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1. ZADANI

1. 1. Zadani posudku

Posudek je vypracovan na zadkladé usneseni vydaného Exekutorskym uUradem Praha 4,
JUDr. et PhDr. Jirim Leskovjanem, LL.M., soudnim exekutorem, ¢.j. 189 EX 12015/25-
28 ze dne 30. 03. 2026:

Znalci se ukladéd, aby v souladu s § 66 odst. 5 exekucniho radu ocenil niZe uvedené
nemovitosti povinného a jejich souc¢édsti, urc¢il a ocenil jejich ptrislusenstvi,
zjistil vécnéd bfremena a ndjemni prava spojend s ocenovanymi nemovitostmi, a to se
zohlednénim zjisténych vécnych bfemen nebo ndjemnich prédv obvyklou cenou podle
zvlastniho prévniho pfedpisu (§2 odst. 1. zadkona &. 151/1997 Sb. v platném znéni
— zdkon o ocenovani majetku), vyjadril se, =zda povazZuje vyvhodu opravnéné osoby
z vécného bremene primérenou zjisténému vécnému brfemeni a ndjemné ze zjisténého
ndjemniho préava za v misté a Case obvyklé: Predmétem ocenéni jsou nemovité véci
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1169, tedy pozemek parcelni ¢islo st. 405, Jjehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p. 127, pozemek parcelni ¢islo st. 1155, jehozZ soucasti
je garédz bez &.p./C.e. a pozemky parcelni ¢islo 670/20 a 1589 v katastralnim Gzemi
Pchery, obci Pchery, okrese Kladno.

1. 2. Uéel posudku

Posudek je vypracovan za ucelem stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podklad
pro draZebni konadni v exekucénim Fizeni ¢.3j. 189 EX 12015/25.

1. 3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil znalci zadné dalsi skutecnosti, které mohou mit v1l1iv na presnost
zavéru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2. 1. Specifikace zdroju podkladua

Veskeré podklady uZité pro zpracovani znaleckého posudku Jjsou budto pisemné,
vydané prislusnymi orgény statni spravy, pripadné elektronické, zjisténé

z verejnych informac¢nich databazi orgdnu statni spravy.

2. 2. Podklady dodané zadavatelem

Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 1169 pro katastrdlni uzemi
Pchery ze dne 30. 03. 2026
Usneseni ¢.j. 189 EX 12015/25-28 ze dne 30. 03. 2026

2. 3. Podklady zjisténé znalcem

Informace platného Uzemniho planu obce Pchery

Informace portdlu www.mapy.cz

Informace portidlu www.risy.cz

N N N N

Informace portélu www.cuzk.cz
Informace Malého lexikonu obci 2025

Mistni Setreni ze dne 05. 05. 2026

N
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2. 4. Mistni Setreni

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 05. 05. 2026. Povinny nereagoval na
pisemnou vyzvu o souc¢innost, v misté nebyl nikdo zastiZen, vstup do objektu nebyl
znalci umoznén, ohledé&ni stavby probéhlo pouze z exteriéru.

2. 5. Literatura

Zékon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve znéni vyhlasek

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb.,
¢&. 337/2022 Sb., &. 434/2023 Sb., ¢&. 370/2024 Sb. a ¢&. 523/2025 Sb.

Bradac¢ A. a kol., Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. I. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1

Zazvonil Zbynék, Odhad hodnoty nemovitosti. I. Vydani, Ekopress, s.r.o.,
Praha 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Ort Petr, Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptristupy. I. Vydani,

Nakladatelstvi Leges, s.r.o., Praha 2013, ISBN 978-80-87212-77-9

2. 6. Vérohodnost zdroju dat

Znalec provedl osobné mistni Setfeni, kterym zjistil skutedny stav nemovitych véci
ke dni ocenéni v omezeném rozsahu, pouze z exteriéru. Vérohodnost dal$ich podklada
nemohl znalec ovérit, protoZe se na jejich tvorbé nepodilel.

3. NALEZ

3. 1. Postup pro sbér a zpracovani dat

Znalecky posudek je vypracovan na zdkladé usneseni orgédnu vetrejné moci. Ukolem
znalce Je provést ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou, ve smyslu =zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenhovani majetku, v platném znéni.

Ocenované nemovité véci Jjsou zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1169 vedeném pro
katastrdlni uzemi Pchery.

Ocenované nemovité véci byly fyzicky identifikovany pt¥i prohlidce na misté samém.
Predmétem ocenéni jsou pozemky, vcetné vsSech jejich soucéasti, tedy rodinného domu
¢.p. 127, garéaze, vedlejsi stavby a venkovnich Uprav. Vyméra pozemkl byla prevzata
z verejné evidence v katastru nemovitosti. Vyméry objektd byly prevzaty z verejné

evidence, jejich ovéreni na misté nebylo mozZné.

3. 2. Vycéet sebranych dat a jejich popis
3. 2. 1. Vlastnické a evidencéni tudaje

Dle predloZeného vypisu z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &. 1169 je
pan Michal Hudec, nar. dne 20. 01. 1978
trvale bytem 273 08 Pchery, Lomena ¢.p. 127

vlastnikem ocenovanych nemovitych véci - pozemku parcelni ¢islo st. 405 - zastavéna
plocha a nadvori o celkové vymére 102,0 m?, jehoZ soucdsti je rodinny dim ¢.p. 127,
pozemku parcelni ¢islo st. 1155 - zastavénd plocha a nadvori o celkové vymére
46,0 m?, jehoZ soucCasti Je gardZ bez &.p./C.e., pozemku parcelni ¢&islo 670/20 -
zahrada o celkové vyméte 133,0 m? a pozemku parcelni ¢islo 1589 - ostatni plocha,
jind plocha o celkové vymére 104,0 m? v katastrdlnim Uzemi Pchery, obci Pchery,
okrese Kladno.
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3. 2. 2. Vécna bfemena, pravni zatézZe, zavazky a omezeni

Dle predloZeného listu vlastnictvi nejsou k nemovitym vécem evidovana zadna vécna
bfemena ani jind omezeni uzivédni. Financ¢ni zavazky evidované na listu vlastnictvi
ani pripadnd nadjemni prava nemaji ve smyslu § 16c zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném

znéni v1iv na cenu nemovitych véci.

