
Znalecký posudek č. 5695128912016

O ceně rodinného domu čp. 1003 v
i četně příslušenství a pozemku

Příčné ul, v Kostelci nad Černými 1esy, okr. Praha východ,

Objednatel posudku:
Krejča Jaroslav, Krejčová Marie
Sportovní 126514
101 00 Praha 10 Vršovice

Účel posudku: obvyklá cena nemovitostí

Dle ryhlášky Ministersfua financí České republiky č. 44ít2lt3 Sb., kterou se provádějí
některá ustanovení zákona č. 15111997 Sb., o oceňování majetku, v účinném znění, ve znění
rl-htášky č. 19912014 Sb., lyhtášky č. 3451201,5 Sb. a lyhlášky č. 5312016 Sb., podle stavu ke
dni 12.10.201,6 posudek vypracoval:

Jaroslav Trojánek
KJezeru 128
25l66 Mirošovice

Posudek obsahuje 15 stran. Objednateli se předáváve2 vyhotoveních.

V Mirošovicích, 5.IL20I6
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A. NáIez

1.Znalecký úkol
,_,;enční rodinného domu čp. 1003 v Příčné ul.
,;etně příslušenství a pozemku podle stavu ke
. ] _i],]016.

v Kostelci nad Černými lesy, okr, Praha ýchod,
dni uskutečněné prohlídky nemovitostí, tj, ke dni

I
Y

2. prohlídka a zaměření nemovitosti
Prohlídka a zanéŤení nemovitosti bylo provedeno dne t2.10.20I6 za úěasti spoluvlastníků
nemovitostí.

3. Podklady pro vypracování posudku
l rípis zLY ě. II92pro k,ú. Kostelec nad Černými lesy, obec Kostelec nad Černými lesy, okr.
Praha iýchod

b snímek katastrální mapy

údaie a poznatky zjištěné na místě samém

kolaudační rozhodnutí MěNTV v Kostelci nad Černými lesy ze dne 14,6.1984, čj. 623184

projektová dokumentace k rodinnému domu

4. VIastnické a evidenční údaje
Pcdle části A LV č. 1192 pro k.ú. Kostelec nad Černými lesy, obec Kostelec nad Černými lesy, okr.
Praha rj-chod jsou jako spoluvlastníci obi. bydlení čp. 1003 s poz. parcelou stavební č, 2260 a

:oz.parcelami lzaítradamíl ě. 226IlI a ě. 226112 zapsáni SMJ Krejča Jaroslav a Krejčová Marie.
S,..ortovní 1265l4,101 Praha 10 Vršovice,

5. Dokumentace a skutečnost
s:ar ebně - technická dokumentace k oceňovanÝm stavbám

6. Celkový popis nemovitosti
Crceriovaný rodinný dům čp, 1003 v Příčné ul. v Kostelci nad Černými lesy, okr. Praha východ spolu
s rříslušenstvím a pozemkem je situován v okrajové části souvislé zástavby obce. Pozemek je mírně
si ažitého charakteru s přístupem po místní zpevněné komunikaci, okolní zástavba soliterními
:odrrrnými domy s pozemky, V místě se z inženýrských sítí i,yskytuje pouze elektřina a veřejný
l u,idovod /obec dále disponu.ie veřejnou kanalizací a rozvodem plynu/.
Občanská lybavenost v obci sestává z obchodů, restaurací, pošty, školky, školy /1-9 ročnílď,

sportovního a kulturního zaíízení, zdravotní středisko. Dopravní obslužnost autobusy v rámci PID,

Posudek byl v!,tvořen v prcgramu Delta-NEM firmy Diotima, s.1.o., iel, | 222727 o40, W.drolima.az

ll
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\- části C LV č. II92 pro k.ú. Kostelec nad Černými lesy evedeno věcné břemeno umístění a
pror,,ozování elektrorozvodného zaŤízení.

7. Obsah posudku
a; Rodinný dům čp. i003
b) Kolna
c) Venkovní úpravy

1) Bazénvenkovní nezakrýý
2) Zastřešení bazénu
3) Terasa, výška nad 1,5 do 2,7 m na dvou zdech

d t Trvalé porosty
e ) Pozemky

y B. Posudek

Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění
Ocenění nemovitosti je provedeno podle lyhlášky Ministerstva financí České republiky
č. 53'2016 Sb. o oceňování majetku.

lnder trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1:

Popis znaku Hodnocení znaku Pi
i Situace na dílčím (segmentu) III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,02

trhu s nemovitými věcmi
] Vlastnické vztahy V. Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehož součástí je stavba (stejný vlastník),
nebo jednotka, nebo jednotka se

