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1. Uvod:

1.1. Zadani : Stanoveni obvykl¢ ceny pozemki p.C. st. 83/2, st. 83/3 se stavbou bez ¢p/Ce a
pozemku p.¢. 91/2 v k.i. a obci Cernuc, okr. Kladno.

1.2. Zakladni pojmy:
Administrativni cena - cena zjisténa dle platného cenového predpisu - vyhlaska Ministerstva
financi ¢. CR ¢. & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb. a €.
188/2019 Sb.
Obvykla cena - cena, kterd by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové v rodiné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Trzni hodnota - odhadnuta suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni mezi
ochotnym prodavajicim a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy obé
strany jednaly informovan¢, rozvazné a bez natlaku.
Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v
dobé& ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
Vécna hodnota - je reprodukeni cena véci, snizend o piiméfené opotiebeni véci stejného staii a
pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o ndklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.
Vynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto castku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.
Porovnavaci hodnota - hodnota stanovena na zékladé porovnani predmétného majetku s
obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.
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PorFizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé pofizeni za pouziti tehdy
platnych cen a metodik bez odpoctu opotiebeni.

Likvida¢ni hodnota - je penézni Céstka, kterou je majitel likvidovaného majetku pfinucen
piijmout v ptipad¢, kdy se majetek musi prodat pfi asové omezené nabidce na trhu.

2.Nalez:
2.1. Zakladni udaje:
Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky p.C. st. 83/2, st. 83/3,
p.c. 91/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Cernuc
273 23 Cernuc
LV: 738
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kladno
Obec: Cernuc
Katastralni tizemi: Cernuc
Pocet obyvatel: 985

2.2. Podklady pro vypracovani posudku:
- prohlidka se zamétenim dne 22.10.2020
- snimek pozemkové mapy
- vypis KN z LV &. 738 pro k.. Cernuc
- uzemni plan obce
- kopie kupnich smluv ze sbirky listin KU
2.3. Projektova dokumentace:

Projektova dokumentace stavby chlévii nebyla zjisténa. Ocenéni je provedeno dle vymér a
skute¢nosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni.
2.4. Pravni zavady -restitu¢ni naroky, zastavni pravo, vécna biremena:
V &asti ,,C* LV &. 738 pro k.. Cernuc je uvedeno ,Naiizeni predb&zného opatieni* Obvodniho
soudu pro Prahu 3 ¢.j.: 21C-668/2019-46 ze dne 17.10.2019. Toto omezeni vlastnického prava
nema podstatny vliv na stanoveni obvyklé ceny. Jind omezeni vlastnického prava nebyla zjisténa.
2.5. Popis a stav nemovitosti:
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Ocefiovana nemovitost se nachazi na jihovychodnim okraji obytné zastavby obce Cernuc.
Pozemky jsou rovinné, piistupné Castecné po nezpevnéné komunikaci, v mist¢ je moznost
napojeni na inZenyrské sité, ale napojeni neni provedeno. Na pozemku p.C. st. 83/2 o vyméte
1257,-m? je postavena zeméedélska stavba. Tato stavba sestavd ze dvou Césti a byla pivodné
uzivana jako stodola, po roce 1960 byla adaptovana na staj. Stafi pivodni ¢asti 1ze odhadovat na
vice nez 100 rokd, pfistavba smérem severnim byla postavena na pocatku tficatych let minulého
stoleti. Jedna se o zdénou stavbu ze smiSen¢ho zdiva a betonovych bloki se sedlovym krovem
s palenou taskovou Krytinou. V ¢asti je strop z keramickych stropnich desek Hurdis, ¢ast je bez
stropu. Stavba je v havarijnim stavu a bude nutné ji odstranit, rekonstrukce by byla pravdépodobné
neckonomicka. Na pozemku p.¢. st. 83/3 o vyméie 294,-m? je v evidenci katastru nemovitosti
uvedena stavba bez ¢p/Ce, ale tato stavba byla odstranéna a jsou patrné pozistatky zakladového
zdiva. Nezastavéné ¢asti pozemkil jsou zarostlé naletovymi dfevinami, na pozemku p.¢. 91/2-
zahrada o vyméte 1 274,-m? je nékolik ovocnych stromil, prevazné uhynulych a pozemek je
zarostly naletovymi dfevinami.
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Uzemnim planem obce je pozemek p.&. 91/2 o vyméfe 1 247,-m* urden jako plochy
nezastavitelné- izemi sadi. Pozemek p.C.st. 83/3 o vymeéie 294,-m? a &ast pozemku p.€. st. 83/2 o
vymeéte 1 127,-m? je uzemnim pldnem urcena k zastavbé — izemi smiSend. Zbyla ¢ast pozemku
p.C. st. 83/3 o vyméte 130,-m? je uzemnim planem urcena jako nezastavitelnd- izemi luk a ostatni
zelené.

