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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 067 EX 21536/11-69.

Jedna se o ocenéni nemovitych véci:

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 534935 Kostelec nad Labem
Kat.uzeml: 670171 Kostelec nad Labem List vlastnictwvi: 300
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebnli parcela)
B
] Druh pozemku Zplisob ochrany
112 zastavéni plocha a
nadvori
a: Kostelec nad Labem, ¢.p. 756, bydleni
ozemku p.c.: St. 848
690 zahrada zemédélsky pudni
fond
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vvkondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni ufad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, koéd: 206.

Soucasti ocenéni: pfistieSek, garaz s dilnou (vSe soucasti pozemku parc.c. 337/3), oploceni
v¢. podezdivky, vijezdova brana a branka, zpevnéné plochy, venkovni zapustény nekryty bazén,
inzenyrské sité: pripojka el. energie, pfipojka vetfejného vodovodu, piipojka do vetfejné kanalizace,
pripojka plynovodu a plynomérny pilifek.

Soucasti pozemku parc.¢. 337/3 je rostlinstvo: okrasné kefe a okrasné stromy.

2 MISTNi SETRENI

Povinny si naSi pisemnou vyzvu kucasti na mistnim Setfeni nepfevzal - viz vypis ze systému
Sledovani zasilek Ceské posty s.p. v piiloze posudku. Pfedmét ocenéni byl zkouman pii mistnim
Setfeni konaném dne 08.04.2020 za pritomnosti matky povinného, ktera vSak neumoznila vnitini
prohlidku ani blizsi zaméfeni staveb €i identifikaci pfisluSenstvi. Ohledani tak mohlo byt provedeno
pouze z venku z ¢elni (uli¢ni) ¢asti z vetejné pristupnych mist.

3 DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 29.04.2020, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 300, k.0. Kostelec nad Labem, ziskany prostiednictvim
Dalkového pfistupu do Katastru nemovitosti dne 13.03.2020

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 067 EX 21536/11-69

- barevna fotodokumentace

- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zéaznam z venkovni obhlidky nemovitych véci
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- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (tj. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- Casopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brn¢, Udolni 53, 602 00 Brno; ro¢niky 1996 az 2020

- odborny é&tvrtletnik ,,0dhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2019

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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 ptfikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Porovnavaci zpusob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem, a to metodou pfimého
porovnani. Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefniovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Rodinny dim ¢.p. 756 je pidorysné postaven ve tvaru obdélnika, je samostatné stojici, situovany na
rovinatém terénu. V rohové ¢asti pozemku, za domem, je piistieSek s navazujici dilnou a garazi,
pudorysné ve tvaru pismene "L". Okolni zastavbu tvoii hlavné rodinné domy. Centrum obce
Kostelec nad Labem je ve vzdalenosti 1,3 km, k okraji hlavniho mésta Prahy je vzdalenost cca 11 km.
Pristup ke stavbé je mozny pies vjezdovou branu a branku z ulice Neratovicka, oploceni je provedeno
vcéetn¢ zahrady.

Konstrukéni ireSeni a technické vybaveni rodinného domu ¢&.p. 756:

Doba vystavby:

dle odborného odhadu pted cca 40 lety; udrzba: zanedbana

Pocet podlazi:

2 nadzemni podlazi

Zaklady: betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

Nosné konstrukce: | zdéné z cihel a tvarnic; nezatepleno

Stropy: s rovaym podhledem

Stecha: plocha stfecha Krytina stfechy: Ziviéna

Klempitské destové Zlaby a svody, okenni parapety, oplechovani stfeSnich prostupli; z pozinkovaného plechu,
konstrukce: nekteré Casti opatieny natéry; casteéné zkorodovano

Vnitini povrchy:

dvouvrstvé vapenocementové; obklady keramické na WC, v koupelné

Vnéjsi povrchy: brizolit
Schody: z 1.NP do 2.NP, provedeni a druh kce nezjistén
hladké plné a castecné prosklené s kovovymi
Dvete: zarubnémi; vstupni jsou pravdépodobné kovové nebo | Vrata: |nejsou
drevéné - prosklené
Okna: dfevéna se zdvojenym jednoduchym zasklenim
Povrch podlah: dle ucelu uziti mistnosti: keramicka dlazba, PVC, betonova mazanina
Vytéapeéni: ustfedni do radiatord, kotel je pravdépodobné na plyn
Ohfev teplé vody: | zajistovan pravdépodobné el. ohfivacem; zasobnikovym
predpokladané standardni vybaveni:
Vnitini vodovod: | je proveden rozvod studené i teplé vody Hygienické vybaveni: | WC splachovaci; umyvadlo, vana,
sprch. kout
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Vnitini kanalizace: | od vSech zatizovacich predmétt Vnitini plynovod: rozvod je proveden

