
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. Nález

1.Znalecký úkol
Ocenění rodinného domu čp. 1003 v Příčné ul. v Kostelci nad Černými lesy, okr. Praha východ,

včetně příslušenství a pozemku podle stavu ke dni uskutečnčné prohlídk_v nemovitostÍ, tj, ke dni

IZ.I0.20l6.

2. prohlídka a zaměření nemovitosti
prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 12.10.2016 za úrčasti spoluvlastníkŮ

nemovitostí.

3. PodkIady pro vypracování posudku
t" 

ď l.ýpis zLy č.l192 pro k.ú. Kostelec nad Černými les5,. obec Kclsteicc nad Černýnri lesy. okr,

Praha východ

br snímek katastrální mapy

c/ úda.ie a poznatky z.jištěné na místě samém

rJ/ kolaudační rozhodnutí MěNV v Kostelci nad Černými lesy ze dne 14.6.1984, čj .623184

e/ projektová dokumentace k rodinnému domu

4. VIastnické a ev|denční údaje
podle části A LV č. 1 192 pro k.ú. Kostelec nacJ Černý,mi lesy. obec Kostelec nad Černý,mi lesy, okr.

Praha výchocl jsou jako spoluvlastníci ob.j. bydlení čp, 1003 s poz, parcelou stavební č.2260 a
. poz.parcelami lzahradamil č. 226111 a č. 226112 zapsáni SMJ Kre.jča Jaroslav a Krc.jčová Marie,\,^

; Sportovní 126514,101 Praha 10 Vršovice.

5. Dokumentace a skutečnost
Stavebně - technická dokumentace k oceňor,,aným stavbátr

6. Celkový popis nemovitosti
Oceňovaný rodinný dům čp. 1003 v Příčné ul. v Kostelci nad Černými lesy, okr. Praha lrychod spolu

s příslušenstvím a pozemkem je situován v okrajové části souvislé zástavby obce. Pozemek je mírně

svažitého charakteru s přístupem po místní zpevněné komunikaci, okolní zástavba soliterními
rodinnými domy s pozemky. V místě se z inženýrských sítí vyskytuje pouze elektřina a veřejný

vodovod /obec dále disponuje veřejnou kanalízacíl ,
Občanská vybavenost v obci sestává z obchodů, restauraQí, pošty, školky, školy /1-9 roČnÍlď,

sportovního a kulturního zaŤízení, zdtavotni středisko. Dopravní obslužnost autobusy v rámci PID.

Posudek by Vylvořen V p.oglam! De 1a-NE[l finny Dlolimá s í a |eI 222127 04a M dioi ma cz
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\' části C LV č, 1192 pro k.ú. Kostelec nad Černými lcsv el,edeno věcné břemeno umístění a
provozor,ání e lektrorozvodného zaŤízeni.

7. Obsah posudku
a) Rodinný dům čp. 1003
b t Kolna
c ) Venkovní úprav1,

1) Bazén venkovní nezakrytý
]) Zastřešení bazénu
3) Terasa, výška nad 1,5 do 2.1 m na dvou zdech
]) Venkovní úprar,1,

d t lrvalé porosty
e t Pozenrky

B. Posudek

Popis objektů, výměra, hodnocení
Ocenění nemovitosti .je provedeno podIe
č. ,§3/2016 Sb. o oceňování majetku.

a ocenění
r,yhlášky Ministerstva financí České republiky

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

Popis znaku
1 Situace na dílčím (segmentu) III.

trhu s nemovitými věcmi
2 Vlastnické vztahy V.

3 Změny v okolí s vlivem na
prode.jnost nem. věci

-1 Vliv právních vztahů na
prode.jnost (např. prode.j podílr.r,
pronájem, právo stavby)

,i Ostatní neuvedené (např. nol,ý
investiční zámét, energetická
ÚSPornost, i,l,soká ekonomická
návratnost)

6 povodňové riziko

Hodnocení znaku
Poptávkaje vyšší než nabídka

il.