3. 2. 3. Povodniové riziko, pfirodni katastrofy a radonové riziko

Dle mapy zédplavovych tGzemi je v dané lokalité zanedbatelné riziko povodné. V misté
nehrozi sesuvy pudy. Pozemky se nenachazi v poddolovaném uzemi. JelikoZ nebylo
pfedlozZzeno méreni koncentrace radonu v misté, bylo dle mapy Komplexi radonové

informace urceno stredni radonové riziko.

3. 2. 4. Kopie katastralni mapy

. 670/18 .
Q 44011
Q 671/9
670/19
Q

nop
Kopie katastrdlni mapy dle www.cuzk.cz s pozemky parcelni ¢islo st. 405, st. 1155,

670/20 a 1589 v katastralnim uGzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno.
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3. 2. 5. Kopie tzemniho pléanu

PLOCHY BYDLENI

BYOLENI- ¥ RODINNTCH DOMECH
MESTSKE A PRIMESTSKE B8

BYDLENI - V RODINNYCH DOMEGH
- VENKOVSKE

EYDLEN - ¥ BYTOVYCH DOMECH

PLOCHY SMISENE OBYTNE - VENKOVSKE sv
PLOGHY SMISENE OBYTNE - KOMERCNI -
& € Rz
PLOCHY Ri
OBCANSKE VYBAVEN
- VEREINA INFRASTRUKTURA o
SKOUN| A DOPLRIOVE PLOCHY ovt
MATERSKA SKOLA oz
VEREINA SPRAVA ov3
AASTREDNI on

STATEK - KUL ox

OBCANSKA VYBAVENOST SPECIFICKA
- KYNOLOGICKE CVICISTE oxs

]]DJJDDD[

OBCANSKE VYBAVEN!
- HRRITQY. o

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVE

x \ e“’ I:] :’ PLOCHY VEREINYCH PROSTRANSTVI

Vyrez platného uzemnlho planu obce Pchery s pozemky parcelni c¢&islo st. 405,
st. 1155, 670/20 a 1589 v katastrdlnim tzemi Pchery.

3. 3. Popis ocenovanych nemovitych véci

3. 3. 1. Zdkladni popis lokality

Ocenované nemovité véci se nachdzi v obci Pchery, katastrdlnim tzemi Pchery. Obec
Pchery nélezi pod okres Kladno, Stredocesky kraj. Prislusnou obci s rozsifenou
pusobnosti Jje mésto Kladno. Obec Pchery sousedi na jihu katastralniho uzemi
s Gizemim mé&sta Kladna. Na uzemi této obce ma dle platnych udajt Ceského
statistického Gfadu hlésSeno trvaly pobyt 2 015 obyvatel.

Z obc¢anské vybavenosti je v obci materskd Skolka a zakladni Skola. Pro vyuziti
volného ¢asu je v obci sportovni hristé, v obci mé ordinaci lékar. Z dalsi obcanské
vybavenosti je v obci kostel, htbitov, postovni urad, kulturni dim a obchod se
zédkladnim sortimentem.

Z technické vybavenosti je v obci zfizen mimo elektrickou rozvodnou sit také
obecni vodovod a kanalizace. Obec je plynofikovéana.

Ocenované nemovité véci se nachazi v centru obce.

3. 3. 2. Dopravni dostupnost a parkovani

Nemovité véci Jjsou pristupné po mistni zpevnéné komunikaci, wulici Lomena,
parkovani je mozZné na pozemcich v jednotném funkénim celku pfipadné v gardzi.
Obec Pchery je napojena na sit silnic, v blizkosti obce se nachédzi néjezd na
délnici D7.

Hromadnou dopravu v obci =zajistuji autobusy meziméstskych linek. Nejblizsi

zastavka autobusu je od posuzovanych nemovitych véci vzdalena priblizZné 250 m.

3. 3. 3. Udel uziti p¥edmétu ocenéni

Ocenované nemovité véci Jsou pozemky, jejichzZz soucadsti je rodinny dim vcetné
prislusenstvi. Jednd se o dvojdomek, ktery je prizemni, neni podsklepeny a je
zastreseny sedlovou stfechou s vyuzZivanym obytnym podkrovim. Prislusenstvi stavby
tvori stavba garadze, vedlej$i stavba zahradniho wellness domku a venkovni uUpravy
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v bézZném rozsahu a provedeni. Stavba Jje ke dni ocenéni uZivadna vlastnikem

k trvalému bydleni.

3. 3. 4. Stavebni pozemky

Predmétem ocenéni Jjsou pozemky parcelni ¢islo st. 405, st. 1155, 670/20 a 1589,
evidované jako zastavénad plocha a nadvori, zahrada a ostatni plocha, jind plocha
v katastrdlnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno. Dle platného tuUzemniho
plédnu obce se pozemky nachdzi v zastavéném uUzemi ve stabilizovanych plochéach
bydleni v rodinnych domech méstského a priméstského typu.