3. Ocenéni:

3.1. Volba metody ocenéni:

Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti (druh a poloha nemovitosti) byl proveden vybér metod ocenéni
pro danou nemovitost. Byly pouzity metody stanoveni ceny dle cenového piedpisu, vynosové
hodnoty a vécné hodnoty.

3.2. Stanoveni hodnoty nemovitosti:

3.2.1. Vécna hodnota :

Pro stanoveni reproduk¢ni hodnoty jsou pouzity orienta¢ni ceny uvadéné firmou URS. Praha a.s.,
v cenové urovni roku 2019. Uvadéné ceny jsou bez DPH a vedlejsich nakladi. DPH je uvazovano
Vv sazbé 21% vedlejsi ndklady jsou uvazovany ve vysi 1.5% ze zakladnich rozpoctovych nédkladi.
Vécna hodnota inzenyrskych staveb a venkovnich uprav je pfevzata z ocenéni dle cenového
predpisu. Zakladni cena stavby je upravena koeficientem 0.68 vzhledem k provedeni a vybaveni
stavby. Snizeni o opotiebeni je stanoveno analytickou metodou 95%. Cena pozemk je stanovena
Z ceny realizovanych prodeju se zemédélskymi stavbami.

Reprodukéni hodnota :

Zemédelska stavba

zatfidéni : JKSO — 811 67 haly pro zemédé€lskou vyrobu
zastavénd plocha . 466,- m?

obestavény prostor : 4 727,-m*

jednotkova cena 6 739,-K&/m° 0.p.

jednotkova cena upravena: 6 739,-K&*0.68 =4 583,-K¢&/m® 0.p.
reprodukéni hodnota: 4 727,-m**4 583,-K¢&/m® = 21 663 841,-K¢

vedlejsi naklady:1.5%*21 663 841,-K¢ = 324 958,-K¢

mezisoucet: 21 988 799,-K¢

DPH:21%*21 988 799-K¢ = 4617 648,-K¢

Celkem s DPH: 26 606 447,-K¢

- pozemky 2 825,-m** 150,-K¢&/m? = 423 750,-K¢&
potizovaci hodnota celkem : 27 030 197,-K¢
zaokrouhleno: 27 000 000,-K¢
Vécna hodnota :

- zemé&délska budova 26 606 447,-K¢*0.05 = 1330 322,- K¢
- pozemky. 2 825,-m?* 150,-K&/m? 423 750,-K¢&
vécna hodnota celkem: 1754 072,- K¢

zaokrouhleno 1750 000 ,-K¢&
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3.2.2. Ocenéni na zakladé€ vynosii z prondjmu:

Ocenéni na zaklad¢ vynost z prondjmu se pouziva jako jedna z metod pro odhad trzni hodnoty.
Proces musi zacinat u podminek na souasném trhu a vSechna data musi byt odvozena z trhu.
Oceniovani na tomto zakladé nesmi obsahovat zadné dvoji zapocitani inflace v hodnoté
najemného. Upravend mira ndvratnosti bude normaélné reflektovat ofekavany rist hodnoty
najemného. Mira pouZitd pro kapitalizaci nebo diskontovani musi byt mira pted zdanénim, ktera
odrazi soucasné trzni hodnoty, ¢asové hodnoty penéz a riziko specifické pro dany majetek.

Zakladem pro nejcastéji pouzivany budouci tok pfijmi pii pouziti vynosové metody je u
nemovitosti z dosazené¢ho ro¢niho nijemného snizen¢ho o ro¢ni naklady na provoz. (primérna
ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod.), nezahrnovat do nich vSak polozky
placené najemcem zvlast mimo najemné (energie, uklid...) ani odpisy (dafiové ani ucetni).
Vyjadreni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitost a v jednotlivych faktorech priibézné zohlediiovat jak vyvoj ekonomiky v CR,
tak 1 mozné rizikové faktory (jak soucasné, tak i budouci).

