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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny obvyklé, a to pozemku parc.¢. 50/1, jehoZ soudasti
je objekt rodinného domu c.p. 167, véetné vSech soucasti, prislusenstvi a pozemku
parc.¢. 50/2, vSe v obci Milovice, k.4. Milovice nad Labem, ul. Mirova, okr. Nymburk

Ocenéni je provedeno ke dni amrti ztistavitele pana Vaclava Horcicky, tedy ke dni
25.7.2022

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé jako podklad v ramci dédického tizeni, resp. zpenézeni majetku
dluznika

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 5.2.2023 za piitomnosti pana TomésSe Horcicky a pana
Ing. Vaclava Hor¢icky.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho tiradu Nymburk, list vlastnictvi ¢. 334
pro k.i. Milovice nad Labem, ze dne 4.1.2023

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- informace sdélené panem Ing. Vaclavem Horcickou a panem Tomasem Horcickou
- cenové udaje o prodejich nemovitosti (rodinnych domt a pozemki) v obci Milovice
ziskané z archivu katastralniho aradu

- cenové indexy bytovych nemovitosti CSU

- aktualni realitni nabidky na prodej nemovitosti v obci Milovice

- darovaci smlouva se zfizenim vécného biemene, datovana dnem 17.1.2017

- skuteénosti zjisténé pti mistnim Setteni

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Nelze mit pochybnosti o vérohodnosti dat ziskanych z archivu katastralniho uradu,
kam jsou zakladany (archivovany) vSechny kupni smlouvy pii prevodech nemovitosti.
Nelze samozrejmé také vyloudit, ze v ojedin€lych pripadech miize dojit mezi ucastniky
smluvniho vztahu pti prodeji nemovitosti k dohod€ o cen€, kterd nemusi reflektovat cenu
obvyklou v daném misté a case (plati smluvni volnost, kupni ceny nejsou cenové
regulovany), a to napi. z divodu danové optimalizace, ziskani vyhodnéjstho uvéru
k porizeni nemovitosti, prodeje mezi pribuznymi atd. Takové kupni smlouvy je nutno
z porovnani vyloucit.

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, Ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeji nerealnou predstavu svych vlastniki
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(¢i realitnich makléri, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti nereadlnou prodejni cenu a za tuto ji pak v inzerci
nabizeji). Inzertni ceny je proto treba jistym zplisobem vzdy ve vztahu ke konkrétni
nemovitosti, redukovat.

ré

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykl4 je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb. zdkon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocerniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnich okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajictho nebo kupujictho, diisledky 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
prikladanda majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tieba
mit na paméti vylucovaci podminky (napi. mimotradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zreteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napt, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosaZenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spise svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢i primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost. Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se pri porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napt. ziskanych z archivu katastralniho utradu). Kupni ¢astka v kupni smlouvé nemusi byt
skutecné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napf. z divodu danové
optimalizace, prodej mezi pfibuznymi, navyseni kupni ceny z divodu dosaZeni na avér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpé€tné€, mize byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skutecny stav porovnavané nemovitosti ke dni
ocenéni.

Proto je tieba pti porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiZz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koup€mi obdobnych véci v daném misté
a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miizZe se od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisovat.

Dle néazoru znalce idealnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
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Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dal$i vyhodou je zpravidla pfesny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho maklére (nemovitost po rekonstrukci ¢i v plvodnim stavu) vcetné
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vyse, Ze inzerovanou cenu nelze povazovat
zpravidla za cenu kupni a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.

Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvémi metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spise doplinkovou. V daném
pripadé je aplikovana primeérené. Nemélo proto vyznam se podrobné zabyvat touto
metodou. Tvirci cenového predpisu se velmi snazili priblizit se cenam, za které se
nemovitosti prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouziva tzv. porovnavaci
metoda spocivajici ve hodnoceni znakl ocenované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem. Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dana v cenovém predpisu.

Ne vzdy je v kupni smlouvé uvedena skute¢né cena sjednana, v fadé pripadt se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napt. z divodu danové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostateéné
jsou vsak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemkii a i ceny nemovitosti v mensich
¢i malych obcich, coz je i tento ocenovany pripad.

