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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Uré&eni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/12 na pozemku parc. €. st. 76,
jehoZ soudasti je stavba Zdgtin €.p. 50, rodinny dim v obci Zdétin, okres Mlada Boleslav,
katastralni uzemi Zd&tin u Benatek nad Jizerou na listu vlastnictvi €. 186.

2. U&el znaleckého posudku

Vypodet a uréeni obvyklé ceny nemovitych v&ci pro ucely fizeni o projednani pozistalosti.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skute&nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel uréil niZe uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a urCeni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly urGeny na zékladé pozadavku vyplyvajicich z platnych ocefiovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti
o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakei, informace zji§téné pfi
prohlidce, informace realitnich kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

V réamei zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.




C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢.p. 50

Adresa pfedmeétu ocenéni: Zdétin &.p. 50, okres Mlada Boleslav
Kraj: Stredocesky kraj

Okres: Mlada Boleslav

Obec: Zdétin

Katastralni uzemi: Zdé&tin u Benéatek nad Jizerou

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole&né se zam&fenim nemovitosti byla provedena dne 03.11.2023. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. P¥itomna osoba prohlidce - Jakub Vesely, syn zemfelé
pani Kvétoslavy Veselé, spolumajitelky ocefiované nemovitosti.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Cerna Alena, namésti starosty Pavla 44, 272 01 Kladno 1/24
Cerna Alena, namésti starosty Pavla 44, 272 01 Kladno 1/24
Cerny Jaroslav, &. p. 50, 294 71 Zdétin 2/12
Cerny Michal, &. p. 141, 271 01 Tttice 1/24
Cerny Zden&k, ndmésti starosty Pavla 44, 272 01 Kladno 1/24

MI Estate s.r.0., Na Pankraci 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4 1/4
Vesela Kvétoslava, €. p. 50, 294 71 Zdétin 5/12
Nemovitosti:

Pozemek parc. &. st. 76, jehoZ soudasti je stavba Zdétin ¢.p. 50, rodinny diim v obci Zdé&tin,
okres Mlada Boleslav, katastralni tizemi Zdé&tin u Bendtek nad Jizerou na listu vlastnictvi
¢. 186.

4. Dokumentace a skutec¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. CelkovV popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocetiovany rodinny déim je samostatny objekt s jednim nadzemnim podlaZim. Dum neni
podsklepeny. V objektu je pida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zdklady jsou kamenné, stropy jsou rakosové a dievéné tramove,
stfecha je sedlova, krytinu tvofi betonova tagka a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vné&;si
omitky jsou vapenocementové a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven na zakladé sdéleni ptitomné osoby kolem roku 1920.

V roce 2022 probéhla rekonstrukce rozvodu elektiiny a odpadi a caste¢na rekonstrukce
rozvodi topeni.

Vady rodinné¢ho domu:

vybaveni: bez vad, prvek chybi
podlahy: prvek chybi

stfecha: zastaraly prvek

zdivo: zastaraly prvek

okna: zastaraly prvek

rozvody: bez vad, zastaraly prvek

Stav objektu l1ze charakterizovat jako pted rekonstrukei.

Dispozice rodinného domu je 3+kk.

1. NP

Pokoj Pokoj 16,44 m?
Pokoj Pokoj ' 1131 m?
Pokoj .Ob}’Ivaci pokoj s kuchytiskym koutem | 17,68 m?|
.Koupelna, WC .Koupelna s WC . 4,00 m?|
Ostatni prostory Zadveri | 5,07 m*
Piislusenstvi Kotelna - 9,72 m?
Prislusenstvi ‘Sklad | 10,26 m?
Podlahova plocha . 54,50 m?
Podlahové plocha ve. prislusenstvi 74,48 m?