\ spoluvlastnickým podílem na pozemku
\' 3 Změnv v okolí s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovanáúzemí 0,00

prodejnost nem. věci
] \-liv právních vztahtna II. Bez vlilu 0,00

prodejnost (např. prodej podílu,
pronájem, právo stavby)

j Ostatní neuvedené (např. nor,} IL Bez dalších vlivů 0,00

i nve stiční záměr, energetická
úspornost, vysoká ekonomická
nár,ratnost)

o Por-odňové riziko IY . Zóna se zanedbatelným nebezpečím 1,00

výskýu záplav
5

Index trhu:Ir : P6 X (t *I Pi) : 1,626
i:1

Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnocení znaku Pi
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1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném frrnkčním 1,00
celkrr

] Převažující zástavba v okolí L Rezidenční zástavba 0,04
p o zemku a živ otní prostředí

_: Poloha pozemku v obci IIL Okrajové části obce -0,05: \Iožnost napojení pozemku na I. Pozemek lze rrapojit na všechny sítě v 0,00
inženýrské sítě, kteréjsou v obci nebo obec bez sítí
obci

j Občanská rrybavenost v okolí L V okolí nemovité věci je dostupná 0,00
pozemku občanskávybavenost obce

r Dopravní dostupnost k VII. Příjezd po zpevněné komunikaci, s 0,01
pozemku možností parkování na pozemku

- Osobní hromadná doprava II. Zastávka od20l do 1000, MHD - špatná *0,03

dostupnost centra obce
S Pololra pozemku nebo stavby z IL Bez možnosti komerčního vlužití stavby 0,00

lrlediska komerční využitelnosti na pozemku
9 Oblr,atelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00

V . r,r \ezaměstnanost II. Průměrná nezaměstnanost 0,00
i 1 \'1ir1 ostatní neuvedené ,, 

II. Bez dalších vlivů 0,00

Inder poloh_v: Ip: Pl " (i + I P,) :0,970
i:2

a) Rodinný dům čp. 1003 - § 13
R.oJinni dům je samostatně situovaný, podsklepený, s dvěmi nadzemními podlažími /svrchní je
:c jkor,ím/. Objekt je možno rlužívat jako dvougenerační 12* 3+Il.

-, 
::itnrí dispozice:

_ PP - sklep1,. vestavěná garáž, kotelna, uhelna
_ \P - zár ětří chodba, kuchyně, 3 pokoje, koupelna, WC, komora, spíž, balkony
] \P podkroví/ - chodba se schodišťovým prostorem, kuchyně, 3 pokoje, koupelna, WC, spíž,
:3:3Sa

l it-lllstrukce a lybavení základové pasy izolované proti zemní vlhkosti, obvodové svislé konstrukceY :;ěne z keramických bloků v tL i7,5 cm, stropyi rovným podhledem /v podkroví šikmé/střecha
s::ior elro tlpu krytá taškovou pálenou kq4inou, klempířské konstrukce z pozink, plechu plechu,
,.::lrní rápenné štukové omítky, vnější vápenné dvouvrstvé, obklad soklu domu kamenem, schody
:::r ene a betonové konstrukce, dveře běžného staršího provedení v ocelových zárubnich, okna
:::r ěná zdl,ojená, podlahy keramická dlažba, vlysové, vltápění ústřední elektrické v kombinaci s

_,,.:,enr na tuhá paliva a v malé míře i podlahové, elektroinstalace světelná a motorová, rozvod
.:':Jené a teplé vody, z&ojteplé vody elektrický průtokový ohřívač, vnitřní kanalízace do žumpy,
,-s]zena vana, sprchový kout,2* umlvadlo,2* WC, keramické obklady stěn v kuchyni a

., , :i3n,.Py ch zaŤízení, , plynové sporáky na PB, digestoře

l .:i §3 domu byla kolaudována v t . 1932, v t . 2002 zastřešeno venkovní schodiště

Slar ebně - technický stav: převážně běžná údržba, zhoršený stav původních fasádních o

Podlahová plocha 1 PP - sklepní prostory cca 98,50 m2
1 NP - podlahová plocha obytných místností s příslušenstvím cca 98,50'"2
2 NP - podlahová plocha obytných místností s příslušenstvím cca 98,50 m2
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]:..':ne stavby doplňující užívání pozemku:
- ::::otka vody z veřejného řadu

- :_..cení s vraty a vrátky
- . :::ir.r ní zpevněné plochy
-:,]]
- s*šakoré sloupky