Pozemek parcelni ¢islo st. 405 je zcela zastavén stavbou rodinného domu ¢.p. 127,
pozemek parcelni ¢islo st. 1155 je zcela zastavén stavbou gardzZe s dilnou. Pozemky
parcelni ¢islo 670/20 a 1589 jsou z Casti zastavény vedlejsi stavbou, zbylad C&st
tvori zahradu za domem. VSechny inZenvyrské sité v obci jsou privedeny k hranici
pozemkt. Pozemky jsou pristupné po pozemcich ve vlastnictvi obce. Celkova plocha
pozemkd je v misté standardni, tvar nemd& negativni vliv na jejich vyuziti. Pozemky
jsou rovinné. Obcanskd vybavenost obce je v misté dostupnéd, obyvatelstvo v okoli
je bezproblémové. Okolni zastavbu tvori obdobné rodinné domy a objekty obcanského
vybaveni.

V obci Pchery neni zpracovand platnéd cenovad mapa stavebnich pozemki.

3. 3. 5. Rodinny dam ¢.p. 127

Predmétem ocenéni je rodinny dam ¢.p. 127, ktery je soucédsti pozemku parcelni
¢islo st. 405 v katastrédlnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno. Objekt je
dvojdomkem, okolni zastavbu tvori prevazné obdobné rodinné domy. Dum je prizemni,
neni podsklepeny a je zastfeSen sedlovou stfechou, podkrovi je uzivano jako obytné.
Stavba byla dle evidence dokonc¢ena v roce 1945, priblizZné pred deseti lety byla
naposledy rekonstruovana, vcéetné rozsSireni pudni vestavby.

Stavba je =zaloZena na betonovych zakladovych péasech izolovanych proti zemni
vlhkosti. Konstrukéni systém Jje sténovy, svislé konstrukce zdéné =z cihelného
zdiva, tloustka stén prevazné 45 cm, obvodové stény opatfeny kontaktnim
zateplovacim systémem. Vodorovné konstrukce Jjsou polospalné s rovnymi podhledy
omitnutymi, pripadné Sikmymi podhledy v podkrovi. Konstrukci sedlové strechy tvori
dfevény krov, krytina skladand =z keramickych tasek. Klempitfské konstrukce
kompletni =z plechu, sttrecha opattena zZlaby a svody, okna opatfena parapety.
Bleskosvod neni na stavbé instalovan. Vyplné otvoru tvori plastovd okna zasklené
izolac¢nim dvojsklem. Vnitfni stény a pricky jsou také zdéné z cihelného zdiva.
Vnitfni dvere pravdépodobné v oblozkovych zarubnich, dvere plné i prosklené na
bazi drevnich hmot. Povrchové upravy stén tvori v interiéru Stukové omitky,
pripadné keramicky obklad v bézZném rozsahu v koupelné a kuchyni. Povrchovou upravu
fasaddy tvori probarvenda strukturovand omitka. N&Slapné vrstvy podlah tvoreny
pravdépodobné lamindtovymi vlysy a keramickou dlazZbou.

Stavba Jje napojena na elektrickou energii, zdrojem pitné vody je obecni vodovod,
splaskové vody svedeny do obecni kanalizace. Stavba je napojena na plyn. Vytapéni
objektu Jje usttredni, plynovym kotlem, ohtev teplé uzZitkové vody napojen
pravdépodobné na systém vytéapéni.

Rodinny dim je pfiblizZzné <&tvercového pldorysu pristupny ze dvora po venkovnim
schodisti. Objekt neni podsklepeny. Vstup do objektu nebyl znalci umoZnén,
v objektu se dle evidence nachédzi jedna bytovéa jednotka, socidlni zadzemi a kuchyné
se nachézi pravdépodobné v prvnim nadzemnim podlazi v podkrovi jsou pak obytné
pokoje.
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Dim je celkové v dobrém technickém stavu s drobnymi zadvadami a nedodélky. Vnitrni
vybaveni je pravdépodobné kompletni a funk&ni. Stavba Jje ke dni ocenéni uZivana
k trvalému bydleni.

3. 3. 6. Prislusenstvi rodinného domu ¢.p. 127 a venkovni uUpravy

PrislusSenstvi rodinného domu tvori venkovni uUpravy ve standardnim rozsahu a
provedeni, zpevnéné plochy a oploceni pozemktd. Na pozemku parcelni ¢islo st. 1155
se nachéazi stavba zdéné garédze s dilnou v dobrém technickém stavu, rekonstruovanéa
priblizZzné ve stejné dobé jako rodinny dtm. Stavba méd vyuZivané podkrovi a Je
vytdpénd plynovym kotlem. Na pozemcich uZivanych Jako zahrada byla =zjisténa
montovana vedlejs$i stavba uzivand jako zahradni wellness domek. K rodinnému domu
jsou provedeny pripojky elekttriny, vodovodu, kanalizace a plynu. Vedlejsi stavby
jsou napojeny z rodinného domu.

4. POSUDEK

4. 1. Zakladni pojmy a popis pouzitych metodik

Cena zjisténd

Cena zjisténd, nebo také cena administrativni, je urcena podle cenového predpisu
platného ke dni ocenéni. Tedy dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a
dle vyhlaska MF CR &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni
vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., wvyhlasky ¢&. 345/2015 Sb., wvyhlasky ¢&. 53/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2019, vyhlasky ¢&. 188/2019 Sb., vyhlasky
&. 488/2020 Sb., vyhlasky ¢&. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢&. 337/2022 Sb. a vyhlasky
&. 434/2023 Sb., vyhlasky &. 370/2024 Sb. a vyhlasky ¢. 523/2025 Sb. s ucinnosti
ke dni 01. 01. 2026.

Cena urcend podle zdkona o ocenovani majetku jinak neZ obvykld cena, mimoradna
cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.