Vniténi omitky jsou vapenné. Okna jsou kastlova a dievénd zdvojend. Obytne mistnosti jsou
orientované na vychod a sever. Objekt nema kuchyiiskou linku. V koupelné se nachdazi
sprchovy kout a umyvadlo, toaleta neni instalovana. Interiérové dvefe jsou dievéné prosklené,
z &asti chybi, zarubné jsou ocelové a vehodové dvefte jsou dfevéné. Vechny mistnosti jsou bez
podlahovych krytin, je zde pouze beton.

Do domu je zavedena elekttina o nap&ti 230 V a je dodavéana z rozvodné sité. Voda je pfivedena
z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden.
Vytapéni zajistuje kotel na tuhd paliva, topna t€lesa tvofi zavesné radiatory, ohfev vody
zajistuje bojler.
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Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku &ini 211 m? Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
zdénym plotem a pletivem v ramech s podezdivkou. Pozemek je bez trvalych porostti a nachazi
se na ném vedlejsi stavba, ve které je kotelna a sklad.

Piistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven na vychodnim
okraji obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodil s omezenou oteviraci dobou, soustava kol neni
v misté dostupna - je nutné dojizdét a pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni.
V misté je pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a nejdilezit€jsi Grad je
v mistd, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se pobogka Ceské posty nenachézi —

nutnost dojezdu.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi.
Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v béZném kontaktu a dle informaci
pfitomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né.

Ocetované nemovitosti nejsou zatiZeny vécnymi biemeny.

Pozemek se nachazi v chranéném loziskovém uzemi.

Tabulkovy popis
| Typ rodinného domu samostatny objekt
| Pocet nadzemnich podlazi | 1
| Podsklepeni | ne
| Dutm byl postaven v roce | kolem roku 1920
Konstrukce Rozsah .Rok
Rozsah rekonstrukee domu :rozvody elektfiny _celkové j2022
Popis rozvody odpadi ccelkova 2022
rodinného rozvody topeni CasteCna 2022
domu ' ZéKlady ' kamenné
| Konstrukce cihlova
| Stropy - rakosové, dfevéné tramové
| Sttecha - sedlova
| Krytina stfechy betonova taska
| Klempitské prvky - pozinkované
| Vné&jsi omitky | vapenocementové
| Vnitini omitky | vapenné




Popis
vnitinich
prostor

Vady domu

Dispozice

Typ oken

Orientace oken obytnych
mistnosti

Koupelna(y)

Toaleta(y)
Vstupni dvefe

Typ zarubni

Vnitini dvefe

Popis mistnosti a rozméry v m*

Elektfina
Vodovod

Svod splasek

Plynovod

Re¥eni vytapéni v domé

Topna télesa

Regeni ohfevu vody v domé

Podlahy v domé

Popis stavu

vybaveni: bez vad, prvek chybi
podlahy: prvek chybi

stfecha: zastaraly prvek

zdivo: zastaraly prvek

okna: zastaraly prvek

rozvody: bez vad, zastaraly prvek

3+kk

kastlova, dfevéna zdvojena

vychod, sever

sprchovy kout, umyvadlo

chybi

dievéné

ocelové

dfevéné prosklené, z €asti chybi

1. NP

Pokoj Pokoj

Pokoj .Pokoj
Koupelna, WC -Koupelna s WC
Ostatni prostory IZédveﬁ
Ptislusenstvi Kotelna
Piislusenstvi  Sklad
Podlahova plocha |

Podlahova plocha v&. ptisluSenstvi

230V

vodovod

vefejna kanalizace

ne

kotel na tuh4 paliva

zavésné radiatory

bojler

chodba: bez podlah
koupelna, WC: bez podlah
kuchyné: bez podlah
mistnosti: bez podlah

pred rekonstrukci

16,44 m?
11,31 m?

17,68 m?