,:.-.,-- __ ]l1.1

- :::.ola

Zatřídění pro potřeby ocenění
Rodinní dům: typ C
}r.onstrukce: zděná
P o ds klepení: podsklepená
Tl p střech1-: se sklonitou střechou
Podkror,í: má podkroví nad Il3 do 2l3 zast. pI. 7.nadz. podlaži
Podlaží: s jedním nadzemním podlažím
Polohorí koeficient: 1,000
Kód klasifikace CZ-CC: l12I Budovy dvoubytové
Kód standardní klasifikace produkce: 46.2I.I1.2 domy rodinné dvoubytové a tříbytové
Koeíicient změny ceny stavby: 2,140

Zastavěná plocha
120,40 m2

120,40 íď
120,40 m2

: 361,,20 m2

O b estar,ěný, prostor OP:
:;_"stalba 2,75x1,35x2,85+6,7Ix2,)IX5,60+10,4lxl},2Jx6,90+

1 0,4 1 x I0,27 x5 ,25 x Q,§+J ,ý§ x 0,7 5x 1 ,00+
1,00x1,,00x4,75x0,5x2 1 112,15 m3

Podlaá:
\ázev
lNP
2 NP /podkroví/
1PP
Součet:

\bavení:
Název, popis

1. Zé&<lady

2. Zdivo
3. Stropy
-l. Střecha
5. Krytina
6. Klempířské konstrukce
7. Vnitřní omít§
8. Fasádní omítky
9. Vnější obklady

l0. Vnitřní obklady
11. Schody
12. Dveře
13, Okna

Obj. podíl Hodnocení
5,40 Yo Standardní

23,40% Standardní
9,10 Yo Starrdardní
5,4a %;o Standardní
3,30 Yo Standardní
0,80 % Standardní
6,10 oÁ Standardní
2,80 oÁ Standardní
0,50 oÁ Standardní
2,20 Yo Standardní
2,30 oÁ Standardní
3,20 oÁ Standardní
5,I0 oÁ Standardní

a
V



Podlahy obytných místností
p.ldlahy ostatních místností
\ irápění
E 1ektroinstalace
B,eskosvod
R.ozr od vody
Zdroj teplé vody
I:stalace plynu
Kanalizace
\-r bavení kuchyně
\-nitnrí r.ybavení
Záchod
Ostatní

\ r počet koeficientu lybavení stavby lG:
.,..,_rdní koefi cient K+ :

_ ::3\,a koeficientu K+:
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*0,54 x í,852 x 0,50 oÁ

-0,54 x 4,00 oÁ

starrdardní
standardní
standardní
standardní
standardní
standardní
standardní
Nevyskytuje se
standaídní
standardní
standardní
standardní
podstandardní

1,0000

0,0050

- 0,0216
: 019734

5 378 668,80 Kč

2,I0 oÁ

I,30 0Á

5,30 Yo

4,20 oÁ

0,60 oÁ

2,90 oÁ

I,70 oÁ

a,50 0Á

2,70 oÁ

0,50 oÁ

4,30 oÁ

0,30 Yo

4,00 oÁ

l ]1. Instalace plynu
]6. Ostafuí
Hodnota koeíicientu lybavení stavby trQ:

Ocenění:
7ákladnl cenaZC;
Koeficient ywžitípodkroví K*: x

Koeficient vybavení stavby K+: x

Polohový koeťrcient Ks: x

Koeficient zrněny cen staveb Ki: x

2I30,- Kč/m3
1,0900
0,9734
1,0000
2,1400

Základní jednotková cena upravená: = 4 836,28 Kč/m3
Základní cena upravená: i lI2,I5 m3 x 4 836,28 Kč/m3

L rčení opotřebení analytickou metodou:

konstrukce:
_ Zrkladr - standardní

.l:.ltiebení: 32 l (32 + 1 18) X 100 : 21,333 Yo

]_.]33 oo x 5,40 oÁ l0,9734
- Z:ll ul - standardní

.:.l::ebení: 32 l (32 + 63) x 100: 33,684Yo
:: n§J a n - 23_40% l 0.9734

_, S,:opi - standardní
::t-.třebení: 32 l (32 + 63) x 100: 33,684Yo
j:.681 0Á x 9,I0 oÁ l 0,9734

: Sl:eclra - standardní
..potřebení: 32 l (32 + 58) x 100:35,556oÁ
-.5.556 

oÁ x 5,40 Yo l 0,9734
j. K4-tina - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 8) x 100: 80,000 %

80.000 Yo x 3,30 oÁ l 0,9734
b. Klempířské konstrukce - standardní

opotřebení: 32l (32 + 8) x 100: 80,000 %

+ I,783 oÁ

+ 8,097 Yo

+ 3,149 Yo

+ I,972 oÁ

+ 2,712 oÁ



: .r]00 % x 0,80 oÁ l 0,9]34- ', :l_rnrí omítky - standardní
:-,:řebení: 32 l (32 + 33) x 100 : 49,23I oÁ