Nezastar"ěný pozenlck, ncbo pozemek. 0,00

.iclrož součástí .jc stavba (ste.iný vlastrrík).
nebo.jednotka, nebo.jednotka se

spoltrvlastnickým podílem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0.00

Pi
0,02

0,00

0,00

lI. Bez vlivu

lI. Bez dalších vlivťr

IY. Z,óna se zanedbatelným nebezpečím
r.,ýskytu záplax,

5

Index trhu:Ir= P6 x (r *I Pi): 1,629
i= l

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

Popis znaku Hodnocení znaku Pi

1,00

§
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I. Druh hlavní stavby v .jednotném íunkčním 1,00

Převažuj ící zástavba v okolí
pozemku a žív otní prostředí
Poloha pozemku v obci
Možnost napojení pozemku na
inženýrské sítě, které jsou v
obci

celku
I. Rezidenční zástavba

L V okolí nemovité věci.je dostupná
občanská vybavenost obce

í) 00

VIL Příjezd po zpevněné komunikaci. s 0.0l
možností parkování na pozemku

I]. Zastávka od 201 do 1000. MHD - špatná -0,03
dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z II. Bez možnosti komerčního r'lužití stavby 0,00

hlediska komerční využitelnosti na pozemku

0,04

III. Okra.jové části obce -0,05
Il. Pozenrek lze nrrpo.jit pouze na některé sítč -0.10

l,,obci

5 Občanská r,ybavenost v okolí
pozemku

6 Dopravní dostupnost k
pozemku

7 Osobní hromadná doprava

9 Obyvatelstvo
10 Nezaměstnanost
11 Vlivy ostatní neuvedené

inclex polohy: Ip: Pr , (1 r

IL Bezproblémové okolí
II. Prťrměrná nezaměstnanost
II. Bez dalších vlivir

1l

I P,) = 0,870
i:2

0,00
0,00
0,00

t
\ř

a) Rodinný dům čp. 1003 - § 13
Rodinný ciůrn je samostatně situovaný, podsklepený, s dvěmi nadzemními podlažími /svrchní je

podkrovím/. obiekt je možno vy,Lržívat.jako dvougenerační 12* 3+1l.

Vnitrní dispozice:
1 PP - sklepy, vestavěná garáž, kotelna" uhelna
1 NP - závětŤí chodba, kuchyně, 3 pokoje, koupelna, WC, komora, spiž, balkon
1 NP /poctkroví/ - chodba se schodišt'ovým prostorem. kuchyně. 3 poko.ie, koupelna, WC, sPÍŽ,

terasa a balkon

Konstrukce a vybavení: základové pasy izolor,ané proti ze nrní vllTkosti. obvodor,'é svislé konstrukce

zděné z keramických bloků v tl. 37,5 cm, stropy s rovným podhiedem /v podkroví šikmé/střecha

sedlor ého t,vpu krytá taškovou pálenou krytinou. klempířské konstrukce z poz,ink plechu, vnitřní
ránenné štukové omítky, vně"jší vápenné dvoltvrstvé. obklad soklu domu kamencm" schody dřevčné

.i l,.etonor,é konstrukce, clveře běžnélro staršího provederií r, ocelovýcl"r zárubních. okna dřevěná

zJl pjgna. podlahy keramická dlažba, r,lysové, r,.vtápění ústřední elektrické r, kombirraci s kotlenr na

,:_1rá palira a r.,malé míře i pocllahové, clektroinstalace světelná a motorová. rozl'od studené a tePIé
., rjr. zdro.i teplé vody elektrický průtokový ohřívač, vnitřní kanalizace do septiku. osazena vana,

: l nor é sporáky na PB, digestoř

:ter ba clomu byla kolaudována v r. 1984. v r. 2002 zastŤešeno venkovní schodiště

5rar ebně - technický stav: převážně běžná údržba původních konstrukcí a vybavenÍ. zhorŠený Stav

r,.rr odních l-asádních omítek

Pcldlahová plocha 1 PP - sklepní plostory cca 98,50 m2

l NP - podlahová plocha obytných místností s přísiušenstvím cca 98.50'2

2

3

4

?
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2 Np - podlahová plocha obytných místností s přísluŠenstvím cca