Aktualné platny cenovy predpis (vyhlaska ¢. 337/2022 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, Ze ,,Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci
i cena zjistend”

Druhé porovnéavaci metoda vychazi presné z dikce ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani
majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se stanovuje porovnanim. Principidlné se
jedné o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu, a to bud’ z realitni
inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho utradu. Tyto nemovitosti by
mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepiedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustéle ve vyvoji
a na néjz pusobi rizné vlivy, Ze vyhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé udaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tfeba modifikovat
dle realitniho ristu (prip. poklesu) Jako zdroj informaci byly vzaty kupni smlouvy
(cenové udaje) o prodeji nemovitosti v dané lokalité a aktualni realitni nabidky.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Mirova 167/15
289 23 Milovice

Kraj: Stredocesky
Okres: Nymburk
Obec: Milovice

Katastralni izemi: Milovice nad Labem
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Pocet obyvatel: 12 249

Vlastnické a evidencni udaje

Vaclav Horéicka, Ujezd 452/42, 118 00 Praha 1, LV: 334, podil 1/ 1
- viz. také vypis z katastru nemovitosti, ktery je v priloze tohoto posudku

Dokumentace a skutecnost
Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladt.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je vnitini fadovy rodinny domek ¢.p. 167 v obci Milovice, ul. Mirova,
k.a. Milovice nad Labem, okr. Nymburk. Nemovitost se nachazi v blizkosti centra obce,
pristupova komunikace zpevnéna. Dim je napojen na elektricky proud, obecni vodovod,
kanalizaci. Plyn do domu zaveden neni.

Rodinny diim je prizemni (s malym sklipkem cca 2 m x 2 m) s castecné obytnym
podkrovim. Zaklady domu neizolované proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce smisené
(cihla, opuka), krov dievény, stiecha sedlova (nad hlavni ¢asti), stfesni krytina betonova
taskova (Bramac), klempiiské prvky plechové. Okna dievéna Spaletova, pred okny do ulice
predokenni rolety. Fasada btizolitova (do ulice), do dvora vapenné hladka stukova.

Vnitini omitky vapenné hladké. Krytina podlah drevéné vlysy ¢i dlazba v kuchynské casti.
V koupelné keramicky obklad. Vytapéni lokalni, elektrické akumula¢ni kamna ¢i lokalni na
tuha paliva. Ohtev vody v kuchyni elektricky priitokovy ohtivac, v koupelné elektricky
bojler. Zarubné kovové, standardni obycejné dvere. Elektrorozvody v Al.

Dispozi¢ni feSeni: hlavni ¢ast: chodba, kuchyn, spiz, 2 x pokoj, v podkrovi jedna mistnost
cca 20 m2, ptida

Na hlavni ¢ast pak navazuje v levé ¢asti bo¢ni trakt, zde koupelna s WC, samostatné WC,
pradelna, chodba

V zadni ¢asti pak druha mensi obytna ¢ast, obytn4 mistnost, vytapéni tepelnym cerpadlem
vzduch x vzduch.

V pravé a zadni casti pak ptivodni objekt truhlarny. Tento objekt ve Spatném technickém
stavu, do objektu zatéka, strecha zivicna lepenka. Objekt pfedurcen bud’ k celkové totélni,
nakladné rekonstrukei nebo demolici. U domu je totiz pak jiz jen malé zahradka, ktera by
se vyrazné rozsitila, pokud by se odstranil tento ptivodni objekt truhlarny

Nemovitost byla postavena v roce 1909, jednalo o truhlarnu. V roce 1953 byl pak objekt
prestavén do dne$ni podoby. V pribéhu let pak provedeny nékteré modernizaéni
¢i rekonstrukéni prace (napriklad vyména stresni krytiny pred cca 25 let), keramické
obklady, vybudovani podkrovni mistnosti.

Vypocet obestavéného prostoru: 14,5 * 7,2 * (3,5 + 0,5 * 3,0) + 6,5 * 3,0 * 3,3 = 586 m3

Uzitna obytna plocha: 0,8 * (14,5 * 7,2 + 6,2 * 3,0) + 0,75 * 20 + 20 m2 (zadni mistnost) =
cca 133 m2



Celkova lze konstatovat, Ze nemovitost je ve zhorseném technickém stavu, idrzba posledni
dobou spise sporadicki. V nékterych mistnostech opadavajici vnitini omitky v disledku
zemni vlhkosti ¢i propadlé podlahy. V prednich mistnostech se v souéasné dobé netopi
z diivodu vyrazného zdrazeni energii, cehoz dtisledkem je i vznik plisni.