4,00 m?
5,07 m?
9,72 m?
10,26 m?,
54,50 m?
74,48 m?
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pozemku

rodinného

domu
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Vécna

prava, jin

i vztahy

€

Velikost pozemku
Trvalé porosty
Vedlejsi stavby
Sklon pozemku
Oploceni

Ptistupova cesta k objektu

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostiedi

Spojeni a parkovaci moZnosti

Sousedé a kriminalita

Vécna biemena

Dalsi informace

211 m?

bez porostil

zd&na stavba s pultovou stfechou (kotelna a sklad)

rovinaty

zdény plot, pletivo v ramech s podezdivkou

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

zastavba rodinnymi domy se zahradami

vychodni okraj obce

dostupnost pouze mensich obchodil s omezenou oteviraci
dobou; soustava $kol neni v misté dostupnd - nutnost
dojezdu; v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni; v mist€ je pouze €astetnd vybavenost
z hlediska sportovniho vyZziti; nejdtleZit&jsi urad v misté,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci se pobocka
Ceské poty nenach4zi - nutnost dojezdu

klidna lokalita bez zdravi ohroZujicich vlivi; lokalita se

zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

pouze zastavka autobusovych spojli; dobré parkovaci

moznosti pfimo u objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v b€zném

kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v mist& neni

zvy¥end kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

ocetiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

pozemek se nachazi v chranéném loZiskovém tizemi



6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.11.2023 jsou pouZity vSeobecné uznavané
a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&n& né&kterych zakonid (zdkon
o0 ocetiovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo¥adnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢&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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjiSt€na

- metoda porovnani pomoci indext uvedena v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.
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D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkont

< Cx

.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,

¢ €

.121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb.,

& 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb.,
.225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019

Sb., ¢. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a &. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 392,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a I 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo II1 0,90
autobusova zastavka
06. Ob¢anska vybavenost v obci: Minimélni vybavenost (obchod nebo  V 0,85
sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv * 01 * Oz * O3 * O4 * Os * Os = 485,00 K&/m?
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidé poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucésti je v 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Z6na se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech Vil 0,80
9. Obganska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 1 0,90

zékladni sortiment) nebo Zadna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndamce pod tabulkou ¢&.1

ptilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pc*P7*Pg*Po* (1 + ), P;)=10,648

i=1

9



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

5

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

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel v¢etné

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a uéel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funké&nim celku I 1,01

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce m -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek l1ze 1 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I -0,05
74dna ob&anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz&i neZ je pramér v kraji I 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi I 0,00

i1

Index polohy Ip=P; *(1+ P)=10,990

i=2

V ptipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
piilohy ¢&. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,642

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

1.

Pozemek parc. . st. 76

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,990

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v&etn¢ - v 0,00

ostatni orientace

10




0,00
0,00

3. ZtiZzené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I
6

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,990 = 0,990

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

ceny odvozené

Pfehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

0,00
0,00
0,00
0,00

Zattidéni Zﬁg}'/;;r]la Index Koef. %%ré /f;?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 485,- 0,990 480,15
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena
&islo [m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 76 211 480,15 101 311,65
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 211 101 311,65

1.2. Rodinny dim &.p. 50

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (priloha ¢&. 24): 2 549,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: 5,3*%14,3 = 75,79 m?
3,5%3,1 = 10,85 m?
zastieSen: 5,3*%14,3 = 75,79 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 75,79 m* 3,14m
10,85 m? 2,25m
zastfeSeni: 75,79 m? 2,70 m
Obestavény prostor
1. NP: (5,3*14,3)*(3,14) = 237,98 m*
(3,5%3,1)%(2,25) = 24,41 m?
zastieSeni: (5,3*%14,3)*(2,70)/2 = 102,32 m*
Obestavény prostor - celkem: = 364,71 m3

11



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 86,64 m?

Zastavéna plocha vech podlaZi: VA Y 162,43 m?

Podlaznost: ZP/ZP1 =187

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicove zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm I 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetné II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni Cistirna

6. Zptisob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové U0 0,00

7. Z4KI. prisludenstvi v RD: pouze €astecne ve stavbé nebo uplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici piislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 1 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (ptedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro stafi 100 let:

s=1-0,005 * 100 = 0,500

Koeficient staii s nemiize byt niZsi nez 0,6.

