit zékon ¢. 151/1997

Sb., v platném znéni a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

2.1.1

4.
5.

Zpracovatel pri vybéru zdroji dat vychazel z:

Pfedmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databéze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu dzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Urady, Urady orgdnQ statni spravy,
bankami, poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejd apod.

Informaci a podkladl od Zadavatele.

Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1

o vk wnNE

2.2.2

WX N R WN R

[N
o

2.2.3

Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Pfedmétné nemovité véci.
Objednavka Zadavatele.

Popis nebytové jednotky, pldorys, plochy.
Kupni smlouva z 9.3.2007.

Nabidka k verejné zakazce.

Vyzva k podani nabidky z 07.03.2025.

Podklady a informace zjisSténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisSténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Statistické Udaje o poctu obyvatel v obcich zvefejnéné Ceskym statistickym Gradem.
Realizované prodeje zjisténé v cenovych Gdajich a sbirce listin CUZK.

Kolaudaéni rozhodnuti z roku 1986.

. Stavebni padorys bytového domu - 1. PP.

Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci ll. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Stanoveni trzni hodnoty -6-



2.2.4

L o Nk W R

N
= O

Mezinadrodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1.1.2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenovd
politika, odd. 1602 — Ocernovani majetku.

Internetové zdroje

https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.farmy.cz
https://www.justice.cz
https://www.povis.cz
https://www.csob.cz

. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz
12.

https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

Dalsi informace

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o
ocenovani majetku), v aktualnim znéni (dale jen ,,zékon ¢. 151/1997 Sb.“).

Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v aktualnim znéni.

Zakon ¢. 254/2019 Sbh., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech,
v aktudlnim znéni.

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktualnim znéni.

Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obort, jind osvédcéeni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
v aktudlnim znéni (dale jen ,,vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.“).

Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v aktudlnim znéni.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem Zpracovatele k Rozhodnému datu.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu byla Pfedmétna nemovitd véc, data o ni zjistoval zastupce

Zpracovatele osobné pfi mistnim Setfeni, coz zaruc€uje vérohodnost. Zpracovatel pouzité informace

povaZuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pfiCemz je nutno zddraznit, Ze

Stanoveni trzni hodnoty -7-


https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.farmy.cz/
https://www.justice.cz/
https://mesta.obce.cz/
https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

zavaznym Udajem katastru nemovitosti jsou pouze parcelni Cisla pozemk( a nazvy katastralnich

Uuzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a
tudiz Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je zaloZzeno na radné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vsech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bremen zadluzeni kromé téch, jez jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojli, na nichZ je zaloZzeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muzZe byt pouZit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku neprebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by dlvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlednuje vSechny skute¢nosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfredmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.
Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zjisténych skute¢nostech obsazenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni trzni hodnoty -8-



3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni verejné pfristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni Cislo, druh a zpUsob vyuZiti pozemku, typ a
zpUsob vyuZziti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skute¢ném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setfeni. Pfedmétna nemovita véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktd souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav a vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s
ohledem na katastrdlni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v
kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Pro uréeni ceny obvyklé zpracovatel proved| prizkum udajli v katastru nemovitosti realizovanych

prodejli nebytovych jednotek v Sirokém okoli. Byly nalezeny nevhodné vzorky prodejd podilli
nebytovych jednotek, které byly realizovany spolecné s bytovou jednotkou. Z dlivodu, Ze nebylo
nalezeno dostatecné mnozstvi realizovanych prodejd nebytovych jednotek v daném misté a Case,
neni moZné urcit cenu obvyklou ocerované Nemovité véci. Z tohoto divodu je v souladu s §2, odst.
3 a4, zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, v tomto znaleckém posudku uréovéna trzni hodnota
ocenované Nemovité véci.

Pro urceni obvyklého ndjemného zpracovatel proved| resersi ve verejné dostupnych zdrojich

realizovanych (uzavienych) smluv, zejména v Registru smluv pro obstarani realizovanych najemnich
smluv jako srovndvacich etalond oceriované Nemovité véci dle pozadavkd §2, odst. 2, zakona ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni a zejména provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. v platném znéni, §1a,
kdy bylo podrobnou resersi zjisténo, Ze neni mozné v daném misté a Case nalézt dostatecné
mnoZstvi srovnatelnych predmétl ocenéni, tedy neni mozné urcit cenu obvyklou najemného
ocefiované Nemovité véci. Z tohoto divodu je v souladu s §2, odst. 3 a 4, zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni, vtomto znaleckém posudku urcovéna trini hodnota ndjemného ocenované
Nemovité véci.

Zpracovatel zajistil srovnavaci etalony z realitnich portall (www.sreality.cz) nabizejicich k prodeji a
k pronajmu obdobné predméty ocenéni a zjistil jejich kvalitativni a kvantitativni fakta, jako
polohové urceni na katastralni mapé a ortofotomapé nebo ve zjednodusené evidenci, vymeéru,
nabidkovou cenu (ndjemné), a jejich vyuZiti. Pro cenové porovnani byly vyhledany obdobné
srovnavaci nemovitosti nabizené k prodeji (prondjmu) v aktualnim ¢asovém obdobi. Vstupni data
srovnavacich etalon( Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouZil koeficienty odliSnosti pro zohlednéni
rozdild mezi ocenovanou nemovitou véci a pouZitymi porovnavacimi ptipady. Pro zformulovani
vysledné trzni hodnoty (trZni hodnoty najemného) Nemovité véci pouZil Zpracovatel vypocet
z upravenych etalon(, pficemz pro vysledek pouzil median.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Znalecké
kancelare. Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil pro zformulovani vysledné trzni
hodnoty (popf. trzni hodnoty ndjemného) Predmétné nemovité véci.
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3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Mize, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym Udajem o relativni hodnoté
pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
readlné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle souc¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. - Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho 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 Gcéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zzadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pri tomto urc¢eni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
poutziti, v€etné pouZitych udajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.
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(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkl ¢innosti.
Definice trini hodnoty dle Mezinarodnich ocerovacich standardti 2025

Pojem trini hodnota je definovana dle IVS 102 Standardy hodnoty: Dodatek (International
Valuation Standards council, str. 50-54), kde:

,TrZni hodnota je odhadovand cdstka, za kterou by mély byt aktivum a/nebo zdvazek sménény k
datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pri transakci uskutecnéné
v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala
informované, uvdzlivé a nikoliv v tisni.”

Definice trzni hodnoty musi byt aplikovana v souladu s nasledujicim koncepcnim rdmcem:

1. ,Odhadnutou ¢dstkou” se rozumi cena vyjadiend v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutec¢néné v souladu s principem trzniho odstupu. TrZni hodnota je
nejpravdépodobnéjsi cena pfiméfené dosazitelna na trhu k datu ocenéni v souladu
s definici trzni hodnoty. Jedna se o nejlepsi cenu prfimérené dosazitelnou prodavajicim a
nejvyhodnéjsi cenu pfimérené dosazitelnou kupujicim.

2. ,Tim, Ze aktivum nebo zdvazek by mély byt sménény, se rozumi skutecnost, ze hodnota
aktiva nebo zavazku je odhadovana ¢dastka, nikoli pfedem uréena ¢astka nebo skutecna
prodejni cena.”

3. Slovy ,k datu ocenéni” je vyjadien pozadavek ¢asové zavislé hodnoty k danému datu.

4. ,Ochotnym kupujicim“se rozumi kupuijici, ktery je koupi motivovan, ale nikoliv nucen.
Tento kupujici neni ani pfilis dychtivi, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu.

5. ,,Ochotnym proddvajicim“ neni ani pfilis dychtivy prodavajici, ani prodavajici z donuceni,
ktery je pfipraven prodat za kazdou cenu, ani prodavajici pfipraveny pockat si na cenu,
ktera neni na sou¢asném trhu povazovana za pfimérenou.

6. , Transakce uskutecnénd v souladu s principem trzniho odstupu” je transakce mezi
stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, napr. vztah materské a
dcefiné spolecnosti nebo pronajimatele a najemce, ktery mlze vést k cenové urovni
netypické pro dany trh nebo zvySené cenové urovni.

7. Slovy ,po ndlezitém marketingu” se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu pfimérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty.

8. Formulace ,kdy kazdd ze stran jednala informované, uvadzlivé” predpoklada, zZe jak
ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou pfimérené informovani o povaze a
charakteristikach aktiva, o skute¢nych a potencionalnich zplsobech jeho vyuziti a o stavu
trhu k datu ocenéni.

9. Vyjadreni,a nikoli v tisni“ znamena, Ze obé strany jsou motivovany transakci provést, ale
Zadna z nich neni k jejimu dokonceni tlatena nebo nenalezité nucena.

Trini hodnota aktiva odrdzi jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (viz IVS 102 Standardy hodnoty,

vvs

Dodatek A90). Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je takové vyuZiti aktiva, které maximalizuje jeho
potencidl a které je moZné, prdavné pripustné a financné proveditelné. Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti
miZe byt pokracovanim stavajiciho zplisobu vyuZiti aktiva nebo néjakym alternativnim zptiisobem

vyuZziti.
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3.1.3 Vymezeni pojmu najem

Po rekodifikaci obcanského a obchodniho prava dosel na vyznamu rozdil mezi pojmy najem a pacht.
Pro jednoznacnost, bez jakékoli potreby pravniho vykladu, pouze sohledem na urceni
ekonomického rozdilu v pojeti obou téchto pojm(, dale uvadime definice téchto dvou klicovych
pojm{ pro dalsi postup ocenéni.

Najemné

Podle zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, v platném znéni, § 2217 odst. 1 a 2:

(1) ,,Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavreni
najemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.
(2) Ma-li byt ndjemné podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova
hodnota poskytovaného plnéni vyjadiena v penézich.”

Najemnym se rozumi penéini Castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovité véci za
pfenechani prava nemovitou véc uZivat s prihlédnutim k jeji hodnoté a za udrZzbu a vSechny néaklady
souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovité véci. Vzhledem k ustanoveni § 2 odst. 1 zakona o
cenach by najemné mélo zahrnovat naklady i pfiméreny zisk. Pro dany ucel ocenéni je pravé
najemné odpovidajicim ekonomickym pojmem.

V oblasti stanoveni hodnoty najemného neexistuje zavazné, normalizované nazvoslovi. Pro
odstranéni mozného nejasného vykladu ddle Zpracovatel uvadi pouZité ndzvoslovi vtomto posudku
podle odborné literatury®.

Ekonomické najemné

Jednd se o ndjemné, které pokryje vlastnikovi veskeré jeho ndklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim prondjmem a k tomu prinese priméreny vynos z kapitdlu, ktery byl do porizeni ...
vloZen.

Nakladové najemné

V tomto pripadé se jednd se o ndjemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeho ndklady spojené s
vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem, nepfinese vsak Zddny dalsi vynos z kapitdlu, ktery byl
do pofizeni nemovitosti vloZen.

Najemné obvyklé

Tento pojem predstavuje ndjemné, jehoZ vyse splriuje definici obvyklé ceny majetku a sluzby,
uvedenou v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku, véta druhd a dalsi:

,Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovdani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby
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 mimofFadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich ci jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand

L Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci I. vydani Brno 2016, ISBN
978-80-7204-930-1, 6.2 Nazvoslovi vynosového oceriovani, str. 285-286.
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majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovndnim.”

Tento pojem je z hlediska teorie ocerflovani nevhodny, protoZe v mezindrodnich ocefiovacich
standardech neni termin obvyklosti vibec uZivan. Divodem existence tohoto pojmu v ceském
ocenovacim prostredi je pojem ceny obvyklé, jak je uvedeno vyse. Tento pojem je vsak pouZitelny
pouze pro Ucely definované v zakoné o ocerlovani majetku, coz neni nas pripad ocenéni.