Objekt ptvodni truhlarny, jak uvedeno vyse, je ve Spatném technickém stavu,

slouzi viceméné jako sklad, do objektu zatéka, tento objekt cenu nemovitosti spise
znehodnocuje.

4. ZNALECKY POSUDEK

a) Ocenéni dle cenového predpisu

Obsah

1. Rodinny dim
2. Pozemek

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

O< O¢ O< O¢ O

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 329,00 K¢é/m?2

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel III 0,85

nad 5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

a katastralni Gzemi lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 A% 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s

nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektrina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

Os5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popripadé priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zarizeni, §kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
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Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O:1* 02* O3%* O4* O5* O¢ =
1 683,00 Ké/m?2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, \Y% 0,00
jehoZz soucéasti je 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 II 0,00
stabilizovana Gzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu IT 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpec¢im v 1,00
vyskytu zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel — III 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha —
zapad a katastralni Gzemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovani obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni azemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a IT 1,00
ambulantni zarizeni a zakladni Skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps*P,*Ps*Py*(1+ >, Pi)=1,000

i=1

V ostatnich ptripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P,*Ps*Pyg* (1+ >, Pi)=1,000

i=1

Index polohy

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

Néazev znaku ¢. Pj

1. Druh a acel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stred (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: 1 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci 1 0,00
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je dostupnéa obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodnéa
— moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dal$ich vlivi

11

Index polohy Ie=P:*(1+ ) Pi)=1,120

i=2

VII 0,01
II1 0,00
I1I 0,04
II 0,00
II1 0,01
II 0,00

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,120

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,120

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stredocesky kraj, obec 10 001 — 50 000
obyvatel

Stari stavby: 113 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1953

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 24): 2 385,- K¢/ms3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1 NP: = 143,00 m2

podkrovi: = 20,00 m2

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1NP: 143,00 m2 3,00 m

podkrovi: 20,00 m2 3,00 m

Obestavény prostor

rodinny dim: = 586,00 m3

Obestavény prostor - celkem: = 586,00 m3

PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 143,00 m2

Zastavéna plocha vsech podlazi: ZP = 163,00 m2

Podlaznost: ZP | 7ZP1 = 1,14



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku C. Vi

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

1. Druh stavby: dvojdomek, diim radovy IT -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené I -0,08
nebo zdivo smisené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00

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

5. Napojeni na sité (pripojky): pripojka elektro, voda, napoj. na IV 0,04
verej. kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zptisob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, IT -0,04

7. ZaKkl. prislusenstvi v RD: iplné - standardni provedeni III 0,00

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

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni II1 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich IT 0,00
staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 II 0,00
m2 celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu II1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — IV 0,65

(predpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stari 113 let:
s =1-0,005 *113 = 0,435
Koeficient staii s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,359
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 2 385,- K¢/m3 * 0,359 = 856,21 K¢/ms3
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 586,00 m3 * 856,21 K¢/m3 * 1,000 * 1,120= 561 947,75 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 561 947,75 K¢
2. Pozemek
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Index omezujicich vlivii pozemku
Néazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
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2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemia I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I1 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

1=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,120 = 1,120

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1a
pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1o Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m=] Index Koef. [K&/m=]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1683,- 1,120 1 884,96
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
P &slo [m?] [K¢/m2] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 50/1 452 1884,96 852 001,92
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 50/2 109 1884,96 205460,64
Stavebni pozemky - celkem 561 1057 462,56
Pozemek - zjisténa cena celkem = 1057462,56 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Rodinny dim 561 948,- K¢
2. Pozemek 1057 463,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1 619 411,- K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1619 410,- K¢

b) Porovnavaci metoda

Stanoveni ceny stavebniho pozemku. Zdrojem informaci jsou dvé kupni ceny na prodej
pozemkil prodanych piimo v obci Milovice. V prvnim piipadé to byl pozemek parc.¢. 459/1
s cenou 64 K¢/m2, coZz je cena, kterou rozhodné nelze povazovat za cenu obvyklou.
Ve druhém pripadé se jedna o pozemek parc.¢. 808/2 a parc.¢. 953/7 s cenou 1.186 Ké/mz2.
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Jedna se o pozemek - zahradu v okrajové ¢asti Milovic bez inz. siti. I tuto cenu nelze
v daném misté a ¢ase povaZovat za cenu obvyklou.