Zatřídění pro potřeby ocenění
R,,dinnj dům: typ C
K,.,nstrukce: zděná
P,,dsklepení: podsklepená
lr p střechy: se sklonitou střechou
P,,rlkroví: má podkroví nad 1/3 do 213 zast, pl. 1.nadz, pocilaží

P, lcllaží: s.iedním nadzemním podlažím
Pr,rlohový, koeficient: 1,000

Kóct klasifikace CZ-CC: II21 Budovy dvoubytové
Kóel standardní klasifikace produkce: 46.2I.II.2 domy rodinné dvoubYtové a tŤÍbYtové

Koeficient změny ceny stavby : 2,740

Podlaží:

98,50 m2

120,40 m2

120,40 m2

120.40 rnr
361.20 mr

l 112.15 mr

Nazev
1NP
2 NP /podkroví/
lPP
Souěet:

Zastavéná plocha

Obestavěný prostor OP:

celástavba 2.J5x1,35x2,85+6"11x2.01x5.60+10.41x10,27x6.90+
1 0,4 1 r 10.27 x5,25x0.5+3.95 x0"75 r 1.00+

1.00" 1.00"4.75 r(),5 x2

Yl,bavení:
Název, popis

l. Základy
2. Zdívo
3. Stropy
1. Střecha
,i. Krytina
6. Klempířské konstrukce
-, Vnitřní omítky
8. Fasádní omítky
9 \'nější obklady

.,,,, \-rritřní obklady
_. Schody
.] Dreře
_ r. Okna
' -, Podlahy obýných místností
. _<. Podlahy ostatních místností
.:, \'1.tápění
. -. Elektroinstalace
_ S. Bleskosvod
_9, Rozvod vody
lt_l Zdro.i teplé vody
]1. Insta]ace plynu

Obj, podíl Hodnocení
5.40 % Standardní

23 ^40 % Standardní
9,|0 % Standardní
5.40 % Standardní
3.30 % Standardní
0.80 % Standardní
6.10 % Standardní
2.tJ0 % Standardní
0.50 % Standardní
2^2.0 % Standardní
2^30 % Standardní
3,20 % Stanclarclní
5.10 % Standarciní
?,.10 % Standardní
1.30 % Standardní
5.30 % Standardní
4.20 % Standardní
0.60 % Nevyskytuje se

2.90 % Standardní
1.10 % Standardní
0.50 % Ner,_vskltu.|e se

v



_], Kanalizace
] _1 . \') bavení ktrchyně
]]. \'nitřní lrybavení
],<, Záchod
]6. Ostatní

\-ípočet koeficientu rybavení stavby Ka:

Základní koeficient K+:

_ prava koeflcientu K+:

,8. Bleskosvod
] 1, Instalace plynu
]6, Ostatní
Hodnota koeficientu rrybavení stavby Ka:

Ocenění:
Zék|adni cenaZC:
Koeficient vytlžiíí podkroví K,o:
Koeíicient vybavení stavby K+:

Polohový koeficient Ks:
Koef,rcient změny cen staveb Ki:

-6-

-0.54 " 1,852 , 0"ó0 %

-0.54 x 1,852 x 0.50 %

-0.5'1 x 4,00 %o

2,'70 oÁ Standardní
0,50 aÁ Shndardní
4,30 Yo Standardní
0,30 oÁ Standardní
4,00 Yo Podstandardní

2I30,- Kč/m]
x 1,0900
x 0 .L)6] 4

^ l ()()(,)()

^ ) 14oo

1,0000

0.0060
0.0050
0.02l6

= 0,9674

5 345 515,61 Kč
Zál<1adníjednotková cena upravená: = 4 806,47 Kč/m3
Základní cena upravená: 1 It2,I5 m3 * 4 806,47 Kč/m3 =