Vydaje na dosaZeni pfijma z ndjemného

BéZnym investicnim zamérem je koupé nemovité véci za ucelem jejiho dalsiho pronajmu. Ve vztahu
k trZznim principm by cerpané ndjemné mélo vlastnikovi pokryt:

e dan z nemovitosti

e pojisténi staveb

e opravy a udrzbu staveb

e spravu nemovitych véci

e amortizaci

e neuplné pronajmuti

e najem soucasti a pfislusenstvi, pokud nejsou v jeho vlastnictvi

e ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu

e pfiméreny zisk

3.1.4 Metodologie ocenéni

v v v ,

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sbh., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1ba§ic.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajl do souboru pro porovnani's predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétd
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
oceflovaném predmétu ocenéni,

c¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametri mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdGvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udajd a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje pouZité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b - Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpUsobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuiji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pti urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

§ 1c
(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druZstva.
IVS 103 Ocenovaci pfistupy
IVS 103 Ocenovaci pristupy vyzaduje, aby ocenfovatel posoudil a zvolil nejrelevantnéjsi a
nejvhodnéjsi ocenovaci pfistupy pro ocenéni daného aktiva a/nebo zdvazku na zakladé
zamysleného (zamyslenych) uziti.
Hlavnimi oceniovacimi ptistupy jsou tfi dale popsané a definované pfistupy:
Trzni pfistup
LV trinim pfistupu se indikace hodnoty ziskdava porovnanim aktiva a/nebo zavazku se shodnym

nebo srovnatelnym (tj. podobnym) aktivem a/nebo zavazkem, pro néz jsou k dispozici cenové
informace.

V trinim pristupu by se mély vidy vzit do uUvahy objem obchod(, ¢etnost obchodl, rozsah
pozorovanych cen a blizkost k datu ocenéni. Trzni pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt
pfiznana vyznamna vaha za nasledujicich okolnosti:

a) ocenované aktivum bylo neddvno prodano v transakci vhodné ke zohlednéni v rdmci daného
standardu hodnoty,

b) oceriované aktivum nebo podstatné podobna aktiva jsou verejné obchodovana, a/nebo

c) existuji ¢asté a/nebo nedavné pozorovatelné transakce s podstatné podobnymi aktivy.”
Vynosovy pristup

,Ve vynosovém pristupu se indikace hodnoty ziskava prevedenim projektovanych penéznich tok

na jedinou soucasnou hodnotu. Hodnota aktiva se v ramci vynosového pfistupu urcuje pomoci
hodnoty vynosl, penéznich tok(l nebo Uspor nakladl generovanych aktivem.
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Vynosovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt ptizndna vyznamna vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) schopnost aktiva generovat vynosy je z hlediska ucastnikd kritickym prvkem ovliviiujicim jeho
hodnotu, a/nebo

b) u ocenovaného aktiva jsou k dispozici pfimérené projekce vyse a nac¢asovani budoucich vynost,

er vz

ale neexistuji zddna relevantni a spolehliva srovnatelna trzni aktiva.”

Ndkladovy pfistup

,V nakladovém pfistupu se indikace hodnoty ziskava na zakladé ekonomického principu, Ze kupujici
nezaplati za aktivum vice, nez kolik délaji naklady na poftizeni aktiva se stejnou uzite¢nosti, at jeho
koupi, nebo jeho zhotovenim, jestliZze tu neplisobi faktory nevhodného ¢asu, komplikaci, rizika nebo
jiné. Vtomto pfistupu se indikace hodnoty ziskava tak, Ze se vypocitaji naklady nahrazeni nebo
reprodukce aktiva a provedou se odecty za vSechny relevantni formy znehodnoceni.

Nakladovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt pfizndna vyznamna vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) Ucastnici by byli schopni nové vytvofit aktivum s uziteCnosti v podstaté stejnou, jako ma
ocenované aktivum, bez regulatornich nebo prdvnich omezeni, a toto aktivum by mohlo byt nové
vytvoreno dostatecné rychle, takZe by ucastnik nebyl ochoten zaplatit vyznamnou prémii za
moznost vyuzit ocenované aktivum ihned,

b) aktivum pfimo nevytvafi vynosy a jedinecna povaha aktiva znemoZiuje pouZiti vynosového
pfistupu nebo triniho pristupu.

c) pouzivany standard hodnoty v zakladu vychazi z ndkladd nahrazeni, a/nebo

d) aktivum bylo nedavno vytvoreno nebo vydano a prodano ucastnikiim trhu, takze existuje vysoka
mira spolehlivosti predpokladd pouzivanych v ndkladovém pfistupu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pristup)

,Porovnavaci metoda vychazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DulezZity
faktor pfedstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovndvacim zplisobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan
ve vétsiné pripadl, respektive jeho vysledkim je obvykle pfikldadan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zpUsob nebo téz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé fady hledisek, jako druhu a Gcéelu véci, technickych parametrl, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfislusenstvi, moZnosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi porovndni brat v ivahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocefiovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1.
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Je-li oceriovana nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi
zakladni metody ocenéni porovnavacim zplsobem patfi metoda pfimého a neptimého porovnani.
V nasem pripadé jsme pfistoupili k uplatnéni metody prfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-
80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné zrealizovanych
obchodnich pripada

Ocenéni predmétného majetku bude provedeno trini hodnotou, cenou zjisténou a trini
hodnotou najemného podle ziakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakona, v platném znéni (zakon o ocefiovani majetku), a dle jeho provadécich predpist (vyhlaska
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku, v platném znéni).

3.2 Data ziskana o ocenované véci

3.2.1 Vlastnictvi

Jako vlastnik Pfedmétné nemovité véci zapsan:
Ceska republika
Pravo hospodafit s majetkem statu

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

3.2.2 Charakteristika obce

Mésto Slany je nékdeji kralovské mésto v okrese Kladno asi 29 km severozapadné od Prahy. Zije
zde pfiblizné 16.740 obyvatel. Pod obec spada celkem 10 ¢asti: Slany, Blahotice, Dolin, Kvic, Kvicek,
Lotous, Netovice, Otruby, Trpoméchy a Zelevcice.

Slany je jako obec s rozsifenou pUlsobnosti pfirozenym centrem obvodu Slanska a pfrilehlého
Velvarska. Ve Slaném je celkem 5 matefskych skol, 3 skoly zakladni a 1 specialni, ¢tyrleté a osmileté
Gymnazium Vaclava Benese Trebizského, Obchodni akademie Dr. Edvarda Benese a stredni
odborné ucilisté, nachazi se zde i zdkladni uméleckd Skola. Mésto Slany ztizuje Vlastivédné muzeum,
nemocnici, polikliniku, méstské kino, divadlo s nékolika soubory, mnozstvi sportovnich zatizeni a
spolkd, plovarnu aj.

Okolo mésta ve sméru jihovychod - severozapad vede silnice I/7 Praha - Chomutov, kterd je aZ ke
Slanému (EXIT 18 Knoviz) pfestavéna na dalnici D7.

Severnim obchvatem mésto od roku 2019 ve sméru zapad - vychod obchazi silnice 1/16 napojeni na
dalnici D6 - Revnicov - Slany - kfizeni s dalnici D8 - Mélnik.

Méstem ve sméru sever - jih prochazi silnice 11/118 Budyné nad Ohti - Zlonice - Slany - Kladno -
Beroun, na kterou se za kfizenim se silnici I/7 napojuje a na jihozdpad pokracuje silnice 11/236 Slany
- Smecno - Lany - Kfivoklat.

Meésto Slany lezi na Zelezni¢ni trati 110 z Kralup nad VItavou do Loun. Jedna se o jednokolejnou
celostatni trat. Na Uzemi obce lezi mezilehla Zelezniéni stanice Slany a mezilehla Zelezni¢ni zastavka
Slany - pfedmésti.

U Slaného se nachdazi malé vnitrostatni letisté slouzici predevsim pro rekreacni lety. Je provozovano
Aeroklubem Slany.
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Ve mésté je kompletni obc¢anska vybavenost.

Lokalita: Bytovy dim na adrese Na Dolikach 508, Slany.

Statistika podle www.obce.mesta.cz:

Statut: Mésto
Pocet Casti: 10
Katastralni vyméra: 3513 ha
Pocet obyvatel: 16.740
Posta: Ano
Skola: Ano
Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ano
Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Stanoveni trzni hodnoty



3.2.3 Poloha Predmétné nemovité véci

Obrdzek 1 Umisténi Pfredmétné nemovité véci v obci
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Obradzek 2 Pudorys nebytové jednotky
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Zdroj: Zadavatel

3.2.4 Popis nemovité véci

Predmétna nemovitost se nachazi v ulici Na Dolikach, v panelovém sidlisti starsich bytovych dom{.

DUm ma 3 sekce v kazdé sekci je 12 bytovych jednotek. Bytovy dim ma 1 zapusténé podzemni
podlazi a 4 nadzemni podlazi. V podzemnim podlazi se nachazi zazemi bytového domu, nebytové
jednotky a garaze. Podzemni podlazi je pristupné z jizni strany z okolniho terénu. Diim je ve svahu.
V nadzemnich podlazich jsou bytové jednotky, v suterénu jsou celkem 4 nebytové jednotky.
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Jedna se o klasicky nezatepleny panelovy dim, kolaudovany v roce 1986. Budova je prohlasenim
vlastnika rozdélena na jednotky. Stavebné technicky stav domu je primérny, odpovidajici stari
domu.

Jednd se o ZB panelovy systém se zdénymi p¥ickami, stiecha je plocha s asfaltovou krytinou. Fasada
je nezateplend. Bytovy dlim je napojeny na vSechny inZzenyrské sité.

Nebytova jednotka ¢islo 508/102 je umisténa v 1. PP. Vyméra podlahové plochy jednotky je celkem
90,18 m?.

Jednotka slouzila jako provozovna Ceské posty. V souc¢asné dobé se provoz ukondil, prostory jsou
vyklizeny.

K vlastnictvi jednotky cislo 508/102 naleZi spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech predmétné
nemovité véci o velikosti 902/21695 celku. Nebytovy prostor je tvofen nékolika mistnostmi se
zazemim a socialnim zafizenim. Jednotka ma bezbariérovy pfistup. Z boc¢ni strany domu je zadni
vstup s rampou. VSechny konstrukce mimo zastavénou plochu domu jsou jiz na pozemcich Mésta
Slany.

Nebytovd jednotka je v pridmérném stavu se standardnim vybavenim. Plastova okna, ocelové
vstupni dvere, keramické dlazby, sadrokartonové podhledy, mtiZe. Jednotka ma ustfedni vytapéni
s centralnim ohfevem TUV, radiatory jsou litinové. V jednotce se nachazeji spolecné rozvody médii
pro cely dim, véetné ovladacich armatur (nutno zajistit pristup) a el. rozvadéc sousedni jednotky
garaze.

Vyméra nebytové jednotky dle kupni smlouvy ze dne 9.3.2007 &ini 90,2m?2. Zpracovatel obdrZel
projektové podklady se zaméFenim mistnosti a soudet viech mistnosti ¢ini 90,18m?. Rozméry byly
kontrolné preméreny pfi mistnim Setfeni a souhlasi s predanymi podklady. Vzhledem k pouZzité
porovnavaci metodé s pouzitim inzerovanych vzorkl, kde jsou uvadény rovnéz uZitné plochy
mistnosti pouZili jsme pfi vypo&tu ndmi zjisténou plochu 90,18 m?2.

Vedlejsi stavby a venkovni Upravy: Pozemek obsahuje pouze zastavénou plochu stavby, pro vypocet

uvaZzujeme pouze s pfipojkou kanalizace a vodovodu.

Tabulka 1 Vyméry bytové jednotky

Prostory: Plocha (m?)