Druhym zdrojem informaci pak byla realitni inzerce. Aktualni ceny stavebnich pozemki
pro novostavby (v satelitni vystavbé) se pohybuji v intervalu od 5.400 Kc¢/m2
do 5.972 K¢/m2, v jednom ptipadé v ¢astce 7.714 K¢/m2. Inzerované ceny nelze povaZovat
automaticky za ceny kupni, proto lze na zdkladé odborného odhadu (po redukci inzerované
ceny) stanovit cenu obvyklou obdobnych stavebnich pozemkd (v satelitni vystavbeé,
tedy pozemki pro vystavbu novych rodinnych domt) v obci Milovice k datu ocenéni ve vysi
5.000 K¢/mz2. Tato cena vSak neplati pro ocenovany pozemek, ceny stavebnich pozemkt
v ptvodni (starsi obytné zastavbé) jsou v tomto pripadé nizsi (omezeni s ohledem na okolni
zastavbu), stanoveno na zakladé odborného odhadu ve vysi 3.000 K¢/mz2.

V dalsi casti posudku je proveden vypocet ceny za 1 m2 plochy rodinného domu
porovnavanych nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované. Vypocet je proveden
v nasledujici tabulce:

zdroj [adresa  |cena (K¢) vymeéra [uzitna|pravni koqf. koef. cenazalm?
pozemku(plocha|aéinky| CU | tech. | plochy RD v CU

(m2) | (m2) [vkladu| 7/22 | stavu 7/22

1 [KS [Milg41 [800.000 414 80 | 2/21 XXXX

2 [KS [Milg6 [3.600.000 515 200 |12/21]|1,105| 0,7 8.816 xxxx

3 [KS [Mil143 [1.400.000 722 140 |10/21 XXXX

4 [KS [Mil 297 |5.574.000 344 110 [10/22]1,000| 0,7 22.336 XXXX

5 [KS [Mil304 [6.700.000 800 160 |[10/22]1,000| 0,7 18.813

6 [KS [Milg59 [5.000.000 353 90 | 5/21 |1,246| 0,5 15.000

7 [KS [Mil 3423 [8.300.000 254 150 | 8/22 |1,000| 0,4 15.360

8 [KS [Mil 3424 [8.800.000 259 150 | 8/22 |1,000| 0,4 16.560

9 (KS [Mil 3425 [8.800.000 314 150 | 8/22 |1,000| 0,4 15.093

10 [KS [Mil 3426 [8.200.000 274 150 | 8/22 11,000 0,4 14.560

11 [INZ [Milovice [3.990.000 383 85 0,9 1,0 15.212

12 INZ [Milovice [4.190.000 868 90 0,9 1,0 12.967

13 [INZ [Milovice [7.499.000 251 140 0,9 0,5 15.140

14 [INZ [Milovice [7.200.000 929 150 0,9 0,5 15.010

15 [INZ [Milovice [5.548.000 839 183 0,9 1,0 13.531

Poznamky:

1) Prvnich 10 porovnavanych nemovitosti jsou nemovitosti v dané obci skutec¢né

v minulosti prodany, poslednich pét nemovitosti jsou aktualné inzerované nemovitosti v
obci Milovice

2) Porovnavana nemovitost ad 1) a ad 3) ze souboru porovnavanych nemovitosti
vylouceny pro podezrele nizkou kupni cenu
3) Ocenéni se ma provést k 7/2022, proto bylo nutno kupni ¢astky z kupnich smluv

upravit na tuto cenovou uroven, a to prostfednictvim cenovych indexi bytovych
nemovitosti (H12), jak je publikuje Cesky statisticky tad. Pro 4.kv. 2022 dosud cenové
indexy nebyly stanoveny, je proto vysloven odborny odhad, Ze ceny nemovitosti v tomto
obdobi jiz nerostly (nastala stagnace), cenovy index je proto totozny s indexem
pro 3.kv.2022
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4) Inzertni ceny nelze automaticky povazovat za ceny kupni, proto byly tyto ceny
redukovany na predpokladanou cenu kupni k datu ocenéni, a to o 10 % (koef. 0,9)