- -.] j 1 oÁ x 6,10 oÁ l 0,9]34
, - -,:"lní omítky - standardní

: -::ebení: 32 l (32 + 13) x 100 : 7I,III yo

- 
_. _ 1 1 oÁ x 2,80 oÁ l 0,9734

- . :_;l ší obklady - standardní
:-,:řebení: 32 l (32 + 58) x 100: 35,556yo

:5.556 % x 0,50 Yo l0,9734
-" ::itrní obklady - standardní
-:ctřebení: 32l (32 + 3) x 100: 9I,429 yo

* .-:]9 oÁ x 2,20 oÁ l 0,9734
>,,::oJi,- standardní
-:.ltřebení: 32l (32 + 38) x 100: 45,714oÁ
] j.-1 + oÁ x 2,30 oÁ l 0,9]34
J-, eře - standardní
_-:.,.třebení: 32 l (32 + 28) x 100: 53,333 Yo

_<_1. 
j33 oÁ x 3,20 oÁ l 0,9134

i.-t,.rra - standardní
-,:.ltřebení: 32l (32 + 18) x 100: 64,000oÁ
rr.(]00 % x 5,10 Yo l 0,9]34

- ?odlah1,obytných místností - standardní
_:,-ltřebení: 32l (32 + 8) x 100: 80,000 %
: ,.i]r]0 oÁ x 2,I0 oÁ l 0,9]34

: ?cJlah1, ostatních místností - standardní
;;l.třebení: 32l (32 + 18) x 100: 64,000Yó
:-:.r]00 oÁ x I,30 Yo l 0,9]34

--:otřebení: 32l (32 + 8) x 100: 80,000 %
S -r.000 

oÁ x 5,30 Yo l 0,9734
- triektroinstalace - standardní

.:r-.třebení: 32 l (32 + 13) x 100 : 71,III oÁ

- 1.1 1 1 oÁ x 4,20 oÁ l 0,9734
_ ) 3ieskosvod- standardní

.,p,,ltřebení: 32 l (32 + 28) x 100: 53,333 oÁ

-i 
j.333 oÁ x 0,60 Yo l 0,9734

;,:u_.třebení: 32 l (32 + 3) x 100: 9I,429 oÁ

! 1.-l29 oÁ x 2,90 Yo l 0,9734
_ ZJroj teplé vody - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 3) x 100: 9I,429 yo

91.129 oÁ x I,70 oÁ l 0,9]34
]]. Kanalizace - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 28) x 100 - 53,333 yo

53.333 oÁ x 2,70 oÁ l 0,9134
]-]. V},bavení kuchyně - standardní

opotřebení: 32l (32 + 18) x 100: 64,000oÁ
64,000 oÁ x 0,50 oÁ l 0,9734

]-1. VnitŤní vybavení - standardní
opotřebení: 32 l (32 + 3) x 100: 91,429 oÁ

+ 0,657 Yo

+ 3,085 oÁ

+ 2,046 oÁ

+ 0,183 oÁ

+ 2,066 Yo

+ 1,080 %

+ I,753 oÁ

+ 3,353 oÁ

+ I,726 oÁ

+ 0,855 Yo

+ 4,356 oÁ

+ 3,068 oÁ

+ 0,329 Yo

+ 2,]24 oÁ

I,597 Yo

+ 1,,479 oÁ

+ 0,329 oÁ

t

í
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91,429 Yo x 4,30 Yo l 0,9734
25. Zírcbod - starrdardní

opořebení 32 l (32+ 3) x 100 : 91,429 yo

91.429 Yo x 0,30 oÁ l 0,9734
]6_ Ostatní - podstandardní

oproťebení: 32l (32 + 8) x 100 = 80,000 %

t .000 oÁ x 4,a0 Yo x 0,46 l 0,9734
ů6n.[tebsní analýickou metodou celkem:

OfuoĚEt opořebení:5 318 668,80 Kč x 53,632oÁ

ťae po odečtení opotřebení:

+ 4,039 Yo

+ 0,282 Yo

+ 1,5l2 oÁ

: 53,632 oÁ

1_úpočet ceny stavby dle § 10:

lrder trhu: Ir: 1,020
Index polohy: Ip:0,970
Cena stavby určená nakladoqým způsobem: CSN

§oeficient úprar,y ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp : Ir x Ip

Cena stavby: CS = CSN x pp

Rodinný dům čp. 1003 - zjištěná cena:

2 884 687,65 Kč
2 493 981,15 Kč

2 493 981,15 Kč
0,989

2 466 547,36Kč

2 466 547,36 Kč

b) Kolna-§ 16
xóna ipůvodné stodůlka/ situována v dolním konci za7lrady, jedno nadzemní PodlaŽÍ, sklad

bsspod.ářského ttáóint.