Chodba 2,17
Hala pro verejnost 13,98
Prostor prepdazek 20,85
Sklad balikd 25,70
Satna 5,49
Pokladna 9,08
WC, umyvarna 1,84
WC, umyvarna 2,26
WC, umyvarna 3,51
Satna 3,79
Technicka mistnost 1,51
Celkem: 90,18

Zdroj: Zadavatel
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Tabulka 2 Vyméry pozemku

parc.c. druh pozemku stavba vyméra (m?)
st. 2906 zastavéna plocha a nadvoti ¢.p. 506, 507, 508 755
Celkem 755

Obrdzek 3 Umisténi Pfredmétné nemovité véci v katastrdlni ortofotomapé
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz
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3.2.5 Uzemni plan

Pozemek se podle Uzemné planovaci dokumentace nachazi v plochach BH — bydleni v bytovych
domech, vicepodlazni. Pozemek je zastavén bytovym domem, tedy v souladu s Uzemnim planem.

Obrdzek 4 Umisténi Pfredmétné nemovité véci ve vykresu tzemniho pldnu

1. Zastavene uzemi a Zastavitelne plochy

PLOCHY BYDLENI - BYDLENI V BYTOVYCH DOMECH — VICEPODLAZNI (BH)

Hilavni vyuziti bytové domy

Fripustné vyuziti vefejna prostranstvi a vefgjna zelen

souvise|jici obanska vybavenost

izolaéni zelen

mistni komunikace, pési cesty, cyklostezky

parkovisté

nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

cyklostezky a pési turistické stezky

prvky drobné architektury

détska hiigté

Podminéné pfipustné vyuziti drobné komerEni podnikani, které nesniZzuje kvalitu Zivotniho prostfedi,
pohodu bydleni na vymezené ploe a je slufitelné s bydlenim a slouzi
zejména prisluéné plose
oploceni za podminky, Z2e nezamezi prostup dzemim a vyuZiti vefejného
prostransivi okolo bytovych domi
gardZe za podminky, Ze budou umistény v suterénu stavajici budovy,
popf. podzemni garafe pfi zachovani vefejné zelené a vefejného
prostranstvi

Nepfipustneé vyuziti veskeré stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym

a podminéné pripustnym vyuZitim

daléi rozsifovani stavajici zastavby

Podminky prostorového uspofadani | maximalni vyska zastavby a podlaZnost dle stavu pfed demolici, €i

rekonstrukei

podil zastavénych a zpevnénych ploch B0%%

minimalni vy5ka zastavby 5 a vice nadzemnich podlazi

na jednu bytovou jednotku bude vyhrazeno min. 1,5 parkovaciho stani

nebytova jednotka se socidlnim zafizenim (napf. ateliér, kancelaf apod.)

bude zapotitana jako jedna bytova jednotka

u stabilizovanych ploch bydleni v bytowych domech nebude umistovana

nova vystavba bytovych domi

oploceni bude prihledné s maximalni vyékou 1,5m

rekonstrukee  stavajicich staveb nesmi naruSit dochované historicks,

urbanistické a architektonické hodnoty daného mista, nebo narusit

architektonickou jednotu celku, napfiklad souvislou zastavbu w ulici,

vyskové poméry apod. nové stavby musi respektovat urbanistickou

strukturu a prostorové uspofadani v daném misté

Zdroj: Uzemni pldn obce
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3.2.6 Omezuijici vlivy a rizika

Podle ¢asti C LV nejsou zapsana zadna vécna prava zatéZujici Pfedmétnou nemovitou véc — viz
Pfiloha €. 1. V jednotce se nachazeji spolec¢né rozvody médii véetné ovladacich armatur, ke kterym
je nutné zajistit pfistup a el. rozvadéc sousedni jednotky garaze. Bocni vstup do jednotky pres
rampu je na verejnych pozemcich Mésta Slany. Zpracovateli nebyly predlozeny Zadné dalsi
informace k zatizeni Pfedmétné nemovité véci. Pfedmétna nemovitd véc se nachdazi v zéné IV. se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

3.3 Analyza trhu

Hypoteé&ni banka pFedstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2011. Tento
ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypotecniho uvéru pofidili klienti Hypotecni banky. Trini ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny
nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kancela¥i. CSOB Index bydleni
(dfive HB INDEX) je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje aZz 30 rliznych
parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou
predmétem hypoteénich Gvérd. Samotny INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tfi
typl nemovitosti — bytd, rodinnych dom( a pozemkd.

Obrdzek 5 CSOB index bydleni

VYVOJ CEN NEMOVITOSTI V CR @
-.. - w e e
Ve 4. Ctvrtleti 2024 rostly ceny vSech €SoB "
kategom nemovitosti
350
300 _— 313,1
250 // @ Byty
7 227,9
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150 Rodinné
R domy
100 —————— —
50
DALY ooovccsvsssinissscssmssvisumarssmontsssissssvorsssamooinstosnbiaomisssonsssins 4Q 2024
Meziro¢ni zména pro pozemky:
Cuvrtleti Meziétvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Meziroéni zména (%)
Q4/2023 +0,1 298,8
Q1/2024 +0,7 3009
Q2/2024 +0,6 3027 +4,8%
Q3/2024 +2,0 308,8
Q4/2024 +14 3131

Zdroj: Hypotecni banka

Stanoveni trini hodnoty -23-



Ceny vsech kategorii nemovitosti v roce 2024 vyrazné rostly. Na novy rekord se vyhouply byty, které
v poslednim loriském Cctvrtleti zdraZily mezikvartdlné o dalSich 3,4 procenta, a dokonce tak
prekonaly predchozi cenové maximum z tfetiho kvartalu 2022. Za cely lorisky rok stouply ceny byt
o celych sedm procent, vyplyva z dat CSOB Indexu bydleni.

,Cesky nemovitostni trh se v roce 2024 definitivné vratil k plosnému riistu. S CSOB Indexem bydleni
letos vstupujeme uz do patnactého roku, a nikdy nebyly ceny v Zadné nemovitostni kategorii vyse.
Za vse hovoti novy cenovy vrchol v kategorii byt(, kde byla ve ¢tvrtém Ctvrtleti 2024 silna poptavka
jak po bytovych jednotkach v novostavbach, tak i po starSich bytech. Prodejni doba byt( se opét
zkratila a dosahuje v prdimeéru 3,8 mésice,” uvadi Martin Vasek, generalni feditel CSOB Hypoteéni
banky.

Na trhu s pozemky se situace neméni. Poptavka dlouhodobé prevysuje nabidku a ceny neustdle
stoupaji. Nabidkovou stranu tlumi zastaralé Uzemni plany a nedostatec¢né kapacity inZenyrskych siti.
Zajemci se tak orientuji i na pozemky, které jsou ddle od velkych mést. Proddvaji se i mista, kterd
nelze pfipojit na inZenyrské sité, protoze diky novym technologiim, jako jsou fotovoltaika, domaci
Cisticky nebo ostrovni domy, uZ to neni nezbytné potieba. Cena pozemku se obecné odviji hlavné
od jeho velikosti a tvaru, vybaveni inZenyrskymi sitémi, dopravni dostupnosti, obcanské
vybavenosti v okoli, orientace ke svétovym strandm a sklonu svahu.

Pro nebytové jednotky komeréniho charakteru pak nelze uvazovat s tak vysokymi nardsty, nebot
nemaji tak vysokou poptavku a zplsob vyuZiti ma rovnéz nizsi bonitu.

3.4 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni predmétu ocenéni ve
vztahu k jeho moZnému vyuziti. Co se tyka umisténi predmeétu ocenéni ve vztahu k uzemnimu
planu, jedna se o zastavéné Uzemi obce, z ¢eho? je v zdkladu vychazeno.

V daném pripadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé

z mistniho Setfeni, LV a uzemné planovaci dokumentace a to:
- Bytovy diim v plvodnim stavu bez zasadnich rekonstrukci.
- PGvodni pobocka posty je zrusena.
- Stavba napojena na vSechny inzenyrské sité.
- Dalkové vytapéni s ohfevem TUV.
- Lokalita v panelovém sidlisti.
- Nebytovd jednotka v panelovém domé.
- Bezbariérovy pfistup.
V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za Ucelem obstarani srovnavacich etalon(.

Na zakladé popisu Pfedmétné nemovité véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych
véci:
- K1 zohlednéni zmény v Case — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti.
V nasem pfipadé byly pouZity pouze inzerované vzorky - koeficient roven nule.

- K2 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitam, z pohledu vzdalenosti od centra a
z pohledu umisténi ve vztahu k obchodnim podminkam v lokalité.

- K3 parkovani - timto je zohlednéna moznost parkovani.

- K4 technicky stav—posouzeni stavebni kvality nemovitosti jak jednotky, tak i celého domu.

- K5 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymérou dochazi ke zvyseni jednotkové hodnoty

z divodu vétsiho okruhu potencionalnich kupujicich.
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- K6 zohlednéni divéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohlednuje skutecnost, Ze u
anoncovanych prodejl dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevdm z poZadované
ceny — uplatfiujeme srazku 10%.

- K7 dvaha zpracovatele ve vztahu k dalsim specifiklim — jedna se o dalsi specifické vlivy, které
nelze obsahové zaradit mezi prfedchozi Upravy.

3.5 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladeé kritérii uvedenych v predchozi kapitole.
Pro porovnani byly pouzity dale vzorky zrealitni inzerce zrealitniho serveru www.sreality.cz.
zakladé vyse uvedeného byly vybrany nasledujici srovnavaci pfipady:

Tabulka 3 Vycet srovndvacich pripadi - prodej
1 Slany, ul. Kynského

Slany, ul. Kynského

Slany, ul. Na Dolikach
Slany, ul. Trebizkého

Slany, ul. Trebizkého

i lwW|N

Tabulka 4 Vycet srovndvacich pripadd - ndjem

1 Slany, ul. Soukenicka 45/3

Slany, ul. Soukenicka 68/14
Kladno, ul. Havirska 1414

Slany, Komenského namésti 36/2
Kladno, T.G. Masaryka 268

b lw|N

3.6 Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o Predmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do
tabulek véetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.7 Vycet zpracovanych dat

Pro zjisténi ceny zjisténé a ceny obvyklé Pfedmétné nemovité véci bylo postupovano podle zakona
¢.151/1997 Sb., v platném znéni a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni a byly
posuzovany podle stavu evidence v katastru nemovitosti a podle skute¢ného stavu.
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Tabulka 5 Srovnavaci pripady - prodej

Srovndavaci ptripad 1

Lokalita: Slany, obchodni prostor
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 4 550 000 K¢

Plocha (m?): 60

ID zakazky:

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 75833

Srovnavaci ptripad 2

Lokalita: Slany, ul. Kinského
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz
PIna hodnota (K¢): 4 590 000 K¢
Plocha (m?): 61

ID zakazky: 698

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 75 246

Srovnavaci ptipad 3

Lokalita: Slany, ul. Na Dolikach
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 4 050 000 K¢

Plocha (m?): 84

ID zakazky: 897573

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 48 214

Srovndavaci ptipad 4

Lokalita: Slany, ul. Trebizkého
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz
PInd hodnota (K¢): 4 970000 K¢

Plocha (m?): 140

ID zakazky: 0023-NP07793
Jednotkovda hodnota (K&/m?): 35500

Srovnavaci ptipad 5

Lokalita: Slany, ul. Trebizkého
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz
PInd hodnota (K¢): 2 570 000 K¢

Plocha (m?): 45

ID zakazky: 0023-NP07792
Jednotkovda hodnota (K&/m?): 57 111

Stanoveni trzni hodnoty
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Tabulka 6 Srovndvaci pripady - ndjem

Srovndavaci ptripad 1

Lokalita: Slany, ul. Soukenicka 45/3
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 14 500 K¢

Plocha (m?): 43

ID zakazky: 1174

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 337

Srovnavaci ptripad 2

Lokalita: Slany, ul. Soukenicka 68/14
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 17 000 K¢

Plocha (m?): 60

ID zakazky: 20636

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 264

Srovndavaci ptripad 3

Lokalita: Kladno, ul. Havitska 1414
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PIna hodnota (K¢): 14 000 K¢

Plocha (m?): 61

ID zakazky:

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 230

Srovndavaci ptipad 4

Lokalita: Slany, Komenského namésti 36/2
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PInd hodnota (K¢): 6 000 K¢

Plocha (m?): 30

ID zakazky: 7942

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 200

Srovndavaci ptipad 5

Lokalita: Kladno, T.G. Masaryka 268
Typ transakce: inzerce

Zdroj: www.sreality.cz

PInd hodnota (K¢): 24 000 K¢

Plocha (m?): 89

ID zakazky: 268

Jednotkovda hodnota (K&/m?): 270

Stanoveni trzni hodnoty
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4 ZNALECKY POSUDEK
4.1 Popis postupu pri analyze dat

4.1.1 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzni hodnoty

Volba zplsobu ocenéni: — Pro samotné vlastni ocenéni je pouZita porovnavaci metodika.