5) Ocenovana nemovitost i porovnavané nemovitosti nemusi mit stejny technicky stav,
tato skutecnost je zohlednéna v koeficientu technického stavu
6) Cena pozemku stanovena ve vys$i 3.000 Ké/m2 (v plvodni zastavbé obce),

a to u pozemki s vymeérou nad cca 400 m2. U pozemki s mensi vymeérou pak stanovena
cena ve dvojnasobni vysi. U nemovitosti v nové satelitni vystavbé stanovena cena pozemku
ve vySi 5.000 K¢/m2, u pozemkd s mensi vymérou jak cca 400 m2 pak stanovena cena
tohoto pozemku ve dvojnasobné vysi.

7) Nasledné po vypoétu ceny za 1 m2 plochy porovnavanych dom@ v CU 7/2022
vylouéeny nemovitosti s krajnimi cenami (Gaussova kirivka), a to ad 2) a ad 4).
Nasledné pak vypoctena priimérna cena:

Priimérna cena: 1/11 * (18.813 + 15.000 + 15.360 + 16.560 + 15.093 + 14.560 + 15.212 +
12.967 + 15.140 + 15.010 + 13.531) K¢/m?2 = 15.204 K¢/m2

Zapoc¢itana plocha rodinného domu: 133 m2

Celkova vyméra pozemku: 561 m2

Cena za 1 m2 pozemku: 561 m2

Cena stanovena na zakladé porovnani: 15.204 K¢é¢/m2 * 133 m2 + 561 m2 *

3.000 Ké¢/m2 = 2.022.132 K¢ + 1.683.000 K¢ = 3.705.132 K¢, po zaokrouhleni:
3.705.000 K¢

Jak bylo také jiz uvedené vyse v tomto posudku (a jak také vyplyva z fotodokumentace
v priloze tohoto posudku), soucasti nemovitosti je i ptivodni objekt truhlarské dilny,
tedy objektu ve Spatném technickém stavu, ktery jen zabira misto na pozemku. V soucasné
dobé tento objekt je vyuzivan pouze jako sklad nepotfebnych véci. Tento objekt svym
zplisobem cenu nemovitosti snizuje, proto je od vySe vypoctené ceny (3.705.132 K¢)
proveden odpocet predpokladanych néakladi na odstranéni tohoto objektu piivodni
truhlarny.

Predpokladany obestavény prostor objektu: 200 m2 * 3 m = 600 m3
Predpokladané néklady na demolici, odvozu a ulozeni na skladku (pfitom je vysloven
nazor, ze drevéné konstrukce by mohly byt pouzity jako palivové drevo), stanoveny

dle zkuSenosti znalce ve vysi 500 K¢/m3 obestavéného prostoru objektu

Naklady na demolici: 300.000 K¢

Celkova cena obvykla: 3.705.00 K¢ - 300.000 K¢ = 3.405.000 K¢é
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5. RE KAP'TU LACE (bez vlivu vécného bremene)

1) Cena dle cenového predpisu: 1.619.000,--K¢

2) Cena stanovena na zakladé porovnani: 3.405.000,--K¢

6. OCENENi VECNEHO BREMENE:

Z vypisu z katastru nemovitosti, ale i z darovaci smlouvy z roku 2017 - viz. ptiloha tohoto
posudku, vyplyva, Ze na predmétné, ocenované nemovitosti vazne vécné bremeno
ve prospéch Ing. Vaclava Horcicky,

Pfesné znéni textu vécného biemene je nasledujici: Obdarovany zrizuje vécné
bremeno, které bude zajistovat moznost dozivotnitho uzivani Daru Darce
Ing. Vaclavem Hordéickou r.¢. 431023/110.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze opravnény z vécného biremene ma pravo uzivat predmétnou
nemovitost zcela ve stejném rozsahu, jako ji vlastnil, tedy ma pravo uzivat veskeré bytové
i nebytové prostory, ale i pozemek.

V § 16b), odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. je vécné bfemeno (sluzebnost) definovana
nasledovné:

Vécné biremeno se ocenuje vynosovym zpusobem na zakladé rocnitho uZitku
pri zohledneni doby jeho trvani nebo pevnou ¢dstkou, nelze-li urcit roéni uzitek z vécného
bi‘emene.