Kons,trukce a vybavení: svislé obvodové konstrukce zdéné v tL 25 cm, stroPní konstrukce, sedlová
gi6ha kryta lepenkou, klempířské konstrukce z pozítlk plechu, hladké vápenné omítkY, dřevěné

*í!-€řB, okna jednoduchá, podlahy betonové, elektroinstalace světelná a motorová.

Suiř{ stal-by nezjištěno.

Stalebně - technic§i stav: převážnébezídržby,nová střešní krytina s klempířs§ými PrvkY.

Zrtřidění pro potřeby ocenění
l-Gdteiří stevba: Ťp I-A
§rir|ó nogni konstrukcez zdénátl. nad 15 cm
Frr*lcpcni: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny l.naďz. podlaží

Fodbrrrí: nemápodkroví
§r!y: rmožňující ňízení podkroví
§otficimt qvbavení stavby : 0,9 62

nomontr kotficient: 1,000

Kóil }rrsifikaceC7--CCz t274 Budorry neby,tové ostatní

tfid *enderdní klasifikace produkcez 46.2I.19.9 objekty ostatní jinde neuvedené

Koeficimt z"měny ceny stavby: 2,088

Obe:tar ěnÝ prostor OP:
l 0, 1 5 x4,00x3,50*1 0, 1 5x4,00x4,40x0,5 : 23I,42m3



Vybavení:
Název, popis

t. ZákJady
2. Obvodové stěny
3. Stropy
4. Krov
5. Krytina
6. Klempířské práce
7. Úpravapowchů
8. Schodiště
9. Dveře

10. Okna
11. Podlahy
12. Elektroinstalace

Výpočet koeficientu vybavení stavby lQ:
zakladní ko ef icient k+ :

Úprava koeťrcientu }l+ :

_9_

4,54 x I,852 x 3,80 Yo

1,0000

_ 0,0380
= 0,9620

581 053,96 Kč

435 ]90,4,I Kč
145 263,49 Kč

x
l45 263,49 Kě

0.989
143 665,59 Kč

143 665,59 Kč

Obj. podíl
6,20 Yo

30,40 Yo

19,30 Yo

10,80 %
6,90 oÁ

I,90 oÁ

4,90 oÁ

3,80 Yo

3,I0 Yo

1,00 Vo

6,80 Yo

4,90 Vo

Hodnocení
standardní
standardní
standardní
starrdardní
standardní
standardní
standardní
Nevyskytuje se
standardní
standardní
standardní
standardní

8. Schodiště
Hodnota koeficientu vybavení stavby trQ:

Ocenění:
Záklaďní j ednotková c ena
Koeťrcient r,ybavení stavby K+: x

Polohový koeficient Ks: x

Koeficient zmény cen staveb Ki: x

ZáHadníjednotková cena upravená: :

I250,- Kč/m3
0,9620
1,0000
2,0880

2 510,82 Kč/m3
Základní cena uprayenáz 23t,42m3 x 2 510,82 Kč/m3

Určení opotřebení odborným odhadem:

Opotřebeníz 75,000 %o

Odpočet opotřebení: 581 053,96 Kč x 75,000 %

Cena objektu po odečtení opotřebení:

Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir: 1,020
Index polohy: Ip:0,970
Cena stavby určená nakladovým způsobem: CSN
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp : Ir x Ip
Cena stavby: CS = CSrq x pp

Kolna - zjištěná cena:
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c) Venkovní úpravy

c.1) Bazén venkovní nezakrytý - § 18

Zatříďéní pro potřeby ocenění
2l.Bazénvenkovní nezakrytý: 52,00 m3 OP
Polohový koeficient: 1,000

Kód klasifikace CZ,CC:242 Ostatní inženýrská díla j. n.

Kód standardní klasifikace produkce: 46.39.99 Stavební díla jinde neuvedená

Koeficient změny ceny stavby : 2,292

Ocenění
Zák1adni cena: 52,00 m3 OP x 1 825,- Kč/m3 OP 94 900,- KČ

Korekce základní ceny:
Polohový koeíicient Ks: x 1,0000

Koef,rcient změny cen staveb Ki: x 2,2920

l Cena stavby: = 217 510,80 Kč

\'ýpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 9 roků
Předpokládaná další životnost: 21 roků
Opotřebení: 100 x 9 l (9 +2l)- 30,000 %

Oápočetopotřebení: 2I7 510,80 Kč x 30,000 % - 65253,24Kč
Cena objektu po odečtení opotřebení: = 152257,,56Kč