Určení opotřebení analytickou metodou:

konstrukce:
L Základy - standardní

opotřebení: 32l (32 + l18) x l00 :2I,333 oÁ

2I,333 Yo * 5,40 Yo l 0,9674
Z. Zdivo - standardní

opotřebení: 32l (32 + 63) x 100: 33,684oÁ
33,684 oÁ x 23,40 Yo l 0,9674

3. Stropy - standardní
opotřebení: 32l (32 + 63) x 100: 33,684oÁ
33,684 oÁ x 9,I0 o/o l 0,96]4

4. StŤecha - standardní
opotřebení: 32l (32 + 58) x 100:35,556Yo
35.556 Yo x 5,40 oÁ l 0,9674

5. Kry-tina - standardní
opotřebení: 32l (32 + 8) x 100 = 80"000 %

80.000 Yo " 3,30 oÁ l 0,9674
6. Klempířské konstrukce - standardní

opotřebení:32 ! (32 + 8) x 100 : 80,000 %
80,000 oÁ ' 0"80 Yo l 0,9674

7. Vnitrní omítk1,- standardní
opořebení:32l (32 + 33) x 100: 49,23I Yo

49,23I Yo x 6,10 Yo l 0,9674
8. Fasádní omítky - starrdardní

opotřebeni: 32l (32 + 13) x 100 = ]I,1II oÁ

71,i 11 oÁ x 2,80 oÁ l 0,96]4

+ I ^1L)1 "^

+ 8,I48 oÁ

+ 3.169 %

+ i,985 %

+ 2^12L) oÁ

+ 0.662. oÁ

+ 3,104 oÁ

+ 2,058 uÁ
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, ', :..lši obklady,, standardní
;p..iřebení: 32 l(32 + 58), l00:35,556oÁ
35.556%x0,50%l0.9674

_ _i, \'nitmí obklady - standardní
opotřebení: 32 l (32 + 3) x 100 : 9I,429 o/o

91.429 oÁ x 2,20 0Á l 0,9674
. 1, Schody - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 38) x 100 : 45.714 oÁ

45,] 14 oÁ x 2,30 % l 0.967 1
. ]. Dveře - standardní

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

53,333 %o x 3,20 oÁ l 0,9674
13. Okna - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 18) x 100:64.000 %
64,000 oÁ x 5,I0 % l 0,9674

1:1. Podlahy obytnýclr místností - standardní
l opotřebení: 32 l (32 + 8) " 100:80,000 %

80,000 Yo x 2,I0 % l 0.9674
15. Podlahy ostatních místností - standardní

opotřebenÍ: 32 l (32 + 18) x 100 : 64,000 oÁ

64,000 %o x 1,30Yo l 0,9674
16, Vytápění - standardní

opotřebení: 32 l (32 + 8) x 100 : 80.000 %
80,000 Yo x 5,30 oÁ l 0.9674

17, Eiektroinstalace - standardní
opotřebení: 32l(32 + 13) x l00:71.I1l %

7I,111 Yo x 4,20 oÁ l 0,9674
19, Rozvod vody - standardní

opotřebení: 32l (32 + 3) x l00 : 91,429 %
91,429 oÁ x 2,90 oÁ l 0,9674

)0. Zdro.j teplé vody - standardní
opotřebení: 32 l (32 + 3) x 100: 91^129 %
91,429 oÁ x I,70 oÁ l 0,9674

]]. Kanalizace - standardní
opotřebení: 32 l (32 + 28) x 100 : 53,333 %
53,333 Yo x 2,70 Yo l 0,9674

] _: , V\,bavení kuchyně - standardní
opotřebení: 32l (32 + 18) x 100 : 64.000 %
6].000 7o x 0,50 o^ l 0,9674

_- \'nitřní vybavení standardní
::otřebení: 32 l (32 + 3) x 100 - 9I,129 %
" :.129 oÁ x 4"30 % l 0.9674

-: Z:chod - standardní
,-:tltřebení: 32l (32 + 3) x 100:91.429 %

" _.-+]9 oÁ x 0,30 oÁ l 0,9674
]: L]statní - podstandardní

cpotřebení: 32 l (32 + 8) , 100: 80,000 %
8u.000 oÁ x 4,00 oÁ x 0,46 l 0,96]4

i-):.ltřebení analytickou metodou celkem:
t*)jpočet opotřebení: 5 345 515,61 Kč x 53,639 %

Cena po odečtení opotřebení:

+ 0,184 Yo

+ 2,079 oÁ

+ I.08] %

+ I^]64%

a t-/ n/')_ ) /-l ]tl

+ 1.737 %

+ 0,860 %

+ 1.383 %

+ 3.087 %

+ 2"711 %

+ 1.607 o^

+ 1.489 %

+ 0.331 %

+ 4.064 %

+ 0.284 %

, ] ifl O,^
Ť LIJLL /v

2 867 281,12 Kč
53,639 oÁ

= 2 478 234,,49 Kč
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\ rpočet cen},stavby dle § 10:

lnder trhu: Ir: 1,020
Inder polohy: Ip: 0,870
Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
Koeficient úpraly ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp : Ir x Ip
Cena stavby: CS = CSN x pp

Rodinný dům čp. 1003 - zjištěná cena:

1 0, 1 5 x4,00x3,50+ 1 0, 1 5 x4,00*4,40x0,5

libavení:
Název, popis

|. Ziklady
?. Obvodové stěny
3. Stropy
-[. Krov
5. Krytina
ó. Klempířské práce
7. Úpravapovrchů
8. Schodiště
9. Dveře

b) Kolna-§16
Kolna /původně stodůlka/ situována v dolním konci zahrad1,. .jeclno nadzemní podlaží" sklac1

hospodářského náčiní.

Konstrukce a vybavení: svislé obvodové konstrukce zděné v tl. 25 cm. stlopní konstrukce. sedlová
sti,echa krytá lepenkou, klempířské konstrukce z pozink. plechr-r, hladké vápenné omítky. dřevěné

dveře, oknaiednoduchá. podlahy betonové. elektroinstalacc světelná a motorol,á.

Stáří stavby ner,iištěno.

Stavebně - technický stav: převážně bez údržby, nová střešní krytina s klempířskými prvky,

Zatřidéní pro potřeby ocenění
Yedlejší stavba: typ I-A
Sr-islá nosná konstrukce: zděná tl, nad 15 cm
Podsklepení: nepodsklepená rrebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podlaží
Podkroví: nemá podkroví
Krov: umožňující zřízení podkroví
Koeficient vybavení stavby: 0,962
Polohový koeficient: 1.000
Kód klasifikace CZ-CCz I274 Bud<lvy neb.vtor,é ostatní
Kód standardní klasifikace produkce: 16.21.I9.9 objekty ostatní.jinde neuvedené

Koeficient změny ceny stavby: 2,088

Obestavěný prostor OP:

X
2 478 234,49 Kč

0"887
2 t98193,99 Kč

2l98193,99 Kč

23I ^42 m3

Ob.i, podíl Hodnocení
6^20 % Standardní

30.40 7n Standardní
19.30 % Standardní
10.80 % Standardní
6.9() oÁ Standarciní
L90 % Standardní
4.90 % Standardní
3.80 % Nevyskyttrje se

3,I0 % Standardní

-Y
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l0_ Okna
ll- Podlahy
l3- Elektroinstalace

Výpočet koeficientu vybavení stavby Ka:

ZnkJadni koeficient K+:

Úprava koef,rcientu K+:

Určení opotřebení odborným odhadem:

Opotřebenk 75,000 oÁ

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 = 0,870
Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN

I,00 o/o Standardní
6,80 oÁ Standardní
4,90 o/o Standaídní

1,0000

0,0380!. Schodiště -0,54 x 1,852 x 3,80 7o

Hodnota koeficientu lybavení stavby Ka:

Ocenění:
Základní.iednotkovácena 1250,- Kč/m3
Koeílcient vybavení stavby K4: x 0 ^9620

= 0,,9620

Polohový koeficient Ks: x 1.0000

Koeficient změny cen staveb K,: r ).0880

A Základni iednotková cena upravcná: : 2 5 10.82 Kč/mr
l Základní..ou up.urená: 23l ,42 m3 x 2 510,82 Kč/rn] : 581 053,96 Kč

}
Y

435 790.47 Kč
: 145 263,49 Kč

= 145 263,49 Kč
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhr,r a polohl,: pp - Ir x lp ,, 0.887

Cena stavby: CS = CSN x pp

Kolna - zjištěná cena:

= t28 848,72Kč

128 848,72Kč

c) Venkovní úpravy

c.1) Bazén venkovní nezakrytý - § 18

Zrtřídění pro potřeby ocenění
] i. Bazén venkovní nezakrytý: 52.00 m] OP
l ,l,.,hor,ý koeficient: 1,000
h., tt klasifikace CZ-CC:242 Ostatní inžerrjrská díla.j. n.