Elektroinstalace: | na jisti¢e, kompletni rozvod svételného proudu (230V); bleskosvod je instalovan

Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: sporak

napf. vzduchotechnika, hydranty, rozvod EPS, EZS, strukturovana kabeldz, krb, vestavéné skfing,

Ostatni: . wr oy . . vy
rozvod domaciho telefonu, odvétravani ventilatory, rozvod antén pod omitkou: nebylo zjisténo

Upozornéni: Detailni prohlidka nemohla byt provedena. Stejn€ tak nemohla byt provedena detailni
identifikace soucasti a prislusenstvi.

Pravdépodobna dispozice:

1.NP: vstup, chodba, schodist'ovy prostor, koupelna, WC, kuchyn¢, obyvaci pokoj, loZnice

2.NP: chodba, schodist'ovy prostor, 3x pokoj, mistnost, koupelna a WC, lodzie

Konstruk¢ni i‘eSeni a technické vybaveni pristiesku:

PristfeSek navazuje na dilnu. Nosna konstrukce je tvofena difevénymi sloupky a tramy. Stfecha ma
pultovy tvar s mirnym sklonem, krytinu tvoii Zivicné pasy. Prodlouzeni stfechy je tvoieno vinitym
plechem.

Konstrukéni i‘eSeni a technické vybaveni garaz s dilnou (skladem):

Jedna se o nepodsklepenou, jednopodlazni stavbu. Nosné konstrukce jsou zdéné zcihel, vnéjsi
omitky vapenocementové, misty opravované. Plocha stfecha s mirnym pultovym sklonem, krytinu
tvori ziviéné pasy. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu opatfeného natéry. Dveie
a vrata pravdépodobné plechova nebo dievéna. Podlaha z betonové mazaniny. Proveden rozvod
svételného proudu.

Srovnavaci parametry:

Zastavéna Uzitna

Nazev plocha plocha
[m’] [m’]

Rodinny dim ¢.p. 756 111,94 169,55
Pristresek 8,98 8,53
Garaz s dilnou (skladem) 37,28 31,69

Pozemky po zaokrouhleni 158,00 644,00
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Zavady technické povahy:

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou zatim v zachovalém technickém stavu, ovSem prvky
kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jiz vykazuji znamky zvySeného opotiebeni, zpiisobeného zejména
vlivem dlouhodobé absence alesponi zakladni udrzby. To se projevuje na nékterych kovovych
konstrukcich, které jsou z¢asti zkorodovany (dest'ové zlaby a svody, oplechovani), okna jsou jiz také
s omezenou funkcnosti, fasdda je misty opadana. Pokud nedojde k opravé uvedenych zavad, bude
zkracena celkova zivotnost stavby. Dal$i pfipominky existuji spiSe v roviné estetické v oblasti
obnovy maleb a natéri ¢i vyméné keramickych obkladl, které piestoze jsou funkéni, jiz nemusi
odpovidat narokiim soucasného standardu.

Rizika ekonomické povahy:

Vzhledem kvySe uvedenému bude tfeba vynalozit pomémné vysoké finanéni prostfedky na
rekonstrukci a opravy. Stanoveni jejich vySe znacné presahuje ramec tohoto znaleckého posudku,
navic jsou zavislé na predstavé o rozsahu a kvalité rekonstrukce potencialnim novym vlastnikem.

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 300 existuje soubor omezeni vlastnického prava (exekuéni
piikaz k prodeji, zahajeni exekuce). To vSak vhledem kucelu posudku (pro exekuéni fizeni)
nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.
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Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 4 490 000 K¢

Lokalita: Kojetick4, Cakovicky

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2 v¢etné 1 podzemniho

Plocha zastavéna: 372 m2

Uzitna plocha: 293 m2

Plocha podlahova: 128 m2

Plocha pozemku: 748 m2

Topeni: Lokalni plynové, tuha paliva

Odpad: Vetejna kanalizace

Elektfina: 230V, 400V

Popis:

Rodinny diim 4+1 o podlahové plose 128 m2, se stodolou o podlahové plose 165 m2. Jednopodlazni
dim je urcen k rekonstrukcei. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva, Dim je
napojen na plyn, obecni kanalizaci, voda je z vlastni studny, vefejny vodovod je na hranici pozemku.