12
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,398
i=1

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

Index polohy pozemku Ip = 0,990

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 549,- K&/m? * 0,398 = 1 014,50 K&/m®
CSp=O0P *ZCU * It * Ip = 364,71 m3 *1014,50 K&/m3* 1,000 * 0,990= 366 298,31 K&

Cena stanoveni porovnavacim zpisobem =

12

366 298,31 K¢




1.3. Vedlejsi stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumozijici ziizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vy§ka
1. NP+zastieSeni 3,3*8 = 2640 275m
26,40 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1. NP+zastteSeni (3,3*%8)*(2,75) = 72,60
Obestavény prostor - celkem: 72,60 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gl%r.a;:gl}ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchit S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podilti 91,94
Koeficient vybaveni Ka: 0,9194
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Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m?]

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zskladni cena upravena [K&/m?)]
Plna cena: 72,60 m® * 2 517,32 K¢/m?

Vypoiet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokd
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100%*100/110=90,9 %
Maximalni opotiebeni miize dle piilohy ¢. 21 &init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Vedlejsi stavba - zji§téna cena

Pozemek parc. &. st. 76 - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dum ¢.p. 50
1.3. Vedlejsi stavba
Stavby na pozemku - celkem

Pozemek parc. & st. 76 - zjiSténd cena celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

14
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I

1 250,-
0,9194
0,8000
2,7380

2 517,32
182 757,43 K&

0,150

I

27 413,61 K¢
0,990

27 139,47 K¢

27 139,47 K¢

101 311,65 K¢

366 298,31 K¢
27 139,47 K¢

393 437,78 K& _

494 749,43 K¢

494 750,- K¢




9194

Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexii

Metoda trzniho porovnani pomoci indexil je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi

8000 nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit€. Metoda tak
7380 poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost,
32 stav ¢i piislusenstvi).
43 K¢
Tyto faktory jsou zohledn&ny koreké&nimi koeficienty. Na ziklad€ porovnéni t&chto parametrd
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.
Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.
150 . e i .
51 Ke Rodinny dim Zdé&tin &.p. 50, okres Mladé Boleslav
290 Zd&tin &.p. 50, okres Mlada Boleslav
17 K¢
. . K2 - podlahova K4 - plocha e
17 K& ¢ K1 - lokalita plocha K3 - stav pozemku KS5 - jiné
Ocetiovany |Zdétin &.p. 50, okres 2 y . , | pida, vedlejsi stavba
5 K& objekt Mlada Boleslav 54.50m* | pfed rekonstrukei | - 211 m (kotelna, sklad)
31 K& Dobrovicka ¢.p. 200,
17 K& 1 Brodce, okres Mlada 125 m? pred rekonstrukci | 265 m? garaz, kiilna
'8 K& Boleslav
SRe | M&nicka &.p. 112, &asteénd podsklepeno,
. 2 Bezno, okres Mlada 106 m? dobry 239 m? | v &asti podkrovi piida,
13 K¢ Boleslav kiilna
Horky nad Jizerou
3 &.p. 4, okres Mlada 110 m? dobry 137m? | v &asti podkrovi piida
: Boleslav
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¢. [Cena Koef. |Cenapo K1 K2 K3 K4 KS [Klx..x Cenal
poZadovana [redukcefredukcina  [lokalitapodlahova jstav plocha  [jiné [K5 ocetiovaného
resp. na pramen plocha pozemku objektu
zaplacend za [pramen odvozena z¢
1 m? plochy srovnani
1 23992,00Ke¢ 1 [23992,00KeE| 1.01 0.96 1.05 1.09 |0.99 | 1.098610 | 21 838,50 K
2 21509,43K¢ 1 [21509,43KeE | 1.01 0.97 1.1 1.05 |0.97| 1.097606 | 19 596,66 K&
3 [19990,91KE 1 1999091 KE| 1 0.97 1.1 0.84 |0.95]0.851466 | 23 478,22 K
Celkem primér 21 637,80 K¢
Minimum 19 596,66 K¢
Maximum 23 478,22 K¢
Smérodatna odchylka - s 1 948,55 K¢
IPravdépodobna spodni hranice - primér - s 19 689,25 K&
Pravdépodobna horni hranice - primeér + s 23 586,35 K¢
K oeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené niz3i

Na zéklad® vyse uvedenych udaji a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmé&tné nemovitosti uréena nasledovné

21 637,80 K&/m?