I..,,d standardní klasifikace produkce: -{6.39.99 Stavební díla.|inde neuvedená

}r,,,cfi cient změny ceny stavby : 2.292

Ocenění

-:.,adní cena: 52,00 m] OP x 1 825.- Kč]mr OP 94 900,- KČ

Korekce základní ceny:
,: _..:"rlkcleílcientKs: r 1,0000



_l0_

Kocfcicnt změny cen staveb Ki:
C!r, rtrvby:

Týpočet opotřebení lineární metodou :

§táří: 9 roků
Přtdpokládaná další životnost: 21 roků

Qotřebení: 100 x 9 l (9 + 2I1 :30,000 %

Oúpočet opotřebení: 2t7 510,80 Kč x 30,000 %

C.ne objektu po odečtení opotřebení:

Tfaočet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir = 1,020
Index polohy: Ip:0,870
_ ena stavby určená nákladovým způsobem: CSN
i.leficient úprarry ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I,r x Tp

I 
Cena stavby: CS = CSN x pP

Bazén venkovní nezakryd - zjištěná cenA:

c.2) Zastřešení bazénu - § l8

Zatřídění pro potřeby ocenění
_15.1. Jiné - počet: l ks

Ocenění
Základní cena: l ks x 90 000.- Kč/ks
Cena stavby:

\ Ýpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 9 rokťl
Předpokládaná další životnost: 16 roku
,:otřebení: 100 x 9 l(9 + 16):36.000 %

]:tlčet opotřebení: 90 000.- Kč x 36.(_)0t) o 
u

r_ rna objektu po odečtení opotřebení:

'" ,,:,lčet ceny stavby dle § 10:

,: ]r-r trhu: Ir: 1,020
, -ljc\ polohy: Ir,:0,870
Ceoa stavby urěená nákladovým způsobem:
Koeňcient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a
Ccne stavby: CS = CSN x pp

7estřtšení bazénu * zjištěná cena:

c.3) Terasao výška nad 1o5 do 2o1

Fol. srovnatelně,

C]S\
poloh,v: pp : II x Ir

}
Y,

, 2,292-()

= 2l7 510,80 Kč

65 253,24 Kč
= l52 257,56 Kč

X

|52 251 ,56 Kč
0"887

135 052,46 Kč

135 052,46 Kč

90 000,_ Kě
90 000,- Kč

32 400,_ Kč
57 600,* Kč

X
57 600,00 Kč

0.887

51 091,20 Kč

51 091,20 Kč

m na dvou zdech - § l8
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ffihí pro pořeby ocenění
![?. Tcrese, ryška nad 1r5 ďo 2,1m na dvou zdech: 25,50 m2

hbroyý koeficient: 1,000

Xfi klr§ifikaceC7-CCz242 Ostatní inženýrská díla.i. n.

K6d standardní klasifikace produkce: 46,39,99 Stavební díla.iinde neuvedená

Kocficient změny ceny stavbyz 2,292

Ocenění
...ladní cerra: 25,50 m] x 3 160,- Kč/m2

Korekce základní cen},:
:],.1ohový koeílcient Ks :

roeficient zmény cen staveb K,:

Cena stavby:

\'ýpočet opotřebení lineární metodou:

Stáří: 40 roků
Předpokládaná datší životnost: 20 roků
Opotřebení: l00 x 40 l (40 + 20): 66,667 oÁ

Odpočet opotřebení: 184 689,36 Kč x 66.667'Á
Cena objektu po odečtení opotřebení:

\1ýpočet ceny stavby dle § 10:

[ndex trhu: Ir: 1.020
Index polohy: Ip: 0,870
Cena stavby určená nákladovým způsobem: CS51

Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp : 1r x In

Cena stavby: CS: CSN x pp

Terasa, výška nad 1,5 do 2'1 m na dvou zdech -
zjištěná cena:

c.4) Venkovní úpravy - § 18
- přípojka vody z veře.|ného řadu
- septik
- oplocení s vraty a vrátky
- venkovní zpevněné plochy
- r,enkovní krb- sušákové sloupky
- udírna
- pergola

Ocenění
Star by

Koina
Rodinný dům čp. 1003

_ :_,]- -,. St3\,eb - ce]kem:

- z ce n1, staveb:
L rřtJ \ enkovních Úprav:

80 580,- Kč

r I,0000
. ) )920

184 689,36 Kč

l23 126.86 Kč
61 562,50 Kč

X

61 562.50 Kč
0.887

54 605,94 Kč

54 605,94 Kč

+

+

l28 848,72Kě
2 198 193.99 Kč

X

2 327 042.71Kč
4.5 %

104 716,92Kč

I



dt Tn-alé poros§- § 40 - § 47
_.:i.lupeflí dřel,in nu porňru: o"krasné stlom.y a kcře. pokr-vvná Plocha'130 nr2

t )krasné rostliny zjerlnodušený,m způsobem - § 47

Plocha Název Parc, č, Koet-,

-12-

l-cnlr,ovní úpravy - zjištěná cena:

-30 m2 226111 0.085
Jedn. cena poz.

941,2125 Kč

Trvalé porosty zjednodušeným způsobem § 47 - celkem: =

Tlvalé porosty - zjištěná cena:

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

Název obce: Kostelec rrad Čcrnými les1,

4 Technická infiastrrrktura v obci

5 Dopravní obslužnost obce

6 Občanská vybavenost v obci

I04 716,92Kč

celková cena
34 620,62Kě
34 620,62Kč

34 620,62Kč

,
l

Nazev okresu: Praha-východ
Úp.unu výchozí základní ceny dle přílohy č, 2, tabu]ky č, 2:

Hodnocení znaku Ol

, i:i,ť"xŤ:[:. II. 2001 - 5000 obyvatel 0,80

2 Hospodářsko-správn í význwn iIL obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a 0,85

obce 
u 

ušechný obce v okr, Praha-východ, Praha-

z,ápad
IlI. OŮec vzdálená ocl hranice zastavěného i,02

území obce Prahy nebo Brna v ne.jkratšínr

vymezeném úseku silnice do 20 km
včetně

II^ Elektřina" voclovod a kanalizace, nebo 0,85

kanalizace a pl.vn, nebo vodovod a piyn

I. Městská hromadná doprava popřípadě 1,00

přínrěstská doprava
I. komplcxní r"l:bavcnost (obchod, služb.v, 1,00

zdrar,,otnick á z,aí í,zeni, ško la. po šta,

bankovní (penčžní) služb1,. sportovní a

3 Poloha obce

ku] tr-rrní l,aiízení a.1.)

Základní cena výchozí: ZC,,= 2 |20,- Kč/m]

Základnícena pozemku: ZC=ZC", C)r , (): x (): X ()+ X ()s,< 06:1250,_ Kč/m2

(Záklaclní cena pozemkir.je zaokrouhlena na celé koruny,)

Pozemky ve funkčním celku se stavbou oceňovanou podle § 13, 14,35 a 36, popřípadě s jejich

příslušenstvím
^_ior-rčet 

r,ýměr pozemků ve f'unkčním celku: ,-p :2 818 m]

Redukční koeficient:4 = (200 + 0.8 x yp)- \,]) = 0,871

Intlcr trhu: Ir : 1.020

1ni]tr omezujících vlivů pozemku dle přílohy č, 3, tabulky č, 2:

P,_,pis znaku Hodnocení znaku

_ ,; _-::.etrickj, tvar pozenlku a 1I. 'T'var bez viivu na vYUŽití

, - -:,.r5t pozemkr"r

Pi
0,00



Sr-ažitost pozemku a expozice

Ztížené základové podmínky
cbťaněná územi a ochranná
pasma
Omezení užív éni pozemku
ostatní neuvedené

- 13 -

II. Svažitost terénu pozemku nad 15 %;

ostatní orientace
III. Neztížené základové podnrínky

1. Mimo clrráněné ťrzemí a ochranné pásmo

L Bez omezení užír,árrí
II. Bez dalších vlivťr

-0 0?