V navazujici cenové vyhlasce, tedy v § 39a) je uvedeno:
Cena vécného bfemene se urcuje v zavislosti na poctu let jeho dal$iho trvani a ro¢éniho
uzitku opravnéného.

Pocet let dalsiho trvani vécného bremene se uréi jako doba, ktera uplyne od roku,
ke kterému se ocenéni provadi, do zaniku vécného bifemene. Nelze-li datum zaniku
vécného bremene ze smlouvy o zfizeni vécného bfemene uréit, vyjma vécného biremene
zfizeného na dobu ZzZivota, mé se za to, Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pripadé,
Ze se jedna o osobni vécné bfemeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let dalSiho
trvani vécného bfemene se urci z tabulky ¢. 3 cenové vyhlasky podle véku opravnéného
k datu ocenéni.

Opravnény z vécného bfemene pan Ing. Vaclav Hor¢icka je roénik narozeni 1943, k datu

ocenéni (rok 2022) mu tedy bylo 79 let. Primérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene pak ¢ini 6 let.
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Vypocet ro¢niho uzitku:

Rocni uzitek z vécného bfemene nevyplyva primo ze smlouvy, protoZe vécné biremeno bylo
zlizeno darovanim

- hodnotu vécného biemene je nutno chipat jako primérenouuplatu,
kterd by kompenzovala Gjmu vlastnika nemovitosti (povinného z vécného bremene).
Opravnény z vécného bremene tak ziska bezplatné bydleni (v daném pripadé,
jak je obvyklé, si opravnény z vécného biemene bude hradit pouze naklady na energie,
nikoliv vSak naklady na tudrzbu ¢i opravy). Hodnota vécného bremene vyjadrena
v penézich tak de facto odpovida nijemnému v obdobné nemovitosti, které vsak opravnény
z vécného biremene platit nemusi.

Rodinné domy se v dané lokalité¢ az na vyjimky nepronajimaji, pokud ano, jedna se
o novostavby ¢i domy v dobrém ¢i vyborném technickém stavu. V soucasné dobé nejsou
v realitni inzerci zddné srovnatelné nabidky na pronijem domi v ptivodni lokalité obce
Milovice, domt ve zhorSeném technickém stavu, proto znalec musi vychazet
z predpokladaného najemného jako za byt obdobné velikosti v dané lokalité.

Bytové jednotky o velikosti 3 + 1 (coz je velikost srovnatelna o oceriovanou nemovitosti) se
inzeruji za cca 14.000 - 15.000 K¢/mésic + poplatky za energie (+ provize realitni
kancelare).

V daném pripadeé pii stanoveni ro¢niho uzitku vychazeno i k prihlédnuti technického stavu
ocenované nemovitosti z ¢astky jesté nizsi, tedyz castky 12.000 Ké/mésic.

1) Rodinny dam

Ro¢ni uzitek: 12.000 Ké/mésic * 12 mésica = 144.000 K¢é/rok

2) Pozemek

Opravnény z vécného bfemene ma pravo uzivat celou nemovitost, tedy véetn€ pozemku.
Celkova vymeéra pozemku ¢ini 561 m2  Zastavénia plocha domem (k bydleni) ¢ini
cca 143 m2. Zbyvajici vyméra pozemku k uzivani (vcetné vedlejsich objekti na ném
postavenych) pak ¢ini: 418 m2

Stanovit pfimo vysi obvyklého najemného za prondjem obdobnych pozemkt porovnanim
neni mozné, nebot takového stavebni pozemky v realitni inzerci nepronajimaji (resp. zcela
vyjimecné, v soucasné dobé vSak v dané lokalité nikoliv). Pokud by se i obdobny pozemek
v dané lokalité pronajimal, znalec nema jakoukoliv moznost ziskat najemni smlouvu,
nebot neexistuje verejny registr ndjemnich smluv obdobny registru kupnich smluv vedeny
na katastru nemovitosti.