Obvykld cena

Ukolem znalce je provést ocené&ni nemovitych vé&ci cenou obvyklou. V zakonu
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku Jje tzv. obvykld cena v § 2 definovéna
nasledujicim zplUsobem:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
p¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av3ak do jeji vysSe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérlt prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptrirodnich ¢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 ptrikladdand majetku nebo sluZzbé vyplyvajici =z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.“

Obvykld cena je urcena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptripadé obdobnych
pfedmétd ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoraddnych okolnosti trhu,

osobnich pomért prodadvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
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Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani ocenované nemovité véci s nemovitymi
vécmi porovnatelnych parametrti, které byly prodany za porovnatelnych podminek.

Predpokladem pro uziti metody Jje existence databadze prodeju porovnatelnych
nemovitych véci. Z takovéto databdze ndsledné probéhne vybér vhodnych vzorku, tedy
vzorkt odpovidajicich stejnému segmentu trhu. Nasledné je uZita metoda primého,
¢i neprimého porovnani vzorkl dle vhodnych parametrli, aby mohl byt proveden odhad

vysledné porovnavaci hodnoty.

Metoda primého porovndni

Metoda spoc¢ivad v primém porovnani s vytvorenou databdzi. Pro vypocet upravenych
cen Jje uzita multikriteridlni metoda, jejiz princip spoc¢iva v prepoctu
jednotkovych cen =z databaze pomoci koeficientd uUpravy, odpovidajicim ruaznym
vlastnostem porovnavanych nemovitych véci. Koeficienty upravy respektuji rozdily
mezi porovnavanymi nemovitymi vécmi a ocenovanou nemovitou veéci, a upravuji jejich
cenu tak, aby co nejvice odpovidala vlastnostem véci ocenované. Je-l1li posuzovana
véc v urc¢itém kritériu lepSi nez uvedeny priklad, hodnota koeficientu je vys3si
nez 1,0, je-1li naopak posuzovand véc v kritériu horsi, hodnota koeficientu Jje
mensi neZz 1,0. Razné koeficienty maji razny vliv na cenu nemovitych véci. Samotné
stanoveni koeficientl Upravy a jejich hodnoty je na odborné Uvaze znalce. Z takto
ziskanych cen je statistickym vyhodnocenim odhadnuta cena metodou porovnani.

Dle vyhl&sky musi byt pro metodu porovnavaci uzity udaje pouze z uskutecénénych
prodejua, Jjedinym vhodnym zdrojem jsou tedy cenové udaje uverejnéné v katastru
nemovitosti, které vychdzi z informaci uvedenych v kupnich smlouvach. I zde se
mohou nachézet zkreslené nebo nepravdivé utdaje, neni vs3ak v sildch znalce toto
posoudit. Pri sbéru dat je pouze mozné vyloucit informace, které se vyrazné
odlisuji od ostatnich, jelikoZ na né velmi pravdépodobné méli vliv mimoradné

okolnosti trhu.

4. 2. Urcéeni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu § la vyhlasky
&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb.
4. 2. 1. Popis

Predmétem ocenéni je rodinny dam c¢.p. 127, ktery je soucasti pozemku parcelni
¢islo st. 405 vcetné prisluSenstvi v katastrdlnim uUzemi Pchery, obci Pchery,
okrese Kladno, vcetné prislusenstvi. Jednd se o pfizemni dvojdomek, s jednim
bytem, ktery neni podsklepeny a Je zasttfesen sedlovou stfechou s obytnym
podkrovim. Prislusenstvi stavby tvori gardZ s dilnou a vyuzivanym podkrovim a
zahradni wellness domek. Dalsim prislusenstvim jsou venkovni uUpravy v bézZném
rozsahu a provedeni. Rodinny dim Jje starsi objekt po kompletni rekonstrukci
s nadstavbou obytného podkrovi. Vnit¥ni vybaveni stavby je kompletni a funkcéni.
Nejsou predpoklédény zadné nutné investice do rekonstrukce rodinného domu.

4. 2. 2. Vyméry pro ocenéni

Celkovy obestavény prostor stavy ¢&ini 522,0 m3, =zastavénd plocha obytnych
nadzemnich podlaZi stavby ¢ini 198,0 m?, celkovd zastavénad plocha stavby hlavni
¢ini 102,0 m?, celkovad plocha pozemku v jednotném funkénim celku ¢ini 385,0 m?.
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4. 2. 3. Analyza trhu

Prodeje rodinnych domd jsou Vv obci Pchery pomérné bézné. Celkové se jednd o
lokalitu prevézné radovych rodinnych domd nebo dvojdomka. Prislusenstvi staveb
v lokalité je ruzného rozsahu. Stavba je starsi objekt po kompletni rekonstrukci,
segmentem trhu Jjsou tedy starsi rodinné domy po castecdné nebo kompletni
rekonstrukci. Ke dni ocenéni nabidka obdobnych rodinnych domd v misté priblizZné
odpovida poptavce.

VyuZziti pozemkd a staveb pro Gcely bydleni je nejlep$Sim moZnym vyuZitim ocenovanych

nemovitych véci.

4. 2. 4. Databaze uskuteénénych prodeju

Oznadeni |Prodej &. 1 [zaros KN - V - 4139/2025 - 203 Datum | 06/06/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
K, Gprava dle polohy stavby Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice Ivana

Olbrachta, poloha v centru obce

K, Uprava dle pozemki Plocha pozemkl celkem ¢inila 486,0 m’

Objekt obdobného stafi po kompletni rekonstrukci

Ks Uprava dle technického stavu celkové v mirné lepsim technickém stavu
. ) . ) Prizemni objekt, celkovad zastavéna plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu oo 2
podlazi ¢inila 115,0 m
, Standardni baveni araz edlejsi stavb
Ks Uprava dle prisluSenstvi T vybavent, garaz, v Jst VoY
standardni venkovni upravy, trvalé porosty
Ks Uprava dle Gvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum, star$i prodej