Soucasna vynosova hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

* stanoveni mnoZzstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu
* stanoveni odpovidajici kapitaliza¢ni miry (skladba faktort)
* vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvantitativni Groven

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN)

- v ptipadé konstantniho vynosu po urc¢itou dobu vyplyva ze vzorce:
. "1
VHN =V

q"*r

- v pripadé konstantniho vynosu po neomezenou dobu vyplyva ze vzorce:

VHN=CV * r-1
kde: CV = ¢&isty vynos nemovitosti
I = mira vynosnosti (setinnd)
q =1+

n = zlstatkova doba uziti nemovitosti (zistatkova ekonomicka zivotnost)

Stavba chlévii vzhledem k havarijnimu stavu nelze uzivat a ani pronajimat. Z tohoto diivodu nelze
stanovit cenu nemovitosti na zaklad¢ vynost z prondjmu.

3.2.3. Metoda porovnavaci:

V podminkach Ceské republiky mél do konce roku 2013 piistup k informacim o vsech
realizovanych cenach prodejii nemovitosti pouze stat (prostfednictvim financnich ufadf), ktery
vSak tyto udaje pro potieby znalcti neposkytoval. Do konce roku bylo mozné vyuziti pouze vlastni
databaze znalct, kterd ale nemiZe byt u kazdého jednotlivého znalce dostacujici z hlediska
casového 1 mnozstvi druhli nemovitosti. Realizované prodeje bylo mozno zjistit také ndhodnym
patranim v terénu, zjiSténim prodeje a nasledné€ vyhledanim smlouvy ve sbirce listin katastralniho
ufadu. Tento postup byl nahodily, ¢asové naro¢ny a nemusel vzdy vést k ziskani pottebnych
informaci. Od pocatku roku 2014 zvetejnuji katastralni ufady databaze se vSemi uskute¢nénymi
prodeji v daném katastralnim uzemi. Je tedy jiz pomérné jednoduché zjistit co se prodalo, ale nelze
zjistit v jakém stavu je vnitini provedeni (stavba s novou fasadou a stfechou, ktera je v interiéru
nedokonc¢ena nebo poskozena, nebo naopak stavba s rekonstrukci vnitinich prostor a poskozenou
fasadou) a lze posoudit pouze celkovy stav stavby zvenku. Lze zjistit zastavénou plochu, vysku
urcit odhadem ,,0d plotu®, zjistit po¢et nadzemnich podlazi, rozsah podzemniho podlazi lze
odhadnout, ale s velkou nepiesnosti.
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V daném piipadé se jedna o byvaly statek pozd¢ji uzivany zemédelskym druzstvem.Vzhledem
k atypi¢nosti takovych arealti nelze nalézt prodeje porovnatelnych areald a stanovit cenu pfimym
porovnanim.

Realizované prodeje pozemki se zemédélskymi stavbami:

1)V-1189/19-231, k.u. Cernuc, pozemky p.¢. st.257/1-99,-m?

st.260/1-282,-m?, 340/11-ost. plocha 1 334,-m? 340/14-267,-m%340/15-471,-m?, 340/61-0st.
plocha 105,-m?, 340/72-ost. plocha 523,-m?, 340/79- ostatni plocha 2 273,-m?

pozemky celkem: 5 354,-m?

kupni cena: 803 100,-K& 150,-K¢&/m?

2)V-772/2019-231, k.i. Hob3ovice, pozemek p.¢. st.140- jina stavba - 384,-m?,
kupni cena 1,-K¢

3)V-773/19-231, k.u. Hobsovice, p.¢. st. 109- zeméd¢lska stavba- 825,-m?
kupni cena: 1,-K¢

4) V-3919/2017, k.u. Cernuc, podil 1/3 p.¢&. st. 308- 791,-m*- zem. stavba bez ¢p/ce,
p.¢. 340/97-ostatni plocha 85,-m?
kupni cena: 40 000,-K¢& 137,-K&/m*

5)V-852/19-231, k.0i. Cernuc, pozemky p.&. st. 10/1- 1 054,-m*- stavba bez &p/ce
p.&. 22- zahrada 1 398,-m?, pozemky celkem: 2 452,-m?
kupni cena: 1 990 000,-K& 812,-K¢&/m?