Zdroj:

Realitni kancelai M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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2) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 4 630 000 K¢
Lokalita: Nedomice, okres Mélnik
Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny
Podlazi: 3 v¢etn¢ 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 178 m2
Uzitna plocha: 140 m2

Plocha podlahova:100 m2
Plocha pozemku: 405 m2
Sklep: 20 m2

Odpad: Vefejna kanalizace
Elekttina: 230V, 400V

Popis:

Rodinny dim po rekonstrukei, o dispozici - veranda se spizi, chodba, loznice, koupelna se sprchovym
koutem, vanou a WC, kuchyné s jidelnou a obyvacim pokojem s krbovymi kamny. V podkrovi je
détsky pokoj. Rok vystavby domu cca 1950, nosné kce zdéné z cihel, stropy betonové, pouze
v loznici s rakosovym podhledem, elektrické rozvody v médi, stfecha z roku 2010, plastova okna.
Vytapéni domu je zajisténo kotlem na tuha paliva, ktery je umistény ve sklep€, mimo dim. Zdroj
vody - vlastni studna (je mozné se napojit na obecni fad), kanalizace.

Zdroj:

Realitni kancelair M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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3) Rodinny diim

Nabidkova cena: 4 850 000 K¢
Lokalita: TiSice, okres M¢&lnik
Stavba: Cihlova

Poloha domu: Radovy
Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 97 m2
Uzitna plocha: 143 m2
Podlahova plocha: 122 m2
Plocha pozemku: 331 m2
Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Lokalni plynové
Elektfina: 230V

Popis:

Radovy rodinny diim ma plastova okna, plynové vytipéni a ohfev vody. Kanalizace je feSena
spoleCnym septikem. V ptizemi se nachazi ptedsin, hala, jeden pokoj, toaleta, spizirna, technicka
mistnost, gardz a dal§i dvé mistnosti slouzici jako Ulozné prostory. V patfe se nachazi kuchyné,
jidelna, obyvaci pokoj, dva pokoje a dale koupelna se sprchovym koutem a toaleta. Pfed domem

parkovaci stani pro dv¢ auta. Za domem zahrada.

Zdroj:

Realitni kancelai M&M reality
Krakovska 583/9, 11000 Praha
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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4) Rodinny dtim

Nabidkova cena: 4 935 000 K¢
Lokalita: Kratka, Obfistvi
Poloha domu: Samostatny
Podlazi: 3 v¢etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 88 m2
Uzitna plocha: 180 m2

Plocha podlahova: 76 m2
Plocha pozemku: 512 m2
Sklep: Ano

Garaz: Ano

Voda: Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni plynové
Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace
Elektfina: 230V

Popis:

Rodinny dim 4+1, je cely podsklepeny. V suterénu je garaz 37 m2, technicka mistnost a dalsi sklepni
prostory. V ptizemi je chodba, pokoj, kuchyné, obyvaci pokoj se vstupem na terasu, koupelna
a samostatna toaleta. V patie dva pokoje, jeden se vstupem na lodzii, Satna, komora a toaleta. Diim je
vytapén pomoci plynového kotle. V domé plastova okna se zaluziemi, plastové vchodové
a balkonové dvete. Oploceny pozemek se studnou, bazénem, pergolou, zdénym krbem a nékolika

vzrostlymi tujemi.

Zdroj:

Realitni kancelai CENTURY 21 Finem
Palackého nam. 19/11, 27801 Kralupy nad Vltavou

www.finem.century21.cz

11
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5) Rodinny diim

Nabidkova cena: 5 299 000 K¢

Lokalita: Vojtésska, Neratovice

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 266 m2

Uzitna plocha: 154 m2

Plocha pozemku: 430 m2

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace

Elekttina: 230V, 400V

Popis:

Dum je pfipojen na inZzenyrské sité: el., vodovod, vetejnou kanalizaci a plyn. Dispozice domu: vstup
ze dvora se zpevnénou plochou, predsin, chodba, pokoj, koupelna s vanou a sprchovym koutem,
samostatné WC, prichozi kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj s krbovymi kamny. Z obyvaciho pokoje
je mozny pfimy vstup na zastfeSenou terasu s krbem. V rohu obyvaciho pokoje je schodisté do
podkrovni loznice, za loZnici je volny prostor cca 70 m2. Ohiev vody a vytapéni domu je zajisténo
plynovym kotlem do radiatori. Stfecha a krovy jsou po rekonstrukci. Diim je zatepleny, bez finalni
povrchové Upravy (tenkovrstvé omitky).