Jedna se o metodicky postup, ktery je pro tyto potieby nejvice vhodny, pokud je dostatek
realizovanych prodeji obdobného majetku v misté a case. Pro zjiSténi trzni hodnoty nebytové
jednotky Zpracovatel nenalezl Zadny vzorek realizovaného prodeje. Byly pouZity inzerované vzorky,
které Zpracovatel vzdjemné porovnal a zohlednil jejich rozdil vcené koeficienty odlisnosti.
Z dlivodu, Ze nebylo nalezeno dostatecné mnoizstvi realizovanych prodeji nebytovych jednotek
v daném misté a Case, nelze zjistit tzv. obvyklou cenu, nicméné zpracovatel nalezl dostatecné
mnoiZstvi porovnavanych vzorkt v realitni inzerci, a tak je z vySe uvedenych dlivodi je stanovena
trZni hodnota.

Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena zékladni jednotka 1 m? vyméry nebytové jednotky.
Pro porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem
srovnavaci analyzy byly urceny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.

Tabulka 7 Srovndvaci pripady — analyza dat

Srovnavaci pripad 1
Lokalita: Slany, ul. Kynského ¢.p. 129 Popis:
Typ transakce: inzerce Prodej obchodniho prostoru, stravovaciho zafizeni, véetné veskerého
Zdroj: www.sreality.cz vybaveni. Podnik je aktualné stéle v provozu. Prostory jsou, zejména
- - - vy. diky tésné blizkosti Masarykova namésti, vhodné i pro jiné druhy
PInd hodnota (KE): 4550000 k¢ podnikani - napf. vybudovani kanceldfi, obchodu apod. Pred 5 lety
Plocha (m’): 60 probéhla kompletni vyména rozvodt elektfiny a plynu.
1D zakazky: https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
Jednotkové hodnota (K&/m?): 75833 prostor/slany-slany-/2020504140
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v ¢ase (Kt':/mz) 75833
K2 lokalita -5%
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 velikost (vyméra) -3%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 Gvaha zpracovatele (vnitfni vybaveni) -10%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -31%
Upravena jednotkova hodnota (KE/mZ) 52325
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Srovnavaci pfipad 2

Lokalita: Slany, ul. Kynského Popis:
Typ transakce: inzerce Stara kamennd budova nabizi tfi prostorné kancelare o uzitné plose 57
Zdroj: www.sreality.cz m? s terasou 9m® a $atnou 2m? v prvnim patfe, které je plné zafizené a
PIna hodnota (KE): 2590 000 K& pfipravené k olfar?iit'ému uzivani. Stav objektu je dobry. V bizkosti
Masarykova ndmésti.
Plocha (m’): 61 https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/slany-slany-
1D zakézky: 698 kynskeho/3386405452
Jednotkova hodnota (K&/m?): 75 246
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 75 246 =
K2 lokalita -5%
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 velikost (vyméra) -3%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 dvaha zpracovatele (2. NP) 10%
Jednotkova hodnota po korekci ;
Celkova Uprava -11%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 66 969

Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Slany, ul. Na Dolikdch Popis:

Typ transakce: inzerce Nebytovd jednotka o vyméfe 84 m? se nachazi v pfizemi panelového,
- R zatepleného domu ve Slaném, v sidlisti Na Dolikdch. Tento prostor je

Zdroj: www.sreality.cz

PInad hodnota (K¢):

4050 000 K¢

idealni napriklad pro kosmeticky ¢i masazni salon, kancelare, nebo jako
ordinace. Vytapéni a voda je zde feSena dédlkové. Dim je zatepleny

Plocha (m’): 84 (stfecha i obvodové plaste) .
1D zakdzky: 897573 https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
Jednotkova hodnota (K&/m?): 48214 prostor/slany-slany-/4118946380
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0% - E»'M w JI—
upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 48214
K2 lokalita 0% F 'ﬁ-‘ﬂ
K3 parkovéni (obdobné) 0% o = LTl
K4 technicky stav (obdobny) 0%
K5 velikost (vyméra) 0% P WA
K6 zdroj - inzerce -10% .. |
K7 dvaha zpracovatele 0% —_—
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -10%
Upravena jednotkova hodnota (K&¢/m?) 43393

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pripad 4
Lokalita: Slany, ul. Trebizkého ¢.p. 186 Popis:
Typ transakce: inzerce Komer&ni prostor, ul. Trebizského. Nebytovy prostor o velikosti 140m’
Zdroj: www.sreality.cz diSpOnl:JJ;e vstupem a vylghou d? uIlice. Obsarjflje obchodni prosvtor,
Plocha (m’): 140 kotlem. https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
ID zakazky: 0023-NP07793 prostor/slany-slany-trebizskeho/3209704780
Jednotkové hodnota (K&/m?): 35500

Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0% 3
upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz) 35500 .\REIMAX
K2 lokalita -2%
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 velikost (vyméra) 5%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 uvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -10%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 31950

Srovnavaci pripad 5
Lokalita: Slany, ul. Tfebizkého Popis:
Typ transakce: inzerce Komer¢ni prostor, ul. Trebizského. Nebytovy prostor o velikosti 140m’
Zdroj: www.sreality.cz disponuje vstupem a vylohou do ulice.Nebytovy prostor ma vstup z

ulice a je po kompletni rekonstrukci. K dispozici jsou hovym majiteliim

PInad hodnota (K¢): 2 570 000 K¢ . . L . - M .
> dvé prichozi mistnosti, mensi kuchyrika a WC s umyvadlem. Prostor je
Plocha (m’): 45 vytapény centralnim plynovym kotlem.
1D zakazky: 0023-NP07792 https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-
Jednotkova hodnota (K&/m?): 57111 prostor/slany-slany-trebizskeho/2404398412
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 57111
K2 lokalita -2%
K3 parkovani (hor3i) 2% OVY TEXTILY ey
K4 technicky stav (lep3i) -5% aeroact asgeucconc: [N
K5 velikost (vyméra) -3%
K6 zdroj - inzerce -10%
K7 tuvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -18%
Upravens jednotkova hodnota (K&/m?) 46 831

Stanoveni trzni hodnoty
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4.1.2 Popis postupu pfi analyze dat pro ureni ceny zjisténé
Ukolem Zpracovatele je dale stanovit ve smyslu vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 1c cenu zji$ténou.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sh.,
¢.36/2021 Sb., €. 284/2021 Sb., €. 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024
Sh., kterou se provadéji nékterad ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

§ 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,,Cena urcend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena,
mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.”

Na zékladé vyse uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafi
ocenovaciho predpisu.

Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Slany
Katastralni Uzemi: Slany

Pocet obyvatel: 16 740

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 5 586,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Slany 16.740 obyvatel. I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a vSechny 1] 0,85

obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Uzemi lazeriskych mist
typu D - Slany 16.740 obyvatel.
03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované obce v 1,01
nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim vymezeném useku
silnice do 10 km vcetné - Vzdalenost do Statutarniho mésta Kladna mensi jak
10km.

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova zastavka - Il 0,95
Ve mésté neni MHD, jen Zelezni¢ni a autobusové nadrazi.

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

zafizeni, skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) -
Velké mésto, veSkera vybavenost.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * 0, * 03 * 04 * Os * Og = 3 872,00 K&/m?
Obsah

1. Nebytovy prostor ¢. 508/102
1.1. Ocerlovana jednotka
1.2. Pfipojka vody DN 50 mm
1.3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm
1.4. Pozemek parc.c.st. 2906

Stanoveni trzni hodnoty -31-



Ocenéni cenou zjisSténou

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba \Y 0,00
(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 uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivQ Il 0,00
6. Povodniové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecéim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce |l 1,00
v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Uzemi lazefiskych mist typu D)
nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované obce nebo Vv 1,02
oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku
silnice do 10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,05
zafizeni, 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 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,071
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Py* (1+ 3, Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P
1. Druh a uUcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevaiujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vsechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obcanska I 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci \Y 0,00
moznosti; nebo prijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatnd dostupnost Il -0,01
centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba s komercni v 0,08
vyuzitelnosti
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9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Prlmérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva Il 0,00
11

Index polohy lb=P,*(1+ ) P)=1,130

i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =t * Ip = 1,210

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =t * Ip = 1,130

1. Nebytovy prostor ¢. 508/102

1.1. jednotka

Zatfidéni pro potreby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

koeficient dle typu

Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy

Nebytovy prostor ¢. 508/102: 90,18 * 1,00 = 90,18 m?

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 90,18 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce panelové S 100
3. Stropy panelové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech Zivicna S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkované S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi pohledové panely S 100
9. Vnitini obklady keramické keramické S 100
10. Schody Zelezobetonové S 100
11. Dvere dievéné S 100
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12. Vrata X 100

13. Okna plastova S 100

14. Povrchy podlah betonové S 100

15. Vytdpéni dalkové S 100

16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitfni vodovod plastové, ocelové S 100

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi S 100

20. Vnitfni plynovod neni C 100

21. Ohrev teplé vody dalkovy S 100

22. Vybaveni kuchyni neni C 100

23. Vnitfni hygienické vyb. standardni S 100

24. Vlytahy neni C 100

25. Ostatni standardni S 100

26. Instalacni pref. jadra neni C 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40

2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Krov, stfecha S 4,90 100 1,00 4,90

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

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

7. Uprava vnitfnich povrchd S 5,70 100 1,00 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvere S 3,30 100 1,00 3,30

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

13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30

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

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10

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

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitfni kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

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

21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90

24. \lytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,70 100 1,00 5,70

26. Instalacni pref. jadra C 3,70 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podild 92,70

Koeficient vybaveni Ka: 0,9270

Stanoveni trzni hodnoty
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. & 8) [K&/m?]: = 6 435,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9270
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1120
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 17 431,45
PIna cena: 90,18 m? * 17 431,45 K&/m? = 1571 968,16 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 39 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 61 rok(

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 39 / 100 = 39,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 39,0 % / 100) * 0,610
Nakladova cena Cly = 958 900,58 K¢
Koeficient pp 1,210
Cena CJ = 1160 269,70 K¢
Nebytovy prostor €. 508/102 - cena zjisténa bez podilu na pfislusenstvi = 1160 269,70 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na stavbach

1.2. Pfipojka vody DN 50 mm

Pfipojka vody odhad délky 10m.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 1.1.3. Pfipojka vody DN 50 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m] = 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4810
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1462,02

PIna cena: 10,00 m * 1 462,02 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 39 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 21 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 39 / 60 = 65,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 65,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pfipojka vody DN 50 mm - cena zjisténa

Stanoveni trzni hodnoty

14 620,20 K¢

0,350

5117,07 K¢
1,210

6 191,65 K¢

6 191,65 K¢
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1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Pfipojka kanalizace odhad délky 10m.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc ocenéna v rdmci spoluvlastnického podilu jednotky

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [KE/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 3,4420