Celkova sjednana cena 4 400 000,00 K&

: T
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Oznadeni |Prodej ¢&. 2 zdroj KN - V - 4927/2025 - 203 Datum | 05/07/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskuteénény prodej
, Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice V
K Uprava dle polohy stavby Ofechovce, poloha v centru obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 455,0 n’
K, Uprava dle technického stavu Objektvobdo?ne§o St?Fl po kompl§tn1 rekonstrukci
celkové v mirné lepSim technickém stavu
. , . ) Prizemni objekt s vyuZivanym podkrovim, celkova
K, Uprava dle velikosti objektu L. oL 2
zastavénd plocha obyt. podlazi ¢inila 206,0 m
Ke Gprava dle pfisluenstvi Standardn% vybaven%,,garéé, vedle?éi stavba,
standardni venkovni upravy, trvalé porosty
Ks Uprava dle uvahy znalce Dvojdomek, starsi prodej

Celkova sjednanad cena 5 490 000,00 K&

2
Oznadeni |[Prodej &. 3 Zdroj KN - V - 7560/2025 - 203 |Datum | 08/10/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
. Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice Na
K1 Uprava dle polohy stavby Skédle, poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemka Plocha pozemkl celkem ¢inila 351,0 m’
K, Uprava dle technického stavu N?ve251 o??ekt po gas?ecne rekonstrukci celkove v
mirné lep$Sim technickém stavu
. ) . ) Prizemni objekt, celkovad zastavéna plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu .. 2
podlazi ¢inila 92,0 m
, . . p Standardni vybaveni, vedlejs$i stavba, standardni
Ks Uprava dle prisluSenstvi P
venkovni uUpravy
Ks Uprava dle Gvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum, star$i prodej

Celkova sjednana cena 7 207 000,00 K&
- » B
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Oznadeni |Prodej ¢. zdroj KN - V - 8521/2025 - 203 Datum | 13/11/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskuteénény prodej
, Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice U Dobré
K Uprava dle polohy stavby Vody, poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 488,0 n’
K, Uprava dle technického stavu Objektvobdobn§?o starllpo’castecne rekonstrukci
celkové v horsim technickém stavu
. , . ) Prizemni objekt, celkovd zastavénd plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu .. 2
podlazi ¢inila 70,0 m
Ke Gprava dle pfisluenstvi Standardn% vybaven%,,garéé, vedle?éi stavba,
standardni venkovni upravy, trvalé porosty
Ks Uprava dle uvahy znalce Samostatné stojici rodinny dum
Celkova sjednanad cena 4 300 000,00 K&

Na prikopech

Oznadeni |Prodej ¢. zdroj KN - V - 9023/2025 - 203 Datum | 02/12/2025
Ko Redukce dle pramene ceny Uskuteénény prodej
, Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice
K Uprava dle polohy stavby Jeronymova, poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 142,0 n’
K, Uprava dle technického stavu O?jektvobdo??eho StaFl Y puvodnim stavu celkové ve
vyrazné horsSim technickém stavu
. , . ) Prizemni objekt, celkovd zastavénd plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu .. 2
podlazi ¢inila 50,0 m
K Gorava dl FisluSenstvi Podstandardni vybaveni, vedlejs$i stavba,
° prava € prisiusens podstandardni venkovni upravy, trvalé porosty
Ke Uprava dle uvahy znalce Radovy rodinny dtm
Celkova sjednanéd cena 2 200 000,00 K&
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Oznadeni |Prodej &. 6 zdroj KN - V - 384/2026 - 203 Datum | 19/01/2026
Ko Redukce dle pramene ceny Uskuteénény prodej
. Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice K Horce,
K Uprava dle polohy stavby poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 252,0 n’
K, Uprava dle technického stavu Nov?931 objekt Po castecné rekonstrukci celkové v
horsim technickém stavu
. , . ) Prizemni objekt, celkovd zastavénd plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu .. 2
podlazi ¢inila 106,0 m
Ke Gprava dle pfisluenstvi Standar?n% vybaveni, vedlej$i stavba, standardni
venkovni upravy
Ke Uprava dle uvahy znalce Dvojdomek
Celkova sjednanad cena 3 940 000,00 K&

Oznadeni [Prodej ¢&. Zdroj KN - V - 1744/2026 - 203 Datum | 04/03/2026
Ko Redukce dle pramene ceny Uskutecnény prodej
. Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice
K Uprava dle polohy stavby Sportovni, poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemki Plocha pozemkl celkem ¢inila 404,0 m’
K, Uprava dle technického stavu Objektvobdopne?o St??l po kompl?tnl rekonstrukci
celkové v mirné lepSim technickém stavu
, ) . ) Prizemni objekt, celkovad zastavéna plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu o e . 2
podlazi ¢inila 110,0 m
Ke Gprava dle pfisluSenstvi Standar@n% vybaveni, vedlejs$i stavba, podstandardni
venkovni uUpravy
Ks Uprava dle Gvahy znalce Samostatné stojici dim
Celkova sjednand cena 4 800 000,00 K&

B\ AKX
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Oznadeni |Prodej &. 8 zdroj KN - V - 2710/2026 - 203 Datum | 07/04/2026
Ko Redukce dle pramene ceny Uskuteénény prodej
. Stavba rodinného domu ve stejné obci, ulice Kolmi,
K Uprava dle polohy stavby poloha v blizkosti centra obce
K, Uprava dle pozemkl Plocha pozemkl celkem ¢inila 425,0 n’
K, Uprava dle technického stavu Objektvobdobn§?o starllpo’castecne rekonstrukci
celkové v horsim technickém stavu
. , . ) Prizemni objekt, celkovd zastavénd plocha obytnych
K, Uprava dle velikosti objektu .. 2
podlazi ¢inila 89,0 m
Ke ﬁprava dle pfisluenstvi Standardn% vybaven%,,garéé, vedle?éi stavba,
standardni venkovni upravy, trvalé porosty
Ke Uprava dle uvahy znalce Dvojdomek
Celkova sjednanad cena 5 100 000,00 K&

4. 2. 5. Odhad ceny obvyklé metodou porovnani

Ocenéni nemovitych véci Jje provedeno metodou primého porovnani s databazi
uskutecnénych prodeji obdobnych rodinnych domid ve stejné obci. Jako Jjednotka
porovnadni bude urcena cena za m? zastavéné plochy obytnych podlazi staveb. Pro
porovnani byly pouzity priklady uskutecnénych prodeju obdobnych staveb stars$ich

rodinnych doml ve stejné obci ziskané z katastru nemovitosti.