6)V-709/19-231, k.i. Kmetin&ves, p.&. st.11/1-205,-m?’- zem&dé&lska stavba bez &p/Ee
kupni cena 250 000,-K& 1 220,-K¢&/m®

Realizované prodeje pozemku pro stavbu rodinnych domu:

1)V-2135/2016-231, k.1. Cernuc, pozemek p.&. 848/91-zahrada 1 390,-m?

zahrada u rodinného domu

Kupni cena: 830 000,-K¢ 597,-Ké/m2

2)V-3885/2018-231, k.i. Cernuc, p.¢. 848/161- orna puda 1 177,-m?
Kupni cena: 1 419 490,-K¢& 1 206,-K¢&/m?

Naklady na odstranéni stavby Vv havarijnim stavu:

0098 Demolice vyméra cena/jednotku _ cena celkem
981012314 Demolice budov zdénych 4727,-m® 260,-K¢ 1 229 020-K¢
099 Piesun hmot

997006512 Vodorovna doprava suti

s nalozenim a sloZzenim na skladku

dolkm  4727-m**0.45t/m® = 2127, 143,-K& 304 161,-K&
997006519 Priplatek za dalSich 5.0 km

na skladku Uhy 2127t 134 001,-K&
12.60K&/km/t*5.0km =

mezisoudet: 1667 182,-K¢

Poplatek za ulozeni sut€ na skladku
2127 -t* 300,-K¢/t 638 100,-K¢
celkem: 2 305 282, -K¢
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Z vySe uvedenych prodeji nelze statisticky vyhodnotit primérnou cenu i s ohledem, Ze se jedna o
star§i prodeje. V roce 2018 bylo dosaZeno ceny 1 206,-K&/m? V soucasné dobé I1ze vzhledem

k nedostatku pozemk pro stavbu rodinnych domii pfedpokladat v obci cenu kvalitniho pozemku
pro obytnou zastavbu v cen¢ 1 400,-K&/m?, nebot je nutné uvazovat s naklady na ptivedeni siti

k ocefiovanym pozemkim.

Porovnavaci hodnota:
pozemky p.¢. st. 83/2, st. 83/3:1 551,-m?*1 400,-K&/m?

2 171 400,-K¢

p.&. 91/2 : 1 274,-m?* 350,-K&/m? 445 900,-K¢&
odpocet nakladli na odstranéni stavby v havarijnim stavu: - 2305 282,-K¢
312 018,-K¢

zaokrouhleno: 312 000,-K¢

.2.4. Cena dle platného cenového predpisu:

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. a ¢. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zakona €.
151/1997 Sh.

Kraj: Stfedocesky
Okres: Kladno
Obec: Cernuc
Katastralni tizemi: Cernuc
Pocet obyvatel: 985

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 838,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je autobusova zastavka i 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a i 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 490,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehoZz soucasti je stavba (stejny \Y 0,00
vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu I 0,15
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6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py*(1+ X P;)=1,210
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py*(1+ X P;)=1210
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zeméd¢lstvi

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,30
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméd¢lstvi a V 0,01
ostatni neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny sité v obci

4. Dopravni dostupnost: ptijezd po nezpevnéné komunikaci | -0,01

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku i 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 1l 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu Il 0,20

7
Index polohy lp=P1*(1+ X P;)=0,366
=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,443

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,443

1. Zemédélska stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: O. budovy pro zemédé&lstvi zivocisna produkce
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita v&c je soucasti pozemku
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Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

I.N.P. 40,50*11,50 = 465,75

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi oy Soucin
plocha vy$ka

I.N.P. 465,75 m* 4,00m 1863,00

Soucet 465,75 m* 1 863,00

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 863,00/ 465,75 =400m

Priimérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 465,75/1 = 465,75 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

vreni stavba 465,75*(7,35+8,75)/2 = 374929 m°

zastreSeni 465,75*4,20/2 = 978,08 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Ol;?s(;:t\;?ny

vreni stavba NP 374929 m°®

zastieseni z 978,08 m°®

Obestavény prostor - celkem: 472737 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)S]t Koef. g&ffggﬁ

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 10,80 30 0,46 1,49

1. Zéklady v¢. zemnich praci S 10,80 70 1,00 7,56

2. Svislé konstrukce S 25,60 100 1,00 25,60

3. Stropy S 11,70 100 1,00 11,70

4. Krov, stiecha S 6,90 100 1,00 6,90

5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,40 100 1,00 4,40

8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00

11. Dvere C 2,40 100 0,00 0,00

12. Vrata C 1,80 100 0,00 0,00

13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah P 3,20 100 0,46 1,47

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace P 7,00 100 0,46 3,22

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
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20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 68,24
Koeficient vybaveni K4: 0,6824