1810,-
1,0000

* %

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] 6 230,02

PIna cena: 10,00 m * 6 230,02 K&/m = 62 300,20 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 39 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 61 rok(

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 39 / 100 = 39,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 39,0 % / 100) * 0,610

Ndakladova cena stavby CSy = 38 003,12 K¢
Koeficient pp * 1,210

Cena stavby CS = 45 983,78 K¢

PFipojka kanalizace DN 250 mm - cena zjiSténa = 45 983,78 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.4. Pozemek parc.c.st. 2906

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,071
Index polohy pozemku Ip = 1,130

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku . P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni orientace Il -0,01

3. Ztizené zédkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi 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 vlivQ Il 0,00

6

Index omezujicich vliv( lo=1+ ) P;i=0,990
i=1

Celkovy index1=Ir* 1o * Ip=1,071 * 0,990 * 1,130 = 1,198

Stanoveni trzni hodnoty -36-



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

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

ZatFidéni Z;':é'/:fzqa Index Koef. U[pKrE. /f:%a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvoti, funkéni celek
§ 4 odst. 1 3872,- 1,198 4 638,66
Typ Nazev Parcelni Cislo V\Emflra Je[(;i(rg./;ez?a C[Eg]a
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 2906 755 4 638,66 3502 188,30
nadvori
Stavebni pozemek celkem 755 3502 188,30

Pozemek parc.€.st. 2906 - cena zjiSténa celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pfipojka vody DN 50 mm
1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm
1.4. Pozemek parc.c.st. 2906

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Nebytovy prostor €. 508/102 - cena zjisténa, bez podilu na pfislusenstvi

= 3 502 188,30 K¢

6 191,65 K&
45 983,78 K&

= 3502 188,30 K¢

3 554 363,73 K¢

1 160 269,70 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa pfrislusenstvi stavby a pozemku: 3 554 363,73 K¢
Spoluvlastnicky podil: 902 /21695
Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 554 363,73 K¢ * 902 / 21 695

Nebytovy prostor ¢. 508/102 - cena zjisténa

Vysledky analyzy dat

147 777,65

= 1308 047,35 K¢

1. Nebytovy prostor ¢. 508/102

1308 047,- K¢

1.1. Oceriovana jednotka

1.2. Pfipojka vody DN 50 mm

1.3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm
1.4.Pozemek parc.C.st. 2906

1 160 269,70 K&
257,44 K&
1911,85 K&
145 608,37 K&

1308 047,- K&

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jeden milion tfi sta osm tisic padesat K¢

1308 047,- K¢
1 308 050,- K¢

Stanoveni trzni hodnoty
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4.1.3 Popis postupu pfi analyze dat pro urceni trzniho ndjemného

Pti stanoveni trzni hodnoty ndjemného se pfi vypoctu vychazi ze znamych realizovanych pronajmu
obdobnych nemovitosti ve stejné, pfipadné podobné lokalité a nasledné se provede komparaci
Uprava jednotkové hodnoty ndjemného.

Vzhledem k typu nemovitosti nebyly vyhledany obdobné realizované srovnavaci pripady a bylo
pristoupeno k porovnavaci metodice s pouzitim etalonl zjisténych z nabidkové inzerce. Jednotlivé
pfipady pouzité pro porovnani byly potizeny prostfednictvim realitniho serveru www.sreality.cz.

Tabulka 8 Srovndvaci pripady — analyza dat

Srovnavaci pfipad 1

Lokalita: Slany, ul. Soukenicka 45/3 Popis:
Typ transakce: inzerce Pronajem obchodniho prostoru o celkové vymére 43 m’, nachazejici se
Zdroj: www.sreality.cz v ul. Soukenicka, v historickém centru Slaného.

; . " Obchodni prostor se nachazi v pfizemi domu a mé vlastni vstup z ulice.
PInd hodnota (K¢): 14 500 K¢ s . . . P

> Prostor se skldda ze dvou samostatnych mistnosti, chodby a socialniho
Plocha (m’): 43 zafizeni. Vhodny jako prodejna, kanceldF, provozovna, kosmeticky
1D zakazky: 1174 salon, apod. Dobré poloha - frekventovana ulice v centru mésta
Jednotkova hodnota (K&/m?): 337 Slaného.
Korekce PP P P . .
Meési¢ni najemné ¢ini 14.500,- K¢ + zaloha na energie, vratna kauce
K1 Zasovy skok 0,0%|15.000,- K¢, provize 15.000,- K&.
upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 337| https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
K2 lokalita (blizko centra, lepi) _59| prostor/slany-slany-soukenicka/617706060
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 vyméra (mensi) -3%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 Uvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova Uprava -21%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 266

Stanoveni trini hodnoty -38-



Srovnavaci pripad 2

Lokalita: Slany, ul. Soukenicka 68/14 Popis:
Typ transakce: inzerce Predmétem pronajmu jsou obchodni prostory v pfizemi s vchodem z
Zdroj: www.sreality.cz ulice. Jednd se o obchodni prostor 20m’ a 10m” plus

PIna hodnota (K¢): 17 000 K¢

Plocha (mz): 60

1D zakazky: 20636

Jednotkova hodnota (K&/m?): 264
Korekce

K1 ¢asovy skok

0,0%

upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz)

264

K2 lokalita (blizko centra, lepsi)

-5%

K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (obdobny) 0%
K5 vymeéra (mensi) -2%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 Gvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -15%
Upravend jednotkova hodnota (K&/m?) 225

skladovaci/vyrobni prostory 30m’ a socidIni zazemi. Prondjem
nebytovych prostor je zajimavy predevsim polohou domu, ktery je na
frekventovaném misté v centru Slaného a benefity v podobé
bezbariérového vstupu a uzitné plochy. Obchod je na zajimavém misté,
z pési zony pres trzisté k autobusiim, prochazi denné velky pocet lidi.
Lukrativni umisténi objektu je vhodné k podnikani vSeho druhu, zfizeni
obchody, sluzeb, ordinace a jiné. Okoli nabizi v dochazkové veskerou
obcanskou a dopravni vybavenost.

Cena 17.000,-K¢ + energie + kauce/jistota + provize RK.
https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/slany-slany-soukenicka/3004826188

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Kladno, ul. Havifska 1414 Popis:
Typ transakce: inzerce K pronajmu nebytovy prostor na adrese roh ulic Havifska a Zadusni ¢.p.
R 1414, Kladno.
Zdroj: www.sreality.cz adno ) ) ) o
- ~ — Prostory jsou v bezvadném stavu a jsou v nich k disposici veskeré
PInd hodnota (Ke): 14000 ke inZenyrské sité, telefon, internet, toaleta.
Plocha (m’): 61 Obchodni prostory jsou v uprostfed obchodniho centra mésta Kladna,
ID zakazky: vedle hlavni tfidy. Volné od 1.3.2025.
Jednotkova hodnota (K&/m): 230 https://www.sreaIlty.cz/de.ta|I/pronajem/komercnl/obchodnl-
prostor/kladno-kladno-havirska/2984649292
Korekce
K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v ¢ase (KE/mz) 230
K2 lokalita (blizko centra, lepsi) -5%
K3 parkovéni (obdobné) 0%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 vymeéra (mensi) -2%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 tvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova Uprava -22%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 179

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pfipad 4
Lokalita: Slany, Komenského namésti 36/2 Popis:
Typ transakce: inzerce Prondjem obchodnich prostor ¢i kanceldfe v centru mésta Slaného, na
N i Komenského nameésti. Jedna se o prostor v pfizemi domu, v minulosti
Zdroj: www.sreality.cz

vyuzivany jako vinotéka. Prostor lze vyuZit i k jinym podnikatelskym
ucellim, prodejni prostory, kancelar atd.. Vstup je pfimo z Komenského

nameésti do chodby a ndsledné do hlavni mistnosti. Za touto se jesté

nachézi maly sklad a socialni zafizeni. Prostor ma samostatny plynovy

kotel a Ustfedni topeni. Samozfejmosti je plynomér, elektromér i

PIna hodnota (K¢): 6 000 K¢

Plocha (mz): 30

1D zakazky: 7942

Jednotkova hodnota (K&/m?): 200
Korekce

vodomér. Plyn i elektfina budou pfehlaseny na ndjemce. Prostory lze
upravit dle svych poZadavkd - po dohodé s majitelem domu.

K1 ¢asovy skok

0,0%

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-

prostor/slany-slany-komenskeho-namesti/3406045772

upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m?) 200
K2 lokalita (blizko centra, lepsi) -5%
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (obdobny) 0%
K5 vyméra (mensi) -5%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 uvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci
Celkova uprava -18%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 164

Stanoveni trzni hodnoty
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Srovnavaci pri

pad 5

Lokalita: Kladno, T.G. Masaryka 268 Popis:
Typ transakce: inzerce K prondjmu nebytové prostory na pési zoné mésta Kladna, ul.

R T.G.Masaryka ¢p. 268, zkolaudované na bistro. Celkova plocha véetné
Zdroj: www.sreality.cz fvka cp P

PRSP, s, e 2 v Y T v .
socialniho zafizeni je 89 m*. Mozno vyuzit i pro jiné ucely, napt. rychlé
obcerstveni, kavarnu, cukrarnu po vyfizeni pfislusné zmény uZivani.

Neprejeme si kebab kvili velké konkurenci. Pfi podpisu ndjemni

smlouvy poZadujeme najemné na tfi mésice dopredu v hotovosti, tz.

72.000,- K¢, déle se plati ve Cvrtletnich splatkach dle splatkového

kalendare. Elektromér a plynomér se prehlasuje na ndjemnika. K najmu
ihned.

https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/restaurace/kladno-

kladno-t-g-masaryka/2163143244

PIna hodnota (K¢): 24000 K¢
Plocha (mz): 89
1D zakazky: 268
Jednotkova hodnota (K&/m?): 270
Korekce

K1 ¢asovy skok 0,0%
upr. jedn. hodnota v ase (K(":/mz) 270
K2 lokalita (centrum, lepsi) -10%
K3 parkovani (horsi) 2%
K4 technicky stav (lepsi) -5%
K5 vymeéra (stejna) 0%
K6 zdroj (realitni inzerce) -10%
K7 uvaha zpracovatele 0%

Jednotkova hodnota po korekci
Celkova uprava -23%
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 208

4.2 Vysledky analyzy dat

4.2.1 Vysledky analyzy dat pro urceni trzni hodnoty

Tabulka 9 Urceni jednotkové trzni hodnoty

Vypocet porovnavaci hodnoty:

Srovnavaci pfipad 1 52 325 | K&/m?
Srovnavaci pFipad 2 66 969 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 3 43393 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 4 31950 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 5 46 831 | K&/m?
Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 31950 | K&/m?
Primérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 48 294 | K&/m?
Maximalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 66 969 | K&¢/m?
Stanoveni trini hodnoty -42 -



MEDIAN 46 831 | K&/m?

Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 46 830 | K&/m?

Jednotkovd trzni hodnota pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medidnu ze
zjisténych upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalon(l, kde median je hodnota,
jez déli fadu vzestupné serazenych vysledkl na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50
% hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medianu.
Median je tedy kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni
vyhodou medidanu a obecné kvantild jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén
extrémnimi hodnotami. Proto se ¢asto pouziva v pfipadé Sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky
pramér dava obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouziti
pfi stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti zpravidla vhodnéjsi, nez prosty aritmeticky prameér.