0,00
0"00

0.00
0,00

_ .Jex omezujících vlivťl:

j:lder polohy: Ip: 0,870

index cenového porovnání dle § 4: I:11 :

.r J odst. 1 - Stavební pozemky zastavěné
Zák\adni cena upravená: ZCIJ : ZC x I x

* Io * Ip = 0,870

plochy a nádvoří
R:947,2125 Kč/m2

Výměra [m:]
12I

2 180
517

2 818

6

Itl=1*IP. :0.980
i-l

Parc. č.

]260
:26llI
,.6I12

Název
zastav. plocha a nádvoří
,zahrada
,zahrada

Součet:

Cena [Kč]
II4 612,71,

2 064 923,25
489 708,86

2 669 244,82

2 669 244,82KčPozemky - zjištěná cena:

I
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C , Rekapitu lace

t'en1 bez odpočtu opotřebení:
., R.odinnj dum čp. 100_:

: Kolna
- Venkovní ťrprar r

_ ) Bazén venkol,ní rlezaknty
]) Zastřešení bazénu
3) Terasa, výška nad 1.,i do ].1 t-n na dvou zdech
-l) Venkovní úprar1

J) Trvalé porosty
e) Pozemky

Cena bez odpočtu opotřebení činí celkem:
Cena po zaokrouhlení podle § 50:

Výsledné ceny včetně opotřebení:
a) Rodinný dům čp. 1003

b) Kolna
c) Venkovní úpravy

1) Bazén venkovní nezakrl,tý
2) Zastíešení bazénu
3) Terasa, výška nad 1.5 do 2.1 m na dvou zdech
4) Venkovní úpravy

d) T'rvalé porosty
e) Pozemky

Vý,sledná cena včetně opotřebení činí celkem:
Cena po zaokrouhlení podle § 50:

Zjištěná cena: 5 376 370,,- Kč
C ena slovy : pětmilionůtřistasedmdesátšesttisíctřistasedmdesát Kč

V Mirošovicích, 5.1 1 ,2016

Jaroslav Tro.jánek
K Jezerr-r 128
25I 66 Mirošovice

4 74l 472,35 Kě
515 394,86 Kč

l92 932,08 Ké
79 830,_ Kě

163 819,46 Kč
236 559,02Kě

34 620,62Kč
2 669 244,82Kě
8 633 873,2l Kč
8 633 870,- Kč

2I98193,99 Kě
l28 848,72Kě

l35 052,46 Kč
51 091,20 Kč
54 605,94Kě

l04 716,92Kě
34 620,62Kč

2 669 244,82Kč
5 376 374,,67 Kč
5 376 370,- Kč
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D. Znalecká doložka

4NALECKA Do:_oZ]iA
Znoleci;ý posudek isen pidr! ic?:,: znclec iménovciný Krbiskýnt

soudem v Pl.are d;lo 3,1, E, 1337, ó. i. $pr. 1346i87 pro zóklodní
cbor ekonomiko, odvJlví ceiry o odilcd7 nemovitosti, ,_ , ,

zna|eckr.lposu<ir-k ié zopsólr pcd polod. ó,. . .Š,E? t7 k7/ L"
znoleckého de;:íilu.
Znalečné o nóhrodu nóklodů účtui;

E. Posou zení tržní hodnoty nemovitostí

Vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi při porovnání se srovnatelnými nemovitostmi v místě a
nejbližším okolí a dále při posouzení všech dalších faktorů ovlivňuiících cenu konkrétních
nemovitostí, jako je poloha obce v regionu i v obci /včetně dostupnosti občanské rybavenosti/,

návaznost na dopravní obslužnost, technická infrastruktura, opotřebovanost konstrukcí a lrybavení

včetně morálního apod., lze stanovit, že obryklá cena předmětných nemovitostí v daném místě a
čase se po závěrečné analýze shora uvedených aspektů určuje na

5 900 000,_ Kč

s1olry: pětmiIionůdevětsettisíc Kč

\íirošovicích 5. 1 1.201 6



..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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