* 54 50 m?

=1179 260 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1200 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
494 750 K¢

Vysledek dle trZniho porovnéni - metoda porovnani pomoci indexiu
1200 000 K¢

Cena podilu id. 5/12
500 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 20 %. Odiivodnéni: minoritni podil hife
obchodovatelny na realitnim trhu

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci

indexu
400 000 K¢

Zakladni ceny pro ocené&ni podle ocefiovaci vyhlagky jsou vyhodnocované statisticky zp&tné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativng rostou, miZe tak jit o pfiCinu rozdilu

mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliduji ceny, které na trhu vznikly mimo ¥adné trzni
prostiedi (napf. prodeje v roding a mezi znamymi, prodeje v mimofddnych okolnostech apod.),
a jako takova mohou vstupni Gidaje zna¢né& zkreslit.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Ur&eni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/12 na pozemku parc. ¢. st. 76,
jehoZ soucasti je stavba Zdé&tin &.p. 50, rodinny déim v obci Zdétin, okres Mlad4 Boleslav,
katastralni izemi Zdétin u Benatek nad Jizerou na listu vlastnictvi ¢. 186.

Na zdklad€ vySe uvedenych zjisténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkim
polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/12 na
pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

400.000,- K¢
Slovy: ¢tyfi sta tisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomlka Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Martina Placha, Martin Malek, Ing. Zden&k-Mazitek

Mainesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 12.12.2023

.....................................................................................................

Ing. Martina Plaché Martin Malek Ing. Zden¢k Mazéacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelaf kvalifikovand pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni
pozdéjsich pfedpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich pfedpisli, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym Cislem
080089/2023.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavan€ nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, fotodokumentace
pifedmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

; Parcelni &islo: st 760
Obec Zdétin 15718143
Katastedin! Gzemi: £dgtin u Bendtek nad Jizeroy (792373}
(Cislo Lv: 186
Vyméra [m?]; 211
ETyp parcely: Parcela katastru nemovitosti
 Mapowy list: DKM
| Uréeni vyméry: Ze scufadnic v S-JTSK
Druh pozemicu: zastavénd plocha a nadvofi

Soudasti je stavba

i Budova s &islem popisrym: Z0&tin [1923761%; & p. 50; redinny dim
Stavba stojf na pozemku: p.&st.76
Stavebni objekt: £op. 500
Adresni mista: £p 507

Soused parcety

Vlastnici, jinf oprawnéni

Viastrucke pravo Podil ‘

Cerna Alena. namésti starosty Pavia 44, 27201 Kladno 1/24

Cemn3 Alena, namésti starcsty Pavia 44, 27201 Kiadno 1724 |

Cerny Jaroslav, & p. 50, 29471 Zdétin 212 (

Cerny Michal, & p. 141, 27101 Trtice iz
 Cerny Zdenék, namésti starosty Pavia 44, 27201 Kiadno 1724 ;

Mi Estate s.r.0. Na Pankréci 310760, Nusle, 14000 Praha 4 4
- Veseld Kvétoslava, & p, 50, 29471 Zo&tin 512

Zpisob ochrany nemovitosti

: chrénénd loZiskové Gzemi

Seznam BPEJ

i Parcela nemé4 evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Zastavni prévo exekutorské podie § 69a exekucnino fsdu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Rodinny diim, 125 m?, Dobrovicka &.p. 200, Brodce,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 2 999 000 K¢