Tabulka 10 Urceni trzni hodnoty

Nebytova jednotka ¢. 508/102 90,18 | m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 46 830 | K&/m?
Trini hodnota 4223129 | K¢
Trini hodnota po zaokrouhleni 4223 130 | K¢

Zaveér casti ocenéni:

v

Vysledna trini hodnota nebytové jednotky ¢. 508/102 urcena porovnavacim zplisobem
s realizovanymi a inzerovanymi obchodnimi ptipady €ini po ramcovém zaokrouhleni:

4 223 130 K¢

4.2.2 Vysledky analyzy dat pro urceni ceny zjisténé

1. Nebytovy prostor ¢. 508/102 1308 047,- K¢
1.1. Oceriovana jednotka 1160 269,70 K¢
1.2. Pfipojka vody DN 50 mm 257,44 K¢
1.3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm 1911,85 K¢
1.4.Pozemek parc.c¢.st. 2906 145 608,37 K¢
1308 047,- K¢

Cena zjisténa - celkem: 1308 047,- K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 1 308 050,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta osm tisic padesat K¢

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna cena zjisténa nebytové jednotky ¢. 508/102 uréena podle ocenovaciho predpisu €ini po
zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

1 308 050 K¢

Stanoveni trzni hodnoty -43 -



4.2.3 Vysledky analyzy dat pro uréeni trzni hodnoty najemného

Tabulka 11 Urceni jednotkové trzni hodnoty ndjemného

Vypocet porovndvaci hodnoty:

Srovnavaci pfipad 1 266 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 2 225 | K&/m?
Srovndvaci pfipad 3 179 | K&/m?
Srovndvaci pfipad 4 164 | K&/m?
Srovnavaci pfipad 5 208 | K&/m?
Minimalni jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 164 | K&/m?
Primérna jednotkova hodnota porovnavanych nemovitosti 208 | K&/m?
Maximalni jednotkova hodnota porovndvanych nemovitosti 266 | K¢/m?
MEDIAN 208 | K&¢/m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 210 | K&/m?
Tabulka 12 Urceni trzni hodnoty ndjemného

Nebytova jednotka €. 508/102 90,18 |m?
Stanovena jednotkova hodnota po zaokrouhleni 210 |K&/m?
Trzni hodnota ndjemného 18938 | K&/mésic
Trzni hodnota najemného po zaokrouhleni 18 940 |K¢/meésic

Zaveér casti ocenéni:

Vyslednd trini hodnota najemného nebytové jednotky ¢.

18 940 K&/maésic

Stanoveni trzni hodnoty

v

508/102 uréena porovnavacim
zplsobem s inzerovanymi obchodnimi pfipady ¢ini po ramcovém zaokrouhleni:
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni trzni hodnoty

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé uréenych kritérii.

Znaleckym posudkem je provedeno urceni trini hodnoty dle §2, odst. 4, zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v aktuadlnim znéni, a to vsouladu sjedinym moZnym postupem, tedy
porovnavaci metodou na zakladé sjednanych (realizovanych) cen obdobnych predmétd ocenéni,
s provedenim dil¢ich Uprav z ddvodu odlisnosti podle vyse uvedenych parametrld véetné jejich
zdGvodnéni (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového predpisu).

5.1.2 Pro urceni ceny zjisténé

Cena zjisténa byla uréena zédkona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

5.1.3 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k témto odhadnutym ¢astkam:

- Trini hodnota nebytové jednotky ¢. 508/102 4223 130,- K¢
- Cena zjisténa nebytové jednotky ¢. 508/102 1 308 050,- K¢
- Trini hodnota najemného nebytové jednotky ¢. 508/102 18 940 Ké/m?

Vysledné Castky z obou metodickych postupl doznavaji rozdilu. Trini hodnota presahuje cenu
zjisSténou coz Ize odlvodnit faktem, Ze se jedna o pomérné béznou zalezZitost, kdy cena zjisténa byla
v minulosti koncipovana predevsim pro potreby vyméreni dané z nabyti nemovitych véci a svymi
konstantami nemUze plné zohlednit veskeré faktory trhu s nemovitym majetkem.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti C.
503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni trzni hodnoty

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dalsi udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich ptipadech.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledkl analyzy byla zjisténa trzni hodnota Pfredmétné nemovité
véci.

5.2.2 Pro urceni ceny zjisténé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pristupné databaze a ocenovaci predpisy.
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b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
ocenovacim predpistim.

¢) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisu.

d) Postup pfi ocenovani odpovida postupu podle ocenovacich predpisa.

e) Na zakladé vypoctu byla stanovena zjisténa cena Pfedmétné nemovité véci.

5.2.3 Pro urceni trini hodnoty ndjemného

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dals$i udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich ptipadech.

b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabeldrné zpracovana.

d) Na zakladé analyzy jednotlivych parametrd se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi trzni hodnoty.

e) Na zakladé interpretace vysledk( analyzy byla zjiSténa trini hodnota najemného
Pfedmétné nemovité véci.
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6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Ukolem zpracovatele je uréit trini hodnotu a trini hodnotu najemného nebytové jednotky
¢.508/102, v bytovém domé ¢.p. 506, 507, 508 na pozemku parc. ¢.st. 2906, véetné odpovidajiciho
idedlniho spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku o velikosti 902/21695.
Zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim uradem pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Slany na LV ¢. 7107 (nebytova jednotka), na LV ¢. 6210 (pozemek a stavba) pro katastralni
uzemi Slany, obec Slany.

6.2 Zavérecny vyrok
Vysledna trini hodnota nebytové jednotky €. 508/102, véetné spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti 902/21695 urcena porovnavacim
zplsobem s realizovanymi a inzerovanymi obchodnimi pfipady ke dni 14.05.2025 Cini
po ramcovém zaokrouhleni:

4223 130 K¢

(slovy: ctyfi miliony dvé sté dvacet tfi tisic sto tficet korun ¢eskych)

Vysledna trini hodnota najemného nebytové jednotky ¢. 508/102, véetné
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti 902/21695
urcena porovnavacim zptisobem s inzerovanymi obchodnimi pfipady ke dni 14.05.2025

¢ini po ramcovém zaokrouhleni:

18 940 Ké/mésic

(slovy: osmndct tisic devét set ctyricet korun ¢eskych za mésic)

Vysledna cena zjisténa nebytové jednotky ¢. 508/102, véetné spoluvlastnického podilu
na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti 902/21695 urcena dle

zakona €. 151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ke dni 14.05.2025 &ini po
zaokrouhleni dle §50:

1 308 050 K¢

(slovy: jeden milién tfi sta osm tisic padesat korun ceskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

Vyslednd ¢astka z ocenéni cenou zjisténou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu
predpokladanou platnost po dobu roku 2025, nejdéle vsak do pfipadné novelizace ocefiovacich
prepist ¢i zménam v moznostech zatfidéni predmétu ocenéni.
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S vyslednou odhadnutou trzni hodnotou pak lze uvaZovat s rozptylem v fadu cca 6 mésicl pfi
ustaleném realitnim trhu. Je nezbytné rovnéz zdlraznit, Ze je vhodné uvaZzovat s urcitym rozptylem
od stfedové odhadnuté castky. Skutecnou realizaci kupni ceny v dané vysi Ize plné ovéfit pouze
anoncovanim prodeje predmétnych nemovitych véci s obstaranim kupce zvolného trhu bez
jakychkoliv mimoradnosti ve vztahu k vlastnictvi nemovitych véci. Standardné se na realitnim trhu
nabizeji nemovité véci zcela na horni hranici i nad ni stim, Ze je prodavajicimi uvazovano
s postupnym snizenim ¢i poskytnutim slevy v ramci uzavieni obchodni transakce.

U jakychkoliv pouzitych metodik je tak nezbytné uvaZovat s moznou odchylkou, kterd by vsak
standardné neméla prfesahovat £ 10 %.

Nakldaddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zakonem C.
121/2000 Sb., o prdavu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zakonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisu; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldaddny do vyhleddvaciho systému Ci prevddény do jakékoli formy pro
pouZivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovadni, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.

7 PRILOHY

pocet Ad v pfiloze:
Vypis z katastru nemovitosti LV 7107 2
Vypis z katastru nemovitosti LV 6210
Objednavka Zadavatele
Fotodokumentace

A wnN e
A ww
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti LV 7107

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 7 3.

9
L

2025

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &.

07:15:02

72/1994 8b.

Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532819 Slany
Kat.lGzemi: 749362 Slany List wvlastnictwi: 7107
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éisalnych fadach (3t. = stavebni parcala)
A Vlastnik, 7 oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001
Pravo hospodarit s majetkem statu
Caska podta, s.p., Politickych wézfina 909/4, Novéa Mésto, 47114983
11000 Praha 1
B Nemovitosti

Zplsob vyuZiti Zpiisob ochrany

508/102 dilna nebo provozovna byt.=z. 902/21695
Vymezeno v:
Budova 8lany, &.p. 506, 507, 508, byt.dim, LV 6210
na parcele 8t. 2906, LV 6210
Parcela 8t. 2906 zastavena plocha a nadvori T755m2
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v S4sti B - Bez zépisu
C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v S&sti B véetné souviseijicich ddajl - Bez zapisu
I Poznamky a dal3i cbdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upcozorneéni

Bez zapisu

Nabywvaci t ly a

tu jiné podklady zdpisu

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 =zak.&.72/1994 8b.)
Pravni Géinky vkladu prava ke dni 11.04.2007.

Pro: Ceska republika,

Fraha 1

Ceska poéta, s.p., Politickych wézfih 909/4, MNové Mésto, 11000

ze dne 09.03.2007.

V-804/2007-231
, ¢0: 00000001-001
47114983

Vztah beonitovanych pidné ekologickych jednotek (BEEJ) k

-celdm - Baz zapisu

Upozornéni:

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu
prostory.

DalZi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou wizdy na pfisluiném

s byty a nebytovymi

™

vikonavd stdtni
Sti Katastralni prac
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.03.2025 07:15:02

Okres: CZ0203 Kladno

Chec: 532819 Slany
749362 Slany

List wlastnicty 7107

uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

{8t. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtndi

Katastralni urad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kod: 231.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.03.2025 07:35:50
Cesky (fad zemémé&Ficky a katastrdlni

Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poud

Oso

je katastru lze uZit pouze k

lim uvedenyn
daje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze
o ochrané osobnich udajh.

v § 1 odst. 2 katast

inek obecn

Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

sprdvu katastru nemovitosti CR:

Namovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kteréam vykondvd stdtni sp
Katastradlni dfad pre Stiedofesky kraj, FKatastrdlni prace
strana 2

ivu katastru nemovitosti CR
Slany, kéd:
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Pfiloha ¢. 2