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UpP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%]  [%] (%]  [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 10,80 30,00 0,46 1,49 2,19 90 100 90,00 1,9710
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,80 70,00 1,00 7,56 11,08 90 100 90,00 19,9720
2. Svislé konstrukce S 25,60 100,00 1,00 25,60 37,51 90 100 90,00 33,7590
3. Stropy S 11,70 100,00 1,00 11,70 17,15 90 90 100,00 17,1500
4. Krov, stfecha S 6,90 100,00 1,00 6,90 10,11 90 90 100,00 10,1100
5. Krytiny stfech S 2,80 100,00 1,00 2,80 4,10 90 90 100,00 4,1000
7. Uprava vnitinich povrchli S 440 100,00 1,00 4,40 6,45 60 60 100,00 6,4500
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,10 100,00 1,00 3,10 454 60 60 100,00 4,5400
14. Povrchy podlah P 3,20 100,00 0,46 1,47 2,15 60 60 100,00 2,1500
16. Elektroinstalace P 7,00 100,00 0,46 3,22 4,72 60 60 100,00 4,7200
Opotiebeni: 94,9 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 695,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9342
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8250
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6824
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2430
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 388,-
Plna cena: 4727,37 m® * 2 388,- K¢/m® = 11288 960,- K&
Koeficient opottebeni: (1- 94,9 % /100) * 0,051
Nakladova cena stavby CSy = 575 737,- K¢
Koeficient pp * 0,443
Cena stavby CS = 255 051,49 K¢
Zemédélska stavba - zjiSténa cena = 255 051,49 K¢

2. PozemKky p.C. st. 83/2, st.83/3, 91/2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ =1,210
Index polohy pozemku Ip = 0,366
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Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetng - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné | 0,00
pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ %X P;=1,000
=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,210 * 1,000 * 0,366 = 0,443

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zatfidéni Z[alg oy Index  Koef, Lfgc /‘I‘ﬁz”]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 490,- 0,443 217,07
Typ Nézev Parcelni V}’/rnzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.83/2 1257 217,07 272 856,99
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.83/3 294 217,07 63 818,58
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 91/2 1274 217,07 276 547,18

Stavebni pozemky - celkem 2 825 613 222,75

Pozemky p.¢. st. 83/2, st.83/3, 91/2 - zjisténa cena celkem = 613 222,75 K¢

Cena dle cenového predpisu-rekapitulace vyslednvch cen

1. Zemédélska stavba 255 051,- K¢
2. Pozemky p.¢. st. 83/2, st.83/3, 91/2 613 223,- K¢
Vysledna cena - celkem: 868 274,- K¢&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 868 270,- K¢
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4.Rekapitulace:

- vécna hodnota 1 750 000,- K¢
- vynosova hodnota nelze stanovit
- porovnavaci hodnota 312 000,-K¢é
- cena dle platného cenového ptedpisu 868 270,- K¢

5. Zavér:
Zadanim objednavatele je stanoveni obvykle ceny pozemki p.¢. st. 83/2, st. 83/3 se stavbou bez
¢p/Ce a pozemku p.¢. 91/2 v k.0. a obci Cernuc, okr. Kladno.

Obvykla cena je definovana v §2 zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni: Majetek a sluzba se
ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob oceniovani. Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Pro pfimé porovnani nelze zjistit dostateCny pocet cen realizovanych prodejii porovnatelnych
nemovitosti a nelze stanovit obvyklou cenu pfimym porovnanim. Za obvyklou cenu povazuji cenu
stanovenou vazenym prumeérem- porovnavaci hodnota (vaha 3), vécna hodnota (vaha 1), cena dle
cenového piedpisu (vaha 1): (3x312 000+1 750 000+868 270)/5 = 710 854,-K¢
zaokrouhleno: 700 000,-K¢

Obvykla cena: 700 000,-K¢

slovy:-sedmsettisic,-K¢

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze 2
ze dne 4. 12. 1989 pod ¢.j. 915/87, pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady, se
specializaci pro odhady cen nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 64/2020 znaleckého deniku.

Prohlaseni: v souladu s § 127a) Obc¢anského soudniho fadu prohlasuji, ze jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Ve Slaném dne 20.11.2020

Ing. Petr Macak, Stefanikova 1299, 274 01 Slany
tel.: 603480416, e-mail: macak.petr@centrum.cz