\-Ýpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir: 1,020
Index polohy: Ip: 0,970
Cena siavby určená nákladovým způsobem: CS1q = I52257,56Kč
Koeťrcient úprar,y ceny pro stavbu dle trhu a polohy: PP : Ir X Ip x 0,989

Cena stavby: CS = CSN x pp : 150 582,73 Kč

1 Bazén venkovní nezakryty _ zjištěná cena: 150 582,73 Kč

c.2) Zastřešení bazéna- § 18

Zatíídéní pro potřeby ocenění
35.1. Jiné - počet: 1 ks

Ocenění
7_ák|adnícena: 1 ks x 90 000,- Kč/ks 90 000,- KČ

Cena stavby: = 90 000,- Kč

\'ýpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 9 roků
Předpokládaná další životnost: 16 roků
Opotřebení: 100 x 9 l (9 + 16) : 36,000 %
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Odpočet opotřebení: 90 000,- Kč x 36,000 %

Cena objektu po odečtení opotřebení:

Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir = 1,020

Index polohy: Ip:0,970
Cena siavby určená nakladoqým způsobem: CSN

Koeíicient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp: Ir x Ir

Cena stavby: CS = CSN x pp

Zastřešení bazénu - zjištěná cena:

c.3) Terasa, výška nad 1,5 do2rl m na dvou zdech _ § 18

Pol. srovnatelně,

Zatíídéní pro potřeby ocenění

34.7.Terasao výška nad l,r5 do2rl m na dvou zdech: 25,50 m2

Polohový koeficient: 1,000

rOd nasifikaceCZ,CC:242 Ostatní inžen;ýrská díla j, n,

Kód standardní klasifikace produkce: 46.39.99 Stavební dÍla jinde neuvedená

Koeficient změny ceny stavbyl 2,292

Ocenění
Zék|adnícena: 25,50 m2 x 3 160,- Kólíď
Korekce základní ceny:
Polohoqý koeficient Ks :

Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:

Výpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 40 roků
Předpokládaná další životnost: 20 roků
Opoťebení: 100 x 40 l (40 + 20) = 66,667 oÁ

Odpočet opotřebení: 184 689,36 Kč x 66,667 Yo

Cena objektu po odečtení opotřebení:

Výpočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It: 1,020

Index polohy; Ip: 0,970
Cena stavby určená nákladoqfon způsobem: CSN

Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp : Ir x Ir

Cena stavby: CS = CSN x pp

Terasa, výška nad 1o5 do2rl m na dvou zdech -
zjištěná c€na:

X

X

32 400,_ Kč
57 600o- Kč

57 600,00 Kč

56 966,40 Kč

80 580,- Kč

1,0000
2.2920

184 689,36 Kč

I23126,86Kč
61 562,50 Kč

X

61562,50Kó
0,989

60 885,31 Kč

60 885,31 Kč

56 966,40 Kč
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d) Trvalé porosty- § 40 - § 47
Zastoupení dřevin na pozemku: okrasné stromy a keře, pokryvná plocha 430 ftÝ.

Okrasné rostliny zjednodušeným způsobem - § 47
plocha Název
430 íŇ

Parc. č. Koef.
226111 0,085

Kostelec nad Černými lesy
Praha-qýchod

Jedn. cena poz.
1 056,0875 Kč

celková cena
38 600,- Kě

Trvalé porosty zjednodušeným způsobem § 47 - celkem: :

Trvalé porosty - zjištěná cena:

e) Pozemky-§4
Záklaďnícena stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě dle § 3

38 600,_ Kč

38 600,- Kč

Název obce:
Nazev okresu:
Úprava výchozí základní ceny dle přílohy č. 2, tabulky č. 2:

il.
n,

1

2

Popis znaku
velikost obce
Hospodařsko-správní význam
obce

4 Technická infrastruktura v obci

5 Dopravní obslužnost obce

6 Občanská r,ybavenost v obci

1 Geometrický tvar pozemku a
velikost pozemku

2 Svažitost pozemku a expozice

Hodnocení znaku
2001 - 5000 oblvatel
Obce s počtem obyvatei nad 5 tisíc a
všechny obce v okr. Praha-qýchod, Praha-

II. Tvar bez vlivu navyvžítí

II. Svažitost terénu pozemku naď 15 Yo;

ostatní orientace

Oi
0,80
0,85

Pi
0,00

_0,02

3 Poloha obce
západ

III. Obec vzdáIetá od hranice zastavěnóho I,02
uzemí obce Prahy nebo Brna v nejkratším
vymezeném úseku silnice do 20 km
včetně

II. Elektřina, vodovod akana|izace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyrr

I. Městská hromadná doprava popřípadě 1,00
příměstská doprava

I. Komplexní vybavenost (obchod, služby, 1,00
zdravotnick á zaŤizení, škola, pošta,

bankovní (peněžní) služby, sportovní a
kulturní zaŤízeni aj.)