- Vypis z katastru nemovitosti LV 6210

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2025 11:15:02
Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0203 Kladno Chbec: 532819 Slany
Kat.nzemi: 749362 Slany List wvlastnictvi: 6210
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcala)
b Vlastnik, jiny cprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Bechyfiova Olga, Alsova 293, 40722 Benedov nad Ploudnici B15304/2392 326/21695
Bidman Luka#, Na Dolikach 508, 27401 Slany B820224/3038 631/43390
Bidmanova Taténa, Na Dolikach 508, 27401 Slany 855226,/5550 631,/43350
8J Chalupnik Andre3j a Chalupnikova Jana, Na Dolikach 508, 830423/9911 631/21695
27401 Slany 915912/1345
Chalupnik Andrej, Na Dolikach 508, 27401 Slany 830423/9911 326/21695
Chalupnik Vitalij, Cyrila Boudy 278, 27401 Slany B61016/4343 326/21695
8J Cibulka Zdenék a Cibulkova Swvatava, Na Dolikach 506, 661214/0194 631/21695
27401 slany . 676026/1365
8J Cerny Aleé a Cerna Marie, Jar. Seiferta 1549, Svermov, 750514/0720 326/21695
27309 Kladno 735619/0710
Caska republika 00000001-001 902,/21695
Doubek Petr, &.p. 108, 27305 Ledce 700210/0699 326/21695
Hak David, Wa Dolikach 508, 27401 Slany 921102/1105 683,/21695
Herink Stanislav, Slezska 2219/130, Vinohrady, 13000 750723/0214 631,/21695
Praha 3
Houzvidkova Jitka, &.p. 47, 27325 Podleéin 905226/0723 331/21655
8J Kotasek Emil Ing. a Kotadskova Lenka, LaAzefiska 583/55, 610102/0453 631/21695
27401 Slany 625305/2058
Kotek Radek, Navratilova 1453/22, 27401 Slany 710907/0672 631/21695
Malifidkova Jana, Na Dolikéch 508, 27401 Slany 585702/1225 683/21695
Masak Filip, Ma Dolikach 506, 27401 Slany 850208/0796 631/21695
Matousak Vaclav, Ma Dolikach 506, 27401 Slany 420412/081 6B3/21695
HMejzlikova Martina, Ma Deolikach 507, 27401 Slany 835310,/0063 631/21655
Michovsky Milan, Na Dolikach 508, 27401 Slany 550830/2162 631,/21695
8J Mita# Jifi a Mitdsova Jitka, Na Dolikach 508, 27401 670202/1260 631,/21695
Slany 675909/6839
Mrazek Kuderova Jana Mgr., Halkova 375, 27371 Zlonice 736205/0582 326/21685
8J Murin Jan Ing. a Murinova Anna, Na Dolikach 507, 27401 590201/6340 631/21695
Slany 575306/6616
8J Naprstek Milan MUDr. a Naprstkova Julie, Na Dolikach 590616/1151 631/21695
506, 27401 Slany 635613/2002
Orsagova Andrea Mgr. Ph.D., &.p. 2, 27375 Plchov 875514/0790 326/21695
Pinkasova Sarka Be., &.p. 88, 27351 Dolany 795622/0668 326/21695
Rafaj Jifi Ing., Na Dolikach 507, 27401 Slany 700326/2343 631/21695
Rohan Milan Ing. MBA, Na Hajich 188, 27401 Slany 610722/1065 133/4339
5T Rohlidek Jan Ing. Ph.D. a Rohlidékova Petra Ing. CEMS 830224/1358 6B3/21695
MIM, Kfiva 743, 25266 Libdice nad Vitavou 855407/5090
87 FRehulka Vladimir Ing. a Rehulkova Iva, Na Dolikach 507, 640312/2121 631/21695
27401 Slany 655601/1033
Stejskalova Eva, Na Dolikach 507, 27401 Slany 685402,/2054 631/21685
Suchy Jaroslav, Nosadicka 1147, 27401 Slany 720329/0710 65/4339
3J Suchy Jifi JUDr. a Suché& Jitka Bc., Na Dolikdach 506, 520919%/070 683/21695
27401 slany 565429/1291
Sara Ondfej, Vikova 513, 27401 Slany B861230/0785 683/21695
Thun Dugan, Na Dolikach 506, 27401 Slany 720323/0672 326/21695
Vagnerova Lucie, Plynarenska 1482, 27401 Slany 945625/0782 683/21695
Vasala Alena Mgr., Na Dolikach 506, 27401 Slany 725415/3951 631/21695
Nemovitosti jsou v nzemnim obvodu, we kterém vykondvd stdtni sprdva katastru nemovitosti CR
Fatastralni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviité Slany, kbdd: 231,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2025 11:15:0

-
&

Okres: CZ0203 Kladno Cbec: 532819 Slany
Kat.dzemi: 749362 Slany List wlastnictvi: 6210
V kat. tzemi jsou pozemky wedeny wve dvou éiselnych fadach (8t. = stavebni parcela)
Vesely Pavel, Na Dolikach 506, 27401 Slany 721205/2397 326/21695
8J Zalom Pavel Ing. a Zalomova Iva, Na Dolikach 506, 27401 640118/2392 683/21695
Slany 645520/1BB5
8J ZAruba Josef a ZArubova Edita, Dolin 144, 27401 Slany 711223/0686 326/21695
705801/0685
Zak Miroslav Ing., Na Dolikach 508, 27401 Slany 710501/0957 326/21695

Pravo hospodafit s majetkem stdtu

Ceska podta, s.p., Politickjych vézil 909/4, Nové Mésto, 47114983 902,/21695
11000 Praha 1
8J = spoledné jméni manZell nebo partnert

B Nemowvitosti

Pozemky
P, ] : 3 3
rarcela Vyméra (m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 2906 755 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori tzemi

Na pozemku stoji stavba: 8lany, &.p. 506, 507, 508, byt.dum
Stavhy

Typ stavby

fdst obce, &. budovy Zpilisob vyuZiti Na parcele Zptisob ochrany
S8lany, &.p. 506, 507, 508 byt.dam St. 2906
Podil na
c.p./ Typ spolednych &dstech Podil na
C.jednotky  Eplsob vyuZiti na LV jednotky domu a pozemku jednotce
506/1 byt 6352 byt.z. 631/21695

Spoluviastnici 590616/1151 635613/2002; Naprstek Milan MUDr. a
Naprstkova Julie

506/2 byt 6486 byt.z. 326/21695
Spoluvlastnici 720323/0672; Thun Du#an
506/3 byt 6353 byt.z. 683/21695
Spoluvlastnici 520919/070 565429/1291; Suchy Jifi JUDr. a Sucha Jitka
Bo.
506/4 byt 6449 byt.z. 631/21695
Spoluvlastnici 661214/0194 676026/1365; Cibulka Zdeneék a Cibulkova
Svatava
506/5 byt 6425 byt.z. 326/21695
Spoluviastnici 875514/0780; Orsagova Andrea Mgr. Ph.D.
506/6 byt 6566 byt.z. 683/21695
Spoluviastnici 420412/081; Matousak Vaclav
506/7 byt 6354 byt.z. 631/21695
Spoluviastnici 725415/3951; Vesela Alena Mgr.
506/8 byt 9622 byt.z. 326/21695
Spoluviastnici 721205/2397; Vesely Paval
506/9 byt 6737 byt.z. 683/21695
Spoluvlastnici 945625/0782; Vagnerova Luciae
506/10 byt 6558 byt.z. 631/21695

Spoluvlastnici B50208/0796; Masak Filip

Nemovitosti jsou v dzemnim obwodu, wve kteram vykondva statni sprave katastru nemovitosti COR
Katastrédlni dfad pro Stiedotesky kraj, Katastralni pracovifité Slany, kédd: 231,
strana 2
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Kat.Gzemi:

prok
Okras:
749362 Slan

V kat. dGzemi jsou

CZ0203 Kladno

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
azujici stav evidovany k datu 25.04.2025 11:15:02

Chec: 532819 Slany
5 List wvlastnictwi: 6210
pozemky vedeny ve dvou diselnych fadach (8t. = stavebni parcela)

Cdst obee, &.

Typ stavhby

budovy Eplisob vyuZiti Na parcele Eptisob ochrany
Podil na
?-P-; Typ spoleénych ddstech Podil na
C.jednotky Eptisob vyuZiti na LV jednotky domu a pozemku Jednotce
506/11 byt 6356 byt.z. 326/21695
spoluvlastnici 795622/0668; Pinkasova Sarka Bo.
506/12 byt 6357 byt.z. 683/21695
Spoluvlastnici 640118/2392 645520/1885; Zalom Pavel Ing. a Zalomova Iva
506/101 byt 7115 byt.=z. 325/21695
Spoluvlastnici 720329/0710; Suchy Jaroslav

507/1 byt 6359 byt.z. 631/21695
Spoluvlastnici 590201/6340 575306/6616; Murin Jan Ing. a Murinova Anna

507/2 byt 6852 byt.z. 326/21695
Spoluvlastnici 700210/0699; Doubek Petr

507/3 byt 6559 byt.z. 631/21695
Speluvlastnici 640312/2121 655601/1033; Rehulka Vladimir Ing. a

Rehulkova Iva

507/4 byt 6560 byt.z. 631/21695
Spoluvlastnici 685402/2054; Stejskalova Eva

507/5 byt 6561 byt.z. 326/21695
Speluvlastnici 750514/0720 735619/0710; Cerny Aled a Cernd Maris

507/6 byt 6358 byt.z. 631/21695
Spoluvlastnici 700326/2343; Rafaj Jiri Ing.

507/7 byt 6360 byt.z. 631/21695

Spoluvlastnici

507/8 byt
Speluvlastnici
507/9 byt
Speoluvlastnici
507/10 byt

Spoluvlastnici
507/11 byt

Spoluvlastnici

507/12 byt
Spoluvlastnici
508/1 byt
Spoluvlastnici
508/2 byt
Spoluvlastnici
508/3 byt

Spoluvlastnici

610102/0453 625305/2058; Kotéasek Emil Ing. a Kotaskova
Lenka

6957 byt.z. 326/21695
736209/0582; Mrazek Kuderova Jana Mgr.

6361 byt.z. 631/21695
T10807/0672; Kotek Radek

6514 byt.z. 631/21695
835310/0063; Mejzlikova Martina

6614 byt.z. 326/21695
830423/9911; Chalupnik Andrej

6620 byt.z. 631/21695
750723/0214; Herink Stanislav

6362 byt.z. 6B83/21695
585702/1225; Malifidkova Jana

6363 byt.z. 326/21695
710501/0957; Zak Miroslav Ing.

6364 byt.z. 631/21695

550830/2162; Michovsky Milan

Nemovitosti jsou
Katastral

va kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Fatastralni pracoviité Slany, 231.

v uzemnim obvodu,
ni dfad pro stfedotesky krai,
strana 3

kéd:
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Kat.dzemi:

prokazujici stav evidovany k datu 28.04.

Okres:

CZ0203 Kladno
749362 Slany

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

2025 11:15:02

Chec: 532819 Slany
List wvlastnictwi: 6210
¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Cdst obce, &.

Typ stavhy

budovy

Eptisob vyuZiti Na parcele Zpiisob ochrany

Podil na

:.p-f Typ spolednych Sdstech Podil na
C.jednotky Eplisob vyufiti na LV Jednotky domu a pozemku Jjednotce
508/4 byt 6365 byt.z. 683/21695

Spoluvlastnici 83022471398 855407/5090; Rohlidek Jan Ing. Ph.D. a

Rohlickova Petra Ing. CEMS MIM

508/5 byt 6487 byt.z. 326/21695

Spoluvlastnici 815304/2392; Bechyfiova Olga
508/6 byt 6366 byt.z. 631/21695

Spoluvilastnici

830423/9911 915912/1345; Chalupnik Andrej a Chalupnikova
Jana

508/7 byt 6367 byt.z. 683/21685
Spoluviastnici B61230/0785; Sara Ondfej
s508/8 byt 6368 byt.z. 326/21695
Spoluvliastnici 711223/068B6 7058B01/06B85; Zaruba Josef a Zarubova Edita
508/9 byt 6369 byt.z. 631,/21695
Speluvlastnici 820224/3038; Bidman Lukas 1/2
B55226/5590; Bidmanova Taténa 1/2
508/10 byt 6370 byt.z. 6B83/21695
Spoluvilastnici 921102/1105; Hak Dawvid
508/11 byt 6371 byt.z. 326/21695
Spoluviastnici 861016/4343; Chalupnik Vitalij
508/12 byt 6592 byt.z. 631/21695
Spoluvliastnici 670202/1260 675509/6839; Mitas Jifil a Mitadova Jitka
508/101 garaz 7151 byt.z. 339/21695
Spoluvlastnici 610722/1065; Rohan Milan Ing. MBA
508/102 dilna nebo provozovna 7107  byt.=z. 902/21655
Spoluvlastnici 47114983; Ceska posta, s.p.
00000001-001; Ceska republika
508/103 dilna nebo provozovna TO64 byt.z. 331/21685
Spoluvlastnici 905226/0723; Houzvidkova Jitka
508/104 dilna nebo provozovna 7151 byt.z. 326/21695
Spoluvlastnici 610722/1065; Rohan Milan Ing. MBA
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu
C écnd prava zatéZujici nemovitosti v S&sti B wvéetné souvisejicich ddajd - Bez zapisu
D Poznamky a dalZi obdobné ddaje
Typ vztahu
o Vlastnictvi jednotak
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stditni sprdva katastru pnemovitosti CR
Katastralni ifad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracoviit® Slany, kéd: 231,
strana 4
Stanoveni trini hodnoty -54 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2025 11:15:02
Okres: CEZ0203 Kladne Obec: 532819 Slany
Hat.dzemi: 749362 Slany List vlastnictvi: 6210

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)

Typ vatahu

Povinnost k
Stavba: Slany, €.p. 506, 507, 508

ina Prohladeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) =ze dne
10.12.2004. Pravni 0éinky wvkladu prdva ke dni 15.06.2005.