RE/MAX

Zdroj:

Realitni kancelaif RE/MAX Ivy
Prosecka 817/82, 19000 Praha
www.remax-czech.cz

12




?l Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 5983 — 155 /2020

6) Rodinny diim

Nabidkova cena: 5 500 000 K¢

Lokalita: Zaryby - Martinov, okres Praha-vychod

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Typ domu: Patrovy

Uzitna plocha: 270 m2

Plocha pozemku: 690 m2

Sklep: Ano

Garaz: Ano

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni tuha paliva

Plyn: Plynovod

Odpad: Vetejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis:

Dvoupodlazni rodinny dim, pted rekonstrukci. Diim je ¢asteéné podsklepen, na rovinatém pozemku.
Jeden byt je v zadni ¢asti domu a ma vlastni vchod; druhy byt je v pfizemi a teti byt je v patfe. Na
pozemku je dale klilna a garaz. Dim je napojen na obecni vodovod, studnu a kanalizaci. Plyn je
doveden na pozemek.

reality

Zdroj:

Realitni kancelat OPIDUM - reality, a.s.
Linhartska 136/6, 11000 Praha
www.opidum-reality.cz
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7) Rodinny diim

Nabidkova cena: 5 790 000 K¢

Lokalita: Bysicka, Vsetaty - Pfivory

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2 v¢etné 1 podzemniho

Uzitna plocha: 293 m2

Plocha pozemku: 625 m2

Garaz: 1

Rok rekonstrukce: 2010

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace

Elektfina: 230V

Popis:

Podsklepeny rodinny diim 5+1 s gardzi a terasou. Dvoupodlazni stavbu z roku 1994 s rekonstrukci
vroce 2010 - zateplena fasada, rozvod plynu, okna plivodni. V 1.NP: zadvefi, vstupni hala
s piipravou na krb, obyvaci pokoj, kuchyn, pracovna, 3 loznice, samostatné WC, koupelnu s vanou
a sprchovym koutem. V 1.PP: garaz pro 2 auta, pradelna, piedsin, kotelna, chodba a 3 sklady. Puda je
vyuzivana jako ulozny prostor. Do domu je zavedena el., plyn, obecni vodovod a kanalizace. Topeni
je zajistovano plynovym kotlem BOSCH a ohfev vody el. bojlerem a solarnimi panely. Z boku domu
je podzemni jimka na sbér destové vody.

Zdroj:

Realitni kancelai Alexiss Group, s.r.0.
Sinkulova 354/83, 14000 Praha

Tel.: +420 244 466 540
www.alexiss.cz
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8) Rodinny diim

Nabidkova cena: 6 000 000 K¢

Lokalita: Vinohrady, Obfistvi

Stavba: Cihlova

Poloha domu: Samostatny

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 87 m2

Plocha podlahova: 144,11 m2

Plocha pozemku: 382 m2

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Elekttina: 230V

Popis:

Rodinny diim o dispozici 5+2, ktery prosel kompletni rekonstrukci v roce 2009: stiecha, zatepleni
domu, fasada, plastova okna a interiér pfizemi v¢. rozvodu elektfiny, vody a kanalizace. V 1.NP byt
o dispozici 3+1 (vyméra 76,26 m2) s komorou, koupelna s rohovou vanou a toaletou, technicka
mistnost (pracka a plynovy kotel, ktery zajistuje vytapéni celého domu a ohfev vody). Z loZnice vstup
na zahradu. V 2.NP byt 2+1 (vyméra 67,85 m2), po kompletni rekonstrukei v roce 2018. Podkrovni
obyvaci pokoj, loznice s Satnou, koupelna - sprchovy kout a toaleta. Z bytu je pfistup na pudu
o vyméie 32 m2, ktera je zateplena. Soucasti pozemku je zastieSené parkovaci stdni s navazujici
zdénou dilnou a pergola.

¥

hdra & Svetlik

Zdroj:

Realitni kancelat Indra & Svétlik Reality, s.r.o.
V Jame 699/1, 11000 Praha

www.is-reality.cz
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Lokalizace srovnavacich nemovitosti:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netispésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient kzc < 1,00. To znamena, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys$Si nez ceny trzni. Pfi
ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n€kdy pouziva pausalné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a ocenovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase
klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejm¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemuze byt vEtsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Srovnavaci | Cena ke Index odliSnosti To _ Upravena
nemovité | srovnani . velikost velikost | tech. staya| OStatn! cena
véci [Ke] zdroj poloha stavby | pozemki |vybavenost (poloha v [Ke]
zastavbe)
SN 1 4 490 000 0,90 1,05 1,05 1,00 1,05 1,00 4677963
SN 2 4 630 000 0,90 1,05 1,00 1,10 0,85 1,00 4090 952
SN 3 4850000| 0,90 1,00 1,05 1,10 0,90 1,05 4764 288
SN 4 4935000| 0,90 1,00 1,00 1,05 0,90 1,00 4197218
SN 5 5299000 0,90 0,95 1,00 1,10 0,85 1,00 4236153
SN 6 5500000 0,90 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 5197 500
SN 7 5790000 0,90 1,00 1,00 1,05 0,85 1,00 4650 818
SN 8 6000000 | 0,90 1,00 1,00 1,10 0,75 1,00 4 455 000
n: pocet srovnavacich nemovitosti 8
Obvykla cena: 4533736
Obvykla cena po zaokrouhleni: 4533700
Statistické velifiny:

Smérodatné odchylka [SO] 364 947
Minimalni hodnota 4090 952
AP - SO 4168 753
Aritmeticky primeér [AP] 4533700
AP + SO 4 898 647
Maximalni hodnota 5197 500
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C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych véci:

Okres: CZ0206 Mé&lnik Obec: 534935 Kostelec nad Labem
Kat.tuzemi: 670171 Kostelec nad Labem List vlastnictvi: 300

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych rfadidch (St. = stavebni parcela)
B Nemovi

= [ ] Druh pozemku

St. 848 112 zastavéna plocha a
nadvori

Kostelec nad Labem, &.p. 756, bydleni

1 zemku p.c&.: St. 848

337/3 690 zahrada zemédeélsky pudni

fond

b ochrany

Katastrdlni ufad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, koéd: 206.
indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

4 533 700,- K¢

slovy: CtyFimilionypétsettficettiitisicesedmset korun &eskych
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym cislem 5983 — 155 / 2020 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 29.04.2020

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

—

Barevna fotodokumentace
2. Snimek katastralni mapy
Vypis ze systému Sledovani zasilek Ceské posty s.p.

W
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O PostaOnline

Sledovani zasilek

Stav Cislo zasilky Datum PSC Misto v
" RR2591394134F
Wil Odeslani zasilky zpét odesilateli - adresat zasilku nevyzvedl ve stanovené odbérni 1huts. 28.4.2020 14019 Eraha 4
Detailni informace k zasilkdm

RR2591394134F

Typ zasilky: Doporucené psani, Ekonomicky, Hmotnost zasilky: 0.01 kg, Vyse dobirky: 0 K¢, Pocet kust: 1 kus,

Zasilka uloZena do: 27.4.2020

@ <
= 2 =

Datum Udalost PSC Misto vzniku t
28.4.2020 Odeslani zasilky zpét odesilateli - adresat zasilku nevyzvedl ve stanovené odbérni lhité. 14019 Praha 419
25.3.2020 Ulozeni zasilky - vyssi moc. 14019 Praha 419
25.3.2020 Dorucovani zasilky. 14999 dodejna II Pr
25.3.2020 Priprava zasilky k doruceni. 14900 Praha 415
23.3.2020 Zasilka ptevzata do ptepravy. 37020 Postservis Ces
23.3.2020 Obdrzeny udaje k zasilce.
Hodnotit zasilku Zménit dorudeni Reklamovat zasilku

Vite, ze...?

MiizZete sledovat svoji zasilku i v mobilni aplikaci? Aplikace je k dispozici zdarma pro chytré telefony s opera¢nim systémem iOS a Android.

MiiZete ohodnotit, jak jste byli
s dorucovanim zasilky spokojeni?
Staéi vyplnit kratky formulai.

© 2020 Ceska posta Mapa stranek Informace o webu a cookies Call centrum: 800 104 410 info@cpost.cz Kontakty



Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod potfadovym ¢islem 128437268-28595-200430171635, Ze tento dokument, ktery vznikl
ptevedenim vstupu v listinné podobé€ do podoby elektronické, se shoduje s obsahem dokumentu, jehoZz
ptevedenim vznikl.

Vstup v listinné podobé¢ se skldda z 22 listi (stranek textu).
Zjistovaci prvek: bez zjiStovaciho prvku

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky ¢. 193/2009 Sb.

prostfednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist vetejné spravy.
Ovétujici osoba:

Hana Castulikova

Vystavil:

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 30.04.2020

i

128437268-28595-200430171635

Tuto skutecnost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek
( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky )
Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost udaji obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi piedpisy.
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