Stanoveni vySe najemného je tedy nutné provést ndhradnim zptisobem. Jedna se
o stanoveni fiktivniho najemného, tedy rocni castky zjisténé jako 5 % z ceny obvyklé
stavebnich pozemk{ v dané lokalité. Cena pozemku byla stanovena ve vysi 3.000 K¢/m2
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Ro¢ni uzitek (fiktivni najemné): 0,05 * (3.000 K¢/m2 * 418 m2) = 62.700 K¢é

Celkem ro¢ni uzitek: 144.000 K¢ + 62.700 K¢ = 206.700 K¢é

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim

Hodnota vécného bremene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bremene: realné bremeno - pocitané z rocniho prospéchu
Vécné biemeno ziizeno na 6 let

Ro¢ni uzitek ve vysi roéniho prospéchu, obvyklé roéni ceny plnéni nebo sluzby

Nazev
vymeéra jedn.cena obvykla cena ro¢ni prospéch
[jedn.] [K¢/jedn] [K¢] [K¢]
rodinny diim
133,00 1 082,71 144 000,43 144 000,43
pozemek
418,00 150,- 62 700,- 62 700,-
Soucet rocnich prospéchi - celkem: [Ké/rok] 206 700,43
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 206 700,43
Mira kapitalizace: 4,50 %
CBu = ro¢ni uzitek * ((1+p)"-1) / (p * (1+p)")
CBu =206 700,43 * ((1 +4,5%)°-1) / (4,5% * (1 + 4,5 %)°)
Hodnota vécného biremene ¢ini = 1066 134,46 K¢
7. CELKOVA REKAP'TU LACE (po zapocteni vécného bfemene)
Cena nemovitosti stanovena na zakladé porovnani: 3.405.000,-K¢
Cena vécného biremene: 1.066.000,-K¢
Vysledna cena: 3.405.000,-K¢ - 1.066.000,-K¢ = 2.339.000,-K¢,

po zaokrouhleni: 2.340.000,--K¢
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8. ZAVERECNE ZHODNOCEN!I:

Pri vypoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouzity dveé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vzdy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat jako cenu variantni (dopliikovou), ale majici uréitou vypovidaci
schopnost. Cenovy piedpis né vidy dokaze pruzné zareagovat na cenové posuny
na realitnim trhu, nebot podklady pro kazdoroéni aktualizaci cenového predpisu jsou
pripravovany minimalné cca 1/2 predem, resp. v daném pripadé (k datu ocenéni 7/2022)
byl sbér dat pro cenovou vyhlasku ukoncen nékdy v 6/2021. Cena dle cenového predpisu
v tomto konkrétnim pripadé se zcela miji se stanovenou cenou obvyklou, nelze tuto cenu
povazovat za cenu obvyklou a jak bylo také jiz uvedeno vysSe v tomto znaleckém posudku,
je vSak povinnosti znalci pfi stanoveni ceny obvyklé taktéZ pouzit metodu dle cenového
predpisu.

Druha porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se cené
nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi, tato metoda ma nejvétsi vahu
pri stanoveni vysledné ceny (ceny obvyklé).

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

Zjisténa hodnota nemovitosti se obecné méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky
trhu, lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a upravy
legislativy, vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych
faktort.

Je treba zdiraznit, Ze cena stavena v tomto znaleckém posudku byla stanovena k 07/2022,
aktualni cena obvykla vSak dnes jiz bude jina, a to pravé s ohledem na aktualni
politicko-hospodarskou situaci (inflace k 20 %, zdrazovani potravin, razantni zdrazeni
energii, vykyvy v cendch PHM, celkové sniZeni zivotni urovné lidi). VSe nasvédcuje
skuteénosti, Ze dojde k poklesu cen nemovitosti, ¢emuz nasvédéuje i pristup bankovnich
ustavi, které zvedly arokové sazby a vyrazné tak zprisnily podminky pro poskytovani tvéra
(propad pfti poskytovani avért az o 80 %).

Znalec pti vypracovani posudku vychazel pri stanoveni ceny obvyklé z obecné dostupnych
informaci, zejména z cenovych udaji ziskanych v archivu katastralniho aradu a inzertnich
nabidek. Predpoklada se, Ze informace z internetovych nabidek jsou vérohodné, ale nebyly
ovérovany. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru
nemovitosti, je pravé, platné, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

Nemovitost je v soucasné dobé obyvana opravnénym z vécného bfemene panem

Ing. Vaclavem Horcickou. Vécné biremeno - sluzebnost dozivotniho uzivani nemovitosti
obecné snizuje cenu nemovitosti, coz bylo také v tomto znaleckém posudku zohlednéno.

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladt provedeno vytctovanim ¢. 10/2023.
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9. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4927 9/2023 evidence posudkd.

V Praze 14.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Molacek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.
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