Základrn cenavýchozi: ZC, : 2 I20,- Kélm2
Základnícenapozemku: ZC=ZC,x Or x Oz x Or x O+ x Os x Oo= l250r_ Kč/m2

(Základní cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funkčním celku se stavbou oceňovanou podle § 13o 14r 35 a 36, popřípadě s jejich
příslušenstvím
Souěet výměr pozemků ve funkčním celku: vp : 2 818 m2

Redukční koeficient: P = (200 * 0,8 x yp) + vp= 0o871

fndex trhu: Ir : I,020

lndex omezujících vlivů pozemku dle přílohy č.3, tabulky č.2:
Popis znaku Hodnocení znaku
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3 7-ffizákladovépodmínky III. Neáíženézékladovépodmínky
{ Ckánčn^í trcmi a ochranná I. Mimo chráněné území a ochranné pásmo

É§ma

V;ýměra [m2]
I2I

2 180
517

2 818

0,00
0,00

0,00
0,00

Cena [Kč]
I27 786,59

2 302 2,10,75

545 997,24
2 976 054,58

2976 054,58 Kč

I. Bez omezenílžívání
II. Bez dalších vlivů

6

fi,rílF[ mezujících vlivů: Io: 1 + | Pi: 0,980
i:1

h;rbLy: Ip:0,970

&orého porovnání dle § 4: I = It x Io x Ip =01970

1tů*, l, - Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří
ffimaupravená: ZCU -ZC xlx R : 1 056,0875 Kčlmz

Název

5 Omezení uživáru pozemku
ó Os-tatní neuvedené

.W zasíav. plocha a nádvoří
zahrada
zahrada
Součet:

: z.nrkr - zjištěná cena:



} -14-

C. Rekapitulace

r,_ enr bez odpočtu opotřebení:
_ _--...:inn! dům čp. 1003

rrina
_ -,'eŇovní úpraly

3 azén venkovní nezakrytý
- zastřešeníbazénu

_ erasa, výška nad 1,5 do 2,I m na dvou zdech
" ..,aléporosty
: . _ zemk}
: íg bez odpočtu opotřebení činí celkem:

_ cnLn po zaokrouhlení podle § 50:

'i r sledné ceny včetně opotřebení:
. Rodirurý dům čp. 1003

\t]lna
. \ en_i<ovní úpraly
_ Bazén venkovní nezakrytý
- zastřešeníbazénl
: Terasa, ýška nad 1,5 do 2,I m na dvou zdech

_ _ :r alé porosty
_ P..zentk).

, , rlcdná cena včetně opotřebení činí celkem:
;ni po zaokrouhlení podle § 50:

Zlištěná cena: 5 893 300o- Kč
- ] j :. -r\J : pětmilionůosmsetdevadesáttřitisícetřista Kč

" - ::ch. 5.1L20I6

Jaroslav Trojánek
KJezeru 128
25I 66 Mirošovice

5 3l9 503,44Kě
514 662,37 Ké

2I5 II8,18 Kč
89 010,_ Kč

182 657,78Kě
38 600,- Kč

2976 054,58 Kč
9 395 606,35 Kč
9 395 610o- Kč

2 466 547,36Kč
I43 665,59 Kč

150 582,73 Kč
56 966,40Kč
60 885,31 Kč
38 600,_ Kč

2976 054,58 Kč
5 893 301,97 Kč
5 893 300,- Kč

-l

/
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D. Znalecká doložka

/iJPlLi]CiiA DCICZ:{A
Zna|eď.ý pasi:Ccli jsenr po<l.cl j*ko znclec imencvo;lý i:_;,;::.:;,, ll
soudgm v P,,o;:e di,ie 3i" 8.'987, č. j, Spr. 1346iB7 pi"o zókiotiní
obor ekonorniko, odvšiví ce;ry o odhody nemovitos'cí.

r'l !:.i:ěOvíCg {

Znalecký posuclck ie zopsén pod polod. č. 5:€ ?Í,?r/ 2-.7d
;:ialeckého dcrikr.r.
znoiečné o nóhrodu nóklodů účtuji podle přiložené likvidoce.