Pro ocerniované nemovité véci byly urceny nadsledujici koeficienty uUpravy:

K; - koeficient upravy dle polohy - koeficient mtZe nabyvat hodnot 0,9 az 1,1,
vSechny uvedené priklady se nachdzeji ve stejné obci, vyhodnocuje se dopravni
dostupnost jednotlivych lokalit, dostupnost hromadné dopravy a obc¢anského vybaveni
situovaného prevédzné v centru obce. V neposledni radé je v ramci polohy vyhodnocen
také vliv okolni zastavby.

K, — koeficient uUpravy dle velikosti a technického vybaveni pozemkd v jednotném
funkénim celku - koeficient maZe nabyvat hodnot 0,8 aZz 1,2, vsSechny uvedené
priklady maji obdobnou mozZnost napojeni na inzenyrské sité, tedy mozZnost napojeni
staveb na elektrickou energii, vodovod, plyn a kanalizaci. Do velikosti pozemku
se zohlednuje jak celkovéd plocha pozemku, tak také pomér mezi zastavénou plochou
a celkovou plochou. VSechny pozemky pod stavbami v uvedenych ptrikladech jsou v
Gzemnim plénu obce vedeny obdobné jako plochy bydleni.

K3 — koeficient upravy dle technického stavu - koeficient muZe nabyvat hodnot 0,8
az 1,2, posuzovany objekt Jje celkovée v dobrém technickém stavu, nejsou
pfedpokladany nutné investice do jeho rekonstrukce. Uvedené priklady jsou stavby
obdobného stari pripadné novéjsi objekty v rlzném technickém stavu, v dobé prodeje
po Céstecné nebo kompletni rekonstrukci. Technickym stavem se rozumi celkovy stav
objektu, jelikoZ u prikladd nelze zjistovat drobné zavady a pripadné lokdlni
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poruchy. Hlavnim faktorem je tedy predpokléadand dalsi Zivotnost staveb a pripadné
nutnost investic do renovace objektu.

Ks — koeficient upravy dle velikosti objektu - koeficient miZe nabyvat hodnot 0,9
az 1,1, uvedené priklady jsou ruzného rozsahu, co se obytnych ploch tyka. Jelikoz
je mérnou jednotkou pro porovnani zastavénad plocha obytnych podlazi staveb, jejich
absolutni velikost je jiZ zohlednénd v prepoctu celkové ceny na jednotkovou cenu.
Na trhu obecné plati, Ze se zvétsSujicim se rozsahem, klesd jednotkova cena,
koeficient zdanlivé tedy plUsobi obracené. Jednotkovad cena staveb vyrazné vétsiho
rozsahu musi byt koeficientem zvétsSena, jednotkovad cena staveb vyrazné mensiho
rozsahu naopak sniZena. Priklady jsou prizemni stavby.

Ks - koeficient upravy dle prislusSenstvi a vybaveni stavby - koeficient muZe
nabyvat hodnot 0,8 az 1,2, prislusenstvim se rozumi hlavné vedlejsi stavby a
venkovni upravy, Jako zpevnéné plochy nebo oploceni pozemkd, vybavenim pak
technické vybaveni  stavby. Posuzovand stavba m& ©prislusenstvi v podobé
nadstandardni stavby gardzZe a =zahradniho wellness domku. Vnitf¥ni vybaveni je
predpokladano jako standardni, kompletni a funkéni.

Ks — koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce - koeficient miZe nabyvat hodnot
0,8 az 1,2, jednd se o celkové zhodnoceni faktorl, které nespadaji do Zadné z vyse
uvedenych kategorii. V tomto koeficientu je provedeno navyseni ceny u prodeju
star$iho data vlivem dlouhodobého zvy$ovani cen nemovitych véci.

Uréeni ceny rodinného domu &.p. 127 véetné pfisluSenstvi v k.d. Pchery metodou porovnani