Lokalita: Dobrovicka &.p. 200, Brodce, okres Mlada
Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 4,500,000
CZK 4.000.000
& & & & & & F-
CZK 3.500.000
CZK 3,000,000 [}
CZK 2,500,000
oy a oy o o o &y oy & o o
@ & O QO O & & Y I, & &
§ § §§ &8585
& 3 ~ ~ S X v W & & &
& S v ¥ & S & 07 v & L

B Vol ceny [ Viozeniinzeraty | Inzerat cosranén [ Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dobrovicka &.p. 20, Brodce, (Cena dle KS 2 999 000 K&

okres Mlada Boleslav
Pravni adinky ke dni  {16.06.2023 Cislo Fizeni V-4736/2023-207
Poznimka k ceng vietné kompletniho realitntho [Konstrukee SmiSena

a pravniho servisu
Plocha pozemku 265 m? Stav Pred rekonstrukei
Typ objektu Patrovy Elektfina 230V
Vytapéni Kotel na tuhé paliva ZastavEni plocha 75 m?
UZitna plocha 125 m? Poloha nemovitosti  |Centrum obce
Kanalizace Vefejna kanalizace Poéet nadzemnich 2

podlaZi domu

Plyn Plynovod Voda Vodovod

Exkluzivng nabizime k prodeji patrovy rodinny diim uprostfed obce Brodce nad Jizerou. Dim je vhodny
k trvalému bydleni a po drobnych tpravach s moZnosti okam¥itého uZzivani. Pro narotng&j$i ma diim znatny
potencial k modernizaci. Dispozice domu je 4kk. V pkizemi se nachazi dva pokoje, kuchyiisky kout a koupelna.
V 1. NP jsou dva pokoje a komora. Diim je €asten& podsklepen. Zastavéna plocha domu je 75 m?. Celkova plocha
pozemku je 265 m2. Nemovitost je tedy vhodna predeviim pro ty, kteti se necht&ji nebo se z n&jakého diivodu
nemohou starat o zahradu, protoZe k domu ptiléha pouze maly dviir s garazi a Lkiilnou". V obci je 3kola, Skolka,
restaurace, obchody, sportovisté i lékat. V soutasnosti se v obci dokontuje vystavba kanalizace, pfipojka uZz je
dovedena k domu, sta¢i tedy jen realizovat pfipojeni. Voda je obecni, topeni lokalni na tuh4 paliva. Obec Brodce
se nachazi mezi Mladou Boleslavi (10 km) a Prahou (cca 45km) v dosahu D10 (sjezd 33 Brodce) a svobodnym
autobusovym spojenim s ob&éma mésty.

4. Fotodokumentace
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rodinny diim, 106 m?, Mélnicka &.p. 112, Bezno,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 2 280 000 K¢

Lokalita: M&Inicka &.p. 112, Bezno, okres Mlada
Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zacitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 2,600,000

CZK 2,500,000

CZK 2,400,000

CZK 2,300,000 ®

CZK 2,200,000

CZK 2.100,000

CZK 2,000,000
n‘}' ‘J_f)
¥ §
o &
» o
. ~

B Vivol ceny [N Viozeni inzeratu B (nzerat odstranén | Kupnl smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Mélnicka €.p. 112, Bezno, Cena dle KS 2 280 000 K&
okres Mlada Boleslav

Pravni Gfinky ke dni |13.03.2023 Cislo Fizeni V-1891/2023-207

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 239 m?

Stav Dobry ElektFina 230V

Vytapéni Krbova vliozka Zastavéna plocha 81 m?

Podlahov4 plocha 106 m? UZitn4 plocha 126 m?