Vv-1049/2005-231
o Zména vymér obnovou operatu
Fovinnost k
Parcela: St. 2906
o Vznik spoledenstvi vlastnikd prokazan
Povinnost k
Stavba: Slany, &.p. 506, 507, 508
Flomby a upczornéni - Baz zapisu
B Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Baz zépisu
F Vztah boniteovanych pilidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti necbsahuje zapisy v c¢asti Bl, C, poznamky
v &asti D, listiny v &asti E a po 25.dubnu 2003 wvyznadend upozornéni
(plombu) , £a pravni vztahy k jednotkém, ke spoluvlastnickym podilim na
spolednych &dastech domu, popf. pozemku jsou dotdeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vizdy na prisluiném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

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

Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastrialni pracoviité Slany, kod: 231.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.04.2025 11:21:01
Cesky Gfad zeméméficky a katastralni SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: .. iiieniiannnan

: OUdaje katastru lze uZit pouze k dZeld
§ Gdaje ziskané z katastru lze zpracowvav fi spln
o ochrané oscbnich adajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsow v dzemnim obvodu, ve kteréam vykondvd stdini sprdvu katastru nemovitosti CR

Fatastralni dfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracoviitd Slany, kédd: 231,
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Pfiloha €. 3 - Objednavka Zadavatele

Ceska posta

Cislo objednavky: 4710132211

Datum: 14.04.2025

Vystavila): Zuzana Neumanova
Telafon: +420954400538

E-mail: neumancva. zuzanad@ cpost.cz

Prijemce dodavky:

Mgr. Gabriela Bartikova

Coska podta, sp.

Mall: bartikova.gabriela@cpost.cz

Ceska posta, s.p., Politickych vézi 909/4, 225 99 Praha 1

I€ 47114083
DIC CZ47114983

Zapsano v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze,

Spisova znatka A 7565
Dodavatel:
Prazska znalecka kancelar, s.r.o.
Vinochradska 938/37
120 00 Praha 2
IE: 48910660
Dodaci Ihita: 15.05.2025
Cislo dodavatde: 56490

Platebni podminky: Splatnost 30 dni ode dne vystaven

faktury

Misto dodavky:
Ceska poita, s.p.
Administrativa

Ortenovo namésti 542/16
170 24 Praha 7

Pol. €. produktu Oznaéeni €.produktu dodav.
Mnozstvi Jednotka Jednotkova cena Cena celk. bez DPH
1 6184961004 sluzby znalecké
12 000,000 JV 1,00 CZK /1 JV 12 000,00 CZK
Strana: 1/3
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Ceska posta, s.p., Politickych vézit 909/4, 225 99 Praha 1

IC 47114983
DIC CZ47114983
P » Zapsano v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze,
Ceska posta Spisova znacka A 7565
Prazska znalecka kancelaf, s.r.o. Cislo objednavky: 4710132211
Vinohradska 938/37 Datum: 14.04 2025
120 00 Praha 2
Pol. €. produktu Oznaceni €.produktu dodav.
Mnozstvi Jednotka Jednotkova cena Cena celk. bez DPH

Dopliiujici text polaky:

Ma zdkladé vyhodnoceni DNS21 — Slany, Na Dolikdch objednavame vypracovani znaleckého posudku o zjigténé cené
podle cenového pfedpisu a o obwyklé nebo trzni cené a stanoveni obvyklého ndjemného v misté a éase na nemovitost:
Jednotka €. 508/2, jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd, zpisob vyuZiti dilna nebo provozovna, v budove s
& p. 506, 507, 508, k .0. Slany, obec Slany, LV &. 7107, KU pro Stiedotesky kraj, Katastralni pracovisté Slany. Podil v
rozsahu 902/21695 na pozemku parc. &. st. 2906 o vyméfe 755 m2, zastavéna plocha a nadvofi, podil v rozsahu
902/21695 na stavbé &. p. 506, 507, 508, bytovy dum, kiery je soutasti tohoto pozemku, k. 0. Slany, obec Slany, LV &.
6210, KU pro Stfedogesky kraj, Katastralniho pracovisté Slany.

Kontakini osoba za CP, s.p. pro mistni &etfeni je Mgr. Petr Némec: nemec.petr.4 @cpost.cz;
+ 420605 220 117

Potvrzenou objednavku nam zaslete zpét na e-mail joziova.eva @cpost.cz a bartikova.gabriela @cpost.cz.
Pfi vypracovani ZP jste vazani svou nabidkou a obchodnimi podminkami definovanymi ve vyzvé k podani nabidek.

Zpracovanou hrubou podobu ZP, prosim, zaslete na e-mail bartikova.gabriela @cpost.cz
a nemec.petr.4@cpost.cz ke kontrole a odsouhlaseni.

Po odsouhlaseni znaleckého posudku nam, prosim, zaslete origindl ZP ve 2 whotovenich a vystavte fakturu za
zpracovani ZP, kde nezapomente uvést Cislo objednavky.

Fakturu zaglete na adresu:
Ceska posta, s.p.
skenovaci centrum
Pogtovni 1368/20

701 06 Ostrava 1

nebo elektronicky ve formatu pdf. do technologické schranky: fakturace.sm @cpost.cz

Originaly ZP (2 pare) zaslete na adresu:
Ceska poéta, s.p.

Utvar sprava majetku

tym centralni sprava realit

Poliickych vézil 909/4

22599 Praha 1

Soutasné, prosim, zaslete na e-mail reality. prodej @cpost.cz a e-maily bartikova.gabriela@cpost.cz a
nemec.petr.4@cpost.cz scan posudku a faktury.

Jednd se o podklad pro prodej.

Celkova hodnota: 12 000,00 CZK
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Ceska posta, s.p., Politickych vézit 909/4, 225 99 Praha 1

IC 47114983
DIC CZ47114983
CE - = Zapsano v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze,
ska posta Spisova znatka A 7566
Prazska znalecka kancelar, s.r.o. Cislo objednavky: 4710132211
Vinohradska 938/37 Datum: 14.04 2025

120 00 Praha 2

Cenu uvedte na potvrzen| objednavky. Cislo objedndvky uvedte jako referend k faktufe, Faktury zasilejte na korespondendéni adresu:

Geskd podta, s.p., skenovaci centrum, PoStovni 1368/20, 701 06 Ostrava 1.

V piipadé, 2e dodavatel spiftuje pedminku § 81 ods, 2 pism, b) a § 81 ods. 5 zakona &, 435/2004 Sb., v platném znéni, tznje poskytovatelem
MAHRADNIHO PLMENI, zagvidue faktury, na Kleré se vztahuje nahradni plnéni, nejpozoéji do 20 kalendamich dnd od jejich zaplaceni do
elektronické evdence vedené Ministerstvem préce a socidlnich véel. Potvrzovaci mail pro odbératele Ceskd podta sp. je
nahradnipineni@cpost.cz.

V piipadé, 2 pinéni die této objednivky'smiouvy bude podéhat dafovému re2imu podie §92 zdkona & 2352004 Sb., o DPH v platném znénl, Ceské
podta, s.p. prohladue, 2e je plalcem dané z pfidané hodnoty a 2e Ginnosti, keré jsou pledmétem 1éto objednavky'smiouvy poudije pro svou
ekonomickou Sinnast.

Dodavatel neni opréavnén postoupitani plevést jakakoliv sva prava & povinnosti vypljvajicl z tél objednavky/smiowy bez pledchoziho pisemného
souhlasu Ceské podty, s.p.

Ruteni za dan. Pokud bude v okamiku uskutetnéni zdaniteiného pinéni spraveem dand zvelejnéna zplsobem umatujicim dalkovy plistup
skutetnost, 2e poskytovatel zdanfteiného pinéni (t, Dodavatel) je nespolehlivim plétcem ve smyslu § 106a Zikona o DPH nebo nastane néklerd z
dalich skutetnosti uvedenych v § 108 Zakona o DPH, je plijemce zdanitelného pinéni (tj, Odbaratel) opravnén tast ceny odpovidajici dani z plidané
hodnoty zaplatit pfimo na bankovni Géet spravee dand ve smysiu § 109a Zdkona o DPH. Na bankovni (éet Dodavatele bude v tomto plipadé uhrazena
EAst ceny odpovidajici visi zakladu dané z phidané hodnoty. Uhrada ceny pinéni (zAkladu dang) provedena Objednatelem je fadnou (hradou ceny
pinén( poskytnutého die Objednévky,

Bankowvni (et uvedeny na danovém dokladu, na ktery bude 2e strany Dodavatels po2adovana dhrada ceny za poskytnuté zdaniteiné pinéni, mus byt
Dodavatelem zvefejnén 2 plsobem umaodiujicim délkovy plistup ve smyslu § 86 Zdkona o DPH. Pokud &islo bankewniho Gétu Dodavatels, na ktery
bude ze strany Dodavatele pofadovéna dhrada ceny za poskytnuté zdaniteiné pinéni die pfisluéného danového dokladu, nebude zvelejnéno zplsobem
uncdfiujicim délkovy plistup ve smyslu § 96 Zakona o DPH, je Objednatel opravnén zaslat dafovy doklad zpét Dodavateli k opravé. V takowém plipadé
se doba splatnosti zastavuje a nova doba splatnosti potind béZet dnem wystaveni opraveného danového dokladu s uwedenim spravného bankovniho
Gétu Dodavatele, 1j. bankovniho GEtu zvefenéného spraveem dané,

) Digitalné
Bc. Vaclav podepsal .

Véclav Krejci

Krejci Datum: 2025.04.14
10:02:09 +02'00'
Razitko a podpis dodavatele Be. Vaclav Krejéi
Vedouci tymu
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Pfiloha ¢. 4 - Fotodokumentace
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kanceldi zapsana vseznamu znalct vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani metodiky uréovani pfevodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otazek v oblasti Gvérovani a bankovnich obchodi

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani spravy investi¢nich nastroja

e  Ekonomika - Oceflovani cennych papirl - Uréovani hodnoty cennych papirl a zaknihovanych cennych
papird neobchodovanych na kapitélovych trzich

s  Ekonomika - Ocefovani cennych papirt - Uréovani hodnoty cennych papirt a zaknihovanych cennych
papirG obchodovanych na kapitdlovych trzich

e Ekonomika - Oceriovani cennych papirl - Uréovani hodnoty investiénich nastrojd

e Ekonomika - Ocefiovani lesa, rostlinstva a nerostl - Uréovani hodnoty lesnich pozemk(

e [konomika - Ocefiovani nemovitych véci

e [Ckonomika - Ocefovani obchodnich zdvodl

e  Ekonomika - Ugetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych udaja s pfedmétem Ucetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavhy — stavhy ohytné

e  Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby prdmyslové

Znalecky ukon je zapséan v evidenci posudk( pod pofadovym &islem 043191/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Milan Karasek

Na kapitolach 1 az 5a 7 se podilel:  Ing. Petr Neufuss

Pfipadna vysvétleni poda: Ing. Petr Neufuss

Pri zpracovani znaleckého tkolu nebyl pfibréan konzultant.
Odména znaleéného byla sjednana smluvné.

Podpis za znaleckou kancelar:

Ing. Milan Karasek
znalec v oboru Ekonomika
odvétvi Ceny a odhady
specializace nemovitosti

Ing. Petr Smid
jednatel
Praiska znalecka kanceldf, s.r.o.

V Praze dne 23.05.2025
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