Oznaceni Cena Plocha Ko JCr Ky K, Ks K4 Ks K¢ JCy
K& o’ K&/’ Ke/m’
Prodej ¢. 1 4 400 000,00 115,0 1,00 38 260,87 1,000 0,98] 0,95 0,96 1,05 1,04 37 342,07
Prodej ¢. 2 5 490 000,00 206,0 1,00 26 650,49 1,000 0,98] 0,95 1,00 1,05 1,04 27 094,27
Prodej ¢. 3 7 207 000,00 92,0 1,00 78 336,96 1,01 1,01 0,95 0,95 1,10} 1,01 80 125,49
Prodej ¢. 4 4 300 000,00 70,0 1,00 61 428,57 1,01 0,98] 1,10f 0,94 1,00 1,00 62 869,27
Prodej ¢. 5 2 200 000,00 50,0 1,00 44 000,00 1,01 1,05} 1,20f 0,921 1,15 1,00 59 242,08
Prodej ¢. 6 3 940 000,00 106, 0 1,00 37 169,81 1,011 1,03 1,10 0,95 1,10 1,00 44 448,58
Prodej ¢. 7 4 800 000,00 110,0 1,00 43 636,36 1,011 1,001 0,95 0,96] 1,10 1,00 44 213,76
Prodej ¢. 8 5 100 000,00 89,0 1,00 57 303,37 1,01} 0,99 1,10/ 0,95 1,05 1,00 62 869,84
Prumér z&kladnich upravenych jednotkovych cen K& /m? 52 275,67
Vybérova smérodatnd odchylka jednotkové ceny K& /m? 15 937,29
Grubbsuv test pro nulovou hypotézu na hladiné vyznamnosti 0,05 Vyhovuje
Celkova zastavénd plocha obytnych podlaZi m? 198,00
Spodni hranice ohadu ceny oceriovanych nemovitych véci metodou porovnéni K¢l 7 195 000,00
Horni hranice odhadu ceny ocenovanych nemovitych véci metodou porovnani K¢l 13 506 000,00
Prumérna odhadovani cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani K&| 10 351 000,00
Cena Sjednand cena prodeje, popfipadé poZadovand cena pokud se jednd o nabidku
Plocha Celkova zastavénd plocha vSech obytnych podlazi staveb hlavnich
%, Objektivizacéni koeficient na pramen ceny, uskutecnéné prodeje K, = 1,00; nabidkové ceny redukovany dle
typu nabidky
JCr Jednotkova cena po redukci objektivizacnim koeficientem na pramen ceny
JCy Jednotkova cena upravend na cenu oceflované nemovité véci; JCy = JCi * Ky * K; * K3 * Ky * Kg * Kg
Ky Koeficient Upravy dle polohy stavby
K, Koeficient Upravy dle velikosti a tehcnického vybaveni pozemk( v jednotném funkénim celku
K; Koeficient Upravy dle technického stavu stavby
K, Koeficient Upravy dle velikosti objektu
Ks Koeficient Upravy dle pfisluSenstvi a vybaveni stavby
Ke Koeficient tpravy dle odborné uvahy znalce

Obvykl4d cena posuzovanych nemovitych véci, tedy rodinného domu vcéetné
prislusenstvi se dle metody porovnani ke dni ocenéni pohybuje v rozmezi
7.195.000,00 K& az 13.506.000,00 K&, obvykld cena je tedy urc¢ena jako statisticky
nejpravdépodobnéjsi hodnota 10.351.000,00 K&.
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4. 3. Urceni zjisténé ceny nemovitych véci dle cenového predpisu,
vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 sb.

Dle § 1lc vySe uvedené vyhlasky je ptri urceni ceny obvyklé nebo trZni hodnoty

nemovité véci také nutno urc¢it cenu zjisténou.

4. 3. 1. Ocenéni pozemku dle § 3 a 4

Udaje pro ocenéni

Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvori, =zahrada, ostatni

plocha, jind plocha

Celkova vyméra pozemku: 385,0 m?

Ocenéni dle § 3 a 4 vyhlasky

Pozemky parcelni ¢&islo st. 405, st. 1155, 670/20 a 1589

Obec Pchery

Katastralni uzemi Pchery

Kraj Stredocesky kraj
Podet obyvatel Maly lexikon obci 2025 2 015
zakladni cena Pr¥iloha &. 2 vyhléasky, tab. &. 1 ZCy (Ké/mz) 6004
Plocha pozemki P (m?) 385
Znak Nazev zanku Oznaceni Popis znaku Hodnota znaku

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkd, p¥iloha &. 2 vyhlasky, tabulka &. 2
0; |Velikost obce IT. 2001 - 5000 obyvatel 0,80
Oz |Hospodéatrsko spravni vyznam obce Iv. Ostatni obce 0,60
O3 |Poloha obce IT. Sousedi s Kladnem 1,03
04 |Technickéa infrastruktura v obci I. Kompletni 1,00
Os |Dopravni obsluzZnost obce IITI. Autobusova zastavka 0,90
Og |Obcanska vybavenost v obci IITI. Zakladni wvybavenost 0,95
zadkladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCy*01*02*03*04*05*0¢ zC 2538
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 1

P; |Situace na dilc¢im trhu II. Nabidka odpovidé poptéavce 0,00
P, |Vliastnické vztahy V. Stavba soucasti pozemku 0,00
P3 |Zmé&ny v okoli ITI. Bez vlivu 0,00
Py |V1iv pravnich vztaht II. Bez vlivu 0,00
Ps |Ostatni neuvedené IT. Bez dalsich vliva 0,00
P¢ |Povodhové riziko Iv. Zbébna se zandbatelny rizikem povodné 1,00
Py |Vyznam obce - Nevyhodnocuje se 1,00
Pg |Poloha obce - Nevyhodnocuje se 1,00
Py |Obcanskd vybavenost obce - Nevyhodnocuje se 1,00

Index trhu Ir= Pe * P7 * Pg * Pg * (1+ZPji) Ir 1,0000

Index omezujicich vliva pozemku, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 2

P, |Geometricky tvar a velikost IT. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
P, |SvaZitost pozemku a expozice Iv. Svazitost pozemku do 15%, ostatni orientace 0,00
P3 |ZtiZené z&kladové podminky III. NeztiZené zakladové podminky 0,00
Py |Chréanénad uzemi a ochrand pésma I. Mimo chranéné Uzemi a ochranné pésma 0,00
Ps |Omezeni uZivani pozemku I. Bez omezeni uzZivani 0,00
P¢ |Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

Index omezujicich vliva pozemku Io= 14%P; Tof 1,0000

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zastavéni, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 3