Kanalizace Vefejna kanalizace Plyn Ne

Typ objektu Patrovy Voda Vodovod

Oceflovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlaZi a obytné podkrovi. Diim je ¢aste¢né
podsklepeny a v €asti podkrovi je pida. Zaklady domu jsou pravd&podobné smiSené a objekt je cihlové
konstrukce. Stropy jsou v ¢asti objektu klenbové a v ¢asti dfevéné tramové, stiecha je sedlové, krytinu tvofi palena
taSka a klempii'ské prvky jsou pozinkované. Vng&jsi omitky jsou biizolitové a plagt’ je Castedné (jizni sténa domu)
zateplen mineralni vatou. Objekt byl postaven odhadem kolem roku 1920. V poslednich deseti letech progel diim
&aste¢nou rekonstrukci — nova okna, nova stiedni krytina, nové rozvody elektiiny a vody, ¢aste¢na rekonstrukce
podkrovi, odizolovani podlah, ¢asteéné zatepleni domu. Okna jsou plastova s dvojsklem. Obytné mistnosti jsou
orientované na jih a zapad. Kuchytiské vybaveni tvofi elektricky spordk a kuchytiskéd linka bez vestavénych
spotrebici. V koupeln® se nachazi sprchovy kout a umyvadlo, na toalet® se nachézi klasicka toaleta. Interiérové
dvefe jsou dfevéné plné, zdrubng jsou ocelové a vchodové dvefe jsou dievéné. Do domu je zavedena elektfina
o napé&ti 230 V a je doddvéana z rozvodné sité. Voda je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na
vefejnou kanalizaci. Zemni plyn nenf zaveden. Vytapéni v 1. nadzemmim podlazi je fe§eno krbovymi kamny
s vymeénikem s rozvody do zdv&snych radidtori. Vytap&ni podkrovi neni fe§eno. Ohfev vody zajistuje bojler. Stav
objektu lze charakterizovat jako dobry, vhodny k rekonstrukci.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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J :1 \w Y . Ocefiovana nemaovitost
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A 4 : Leaflet | © OpenStreetiap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Rodinny dim, 110 m? Horky nad Jizerou ¢&.p. 4,
okres Mlada Boleslav

Celkova cena: 2 199 000 K¢

Lokalita: Horky nad Jizerou ¢.p. 4, okres Mlada
Boleslav

2. Vyvoj ceny (od zatatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 2,500,000
CZK 2,400,000
CZK 2,300,000

CZK 2,200,000 @ & & < B B 2 =3 &

CZK 2,100,000
CZK 2,000,000

CZK 1,900,000

y ¢ ¢ ¢ 9 & ¢ ¢ & @
a—?’ u-?" ,‘:"’ “‘1’ :opv {c?‘" f.;\" taq’ toq’ -’\W
S S S S S S S < S )
& ¥ 2§ & & & F 8§ &

B Vo ceny [ Viozeniinzeraty [ inzerat odstranén | Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Horky nad Jizerou ¢.p. 4, Cena dle KS 2 199 000 K¢

okres Mlada Boleslav
Datum podpisu KS  [05.07.2023 Cislo Fizeni V-5307/2023-207
Konstrukce Kamenna Plocha pozemku 137 m?
Stav Dobry Typ objektu Patrovy
Elektfina 230V a 400V, 230V Zastavéna plocha 90 m?
Uzitna plocha 110 m? Poloha nemovitosti  |Okraj obce
Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 2

podlaZi domu

Voda 'Vodovod

Nabizime Vam rodinny diim 3+1 o uZitné ploe 110 m? na pozemku 137 m?, Horky nad Jizerou, okres Mlada
Boleslav Diim je uréen k trvalému pobytu &i k rekreaci. Nachazi se u splavu feky Jizery. V ptizemi domu je
vstupni predsiii, kuchyné s jidelnou, komora, koupelna s WC a samostatny obyvaci pokoj. Po dfevénych schodech
se dostaneme do prvniho patra, kde se nachéazi dv& loznice a vystup na plidu. Okna a vstupni dvefe jsou nové,
podlaha je betonova, v patte je dfevéna. Topeni je Feseno akumulaénimi elektrickymi kamny nebo na pevna paliva.
Plyn je na okraji pozemku, voda je obecni, obecni kanalizace, stfecha je sedlové s betonovymi taskami, kominy

jsou po revizi.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

. Ocefiovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost
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