E. Posou zení tržní hodnoty nemovitostí

\-zhledem k situaci na trhu s nemovitostmi při porovnání se srovnatelnými nemovitostmi v místě a
retbližším okolí a dále při posouzení všech dalších í-aktorů ovlivňujících cenu konkrétních
:lemovitostí, jako je poloha obce v regionu i v obci /včetně dostupnosti občanské rrybavenosti/.
:lár,aznost na dopravní obslužnost, technická iniiastruktura, opotřebovanost konstrukcí a rrybavení
i četně morálního apod., lze stanovit, že oblyklá cena předmětných nemovitostí v daném místě a
čase se po závěrečné ana|ýze shora uvedených aspektů určuje na

5 900 000,_ Kč

s1oly: pětmilionůdevětsettisíc Kč

Přílohy
- výpisy z KN
- snímek katastrální mapy
- poloha obce v regionu
- fotodokumentace

\- Mirošovicích 5. 1 L20I6

?§166

TAp.o§í-AvTRCJÁNEK _

c"áw-Á óorúpv mr,íovrrosrí
},,ffioŠovlcE, K JEZERU x28



..rokazu j ící stav
Praha-wýchod

Kostelec nad Černými

V kat. území jsou pozemky

; iný oprávněný

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVrTOSTÍ
evidovaný k datu 29. a9.2016 2C:55: 02

Obec: 533416 Kostelec nad Černýni
1esy

List vlastnictví: t192

vedeny v jedné ěiselné řadě
Identifikátor Pr:di ]_

-=rnc'] =rr
,10100

sioj i

a Krejěová Marie,
Pra.ha 10
nanže]_ů

Výměra Itn2 ] Druh pozemku
L2l- zasťavěná plocha

nádvoří
stavba., Kostelec nad Černýrni
na pozemku p.č.: 2260

2180 zahrada

517 zahrada

Sportowní 1265/4,

lesy, č.p. 1OO3/ bydlení

380223 / oo4
4 05315/003

ůsob v Způsob ochran

zemědělský půdní
fond
zemědělský půdní
fond

.-1 - Bez zápisu
-+* ] -'_:, _J 5 Ln-LCRenO Dravd

povinnost k

::=:eno umístěnj- a provoz.
s geometrickým pJ-ánem

@,"stri5ucér á. s,, Teplická
] =:_:r rV-Podmokly, 4O5O2
: _ _ao: 24729035
::': -:va o zřízení wěcného
:; -2,2al5. Právní účinky

_: _2.201,5 09:50

e]_ektrorozwodného zařizení
ě . 164 8-04 8002 / 201-3

Parcela:. 226l/2 v-Ia39 / 2075-204

úplatná ě. IV-12-60O61OO/OO6 ze dne
dni 16 .02,2015. Zápís proved,en dne 10. 03.2015.

v-7a39/2o15-2o4

břemene -
zápisu ke

povinnost k
parce1

Lv 1192 z-5300001 /l986-204
Bez zápisu

- ia- naál:lzá,,.. .._.g P,u^foJJ Zap-Lsu

-: - _" = 
'.'-- 96/2OOO.

POLVZ:48 /20OO z-5300048 /2ooo-2a4

e,]:llar,]l, 1,- UŤ--r)!| apVQQu, ve KEe vykonává st tni správu ,:astru -nemovrťosť_Ť.: pro Středočeský kraj,
Strana 1

Kata s t rá,Iní pracovi ště Kolin, kód: 204.

zlLl
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vÝprs z KATAsTRu NEMovrrosrí
prokazující staw ewidovaný k datu 29.0g,20].6 20:55:02

Praha-wýchod Oběc: 533416 Kostelec nad Černýrni
1esy

Kostelec nad Černými List vlastnictvi: tL92

V kat. úzení jsou pozemky vedeny v jedné ěíselné řadě

:.-:a Jaroslav a Krejěová Maríe, Sportovní 1265/4, Vršovíce, aČ/tČO: 380223/004
,---] Praha 10 405315/003

-__:vaných půdně ekotoqi-ckých 1ednotek (BPEJ) k parceJám

BPEJ Výtněra [m2 ]

53051
53051

2l8o
5l7

zbytek parceJy neni bc:nito,,lán,--:i bonitnlch dl]ů parceL menši než výměra parceJy,

_._-; v územnim obvodu, ve kteréln vykonává statn1 správu katasLru nemoviťostj
,:žad pro Středočeský kraj, Katastrá7ni pracovišXě Ko7ín, kód: 204.

Ý j.,l/\i a katastrá]_ni _ sCD
.. _.-: :,;ýtn př i s tupetn

- ::.,

Vyhotoveno:

R]Zena PU:

29.09.2a16 21:04:43

,:jsiru nemoviťostí CF

Středočeský kraj,
, ve kterén L1)! ĎpL2v-

_aa] aaa
:jtrana 2

katastráIni pr acovi š t: ě Kofín, kód: 2O4.
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