P; |Druh a ucel uziti stavby I. Rezidenc¢ni stavby v obcich nad 2000 obyvatel 1,00
P, |PrevaZujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zéastavba 0,04
P; |Poloha pozemku v obci I. Centrum obce 0,03
Py |MoZnost nap. na inZ. sité& v obc I. Lze napojit na v3echny sité v obci 0,00
Ps |Obc&anska vybavenost v okoli I. ObCanskad vybavenost obce je dostupna 0,00
Pe¢ |Dopravni dostupnost k pozemku VITI. Prijezd po zpevnéné komunikaci, park. na poze 0,01
P; |Osobni hromadné& doprava IT. Zastavka od 201 m do 1000 m od pozemku -0,02
Pg |Komercni vyuZitelnost II. Bez mozZnosti komercniho vyuZiti 0,00
Py |Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
Pio |[Nezaméstnanost II. Pram&rné nezaméstnanost 0,00
P11 |V1ivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

Index polohy Ip= P; * (1+35P;) Ty 1,0600

Cena pozemku celkem CP = ZC * I¢ * Io * Ip * P CP (K&) 1 035 757,80
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Druh stavby: montovand konstrukce, nepodsklepend stavba,
sedlova strecha

Zastavéna plocha: 43,4 m?

Celkovy obestavény prostor objektu: 43,4 3,2 = 138,9 m3

Ocenéni dle § 16 vyhldsky

Zahradni wellness domek na pozemcich parcleni &islo 670/20 a 1589 v katastralnim {izemi Pcher

Vedlejsi stavba podle § 16 a prilohy ¢. 14 vyhléasky typ EI

zakladni cena dle typu vedlej$i stavby z pfilohy &. 14 vyhlasky zC K&/m’ 970,00

Obestavény prostor stavby OP n’ 138,90

Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 wvyhl.) Ks - 0,900

Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 wvyhlasky) K; - 3,144

Koeficient vybaveni stavby vypolet (S = standardni provedeni, C = chybi, P = podstandni provedeni, N =

nadstandartni provedeni, B = konstrukce neuvedené)

pol.¢. |Konstrukce a vybaveni Provedeni - Cenovy podil n;
1 zaklady Betonové zékladové patky 3 0,07700 0,00000
2 Obvodové stény Montované dfevéné a lexzanové S 0,27400 0,00000
3 |stropy Chybi C 0,20200 -0,37410
4 Krov Dfevény krov S 0,10900 0,00000
5 Krytina Asfaltové Sablony S 0,06800 0,00000
6 Klempifské konstrukce Z plechu S 0,01800 0,00000
7 Upravy povrchd Natér S 0,05200 0,00000
8 Schodisté Chybi C 0,03600 -0,06667
9 Dvefe Lexzanové p 0,03000 -0,03000
10 Okna Chybi C 0,01300 -0,02408
11 Podlahy Cementovy potér 5 0,08200 0,00000
12 Elektroinstalace Elektroinstalace, vodovod, kanalizace N 0,03900 0,03900

Celkem 1,00000 -0,45585

Koeficient vybaveni stavby K, 1+(0,54%2n;) 0,75384

Zékladni jednotkova cena upraveni ZC + Ky » K5+ Ky ZCU K&/m” 2 069,08

Koeficient upravy ceny stavby Ip * I (dle pozemku) 99 - 1,0600

Opotfebeni stavby o - 13,00%

Cena vedlejs$i stavby OP * ZCU * pp * (1-(0/100)) CB Ké 265 035,41

4. 3. 3. Ocenéni rodinného domu dle § 35 vcetné prislusenstvi

Druh stavby: zdény dtm, nepodsklepend stavba, sedlova

strecha
Zastavéna plocha: 102,0 m2

Celkovy obestavény prostor objektu: 102,0 * 3,8 + 96,0 * 2,8

0,5 = 522,0 m3
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Ocenéni rodinného domu dle § 35 vyhldasky

Rodinny dum &.p. 127 na pozemku parcleni &islo st. 405

Obec Pchery
Katastréalni uzemi Pchery
Kraj Stredocesky kraj
PoCet obyvatel Maly lexikon obci CR 2025 2 015
Z&dkladni cena pfiloha &. 24, tab. 1 ZC K&/m’ 5 135,00
Obestavény prostor oP (m3) 522,00
Konstrukce a vybaveni rodinnych doma, tab. &. 2, priloha ¢&. 24 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo |Popis I Vi
Vi |Druh stavby II. |Dvojdomek/dim fadovy -0,01
V, |Provedeni obvodovych stén IV. |Drevostavby/stavby zateplené 0,04
V3 |Tloustka obvodovych stén III. |Vice neZ 45 cm 0,03
Vs, |PodlaZnost II. |Hodnota vice jak 1 do 2 vcetné 0,01
Vs |Napojeni na sité V. Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
Ve |Zptasob vytapéni stavby I1I. |Usttedni/etaZové/dalkové 0,00
V7 |zékladni prisludenstvi v RD ITI. |Uplné standardni provedeni 0,00
Vg |Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
Vo |Venkovni upravy III. |Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
Vi |Vedlejsi stavby II. |Bez vedlejsich staveb/ocenény samostatné 0,00
Vi1 |Pozemky ve funk&nim celku II. |O0d 300m2 do 800m2 celkem 0,00
Vi, |Kritérium jinde neuvedené ITT. |[Bez vlivu na cenu 0,00
Vi3 |Stavebn& technicky stav II. |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrZbou 1,00
s |Koeficient tGpravy na stari s =1 - 0,005 * stéa¥i stavby v rocich 25 0,88
Iy = (1+2ZV;) * (Vi3 * s) Iy 1,0063
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 1
Index trhu dle pozemku IIT= P * P; * Pg * Py * (1+3P;) I Ir 1,0000
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urdené k zastavéni, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka &. 3
Index polohy dle pozemku Ip= P; * (1+43P;) Ip 1,0600
Cena stavby CP = ZC * Iy * OP * Ip * Ip CBp (K&) 2 859 056,31

4. 3. 4. Ocenéni garaze dle § 37

Druh stavby: zdénd stavba, vyuzivané podkrovi
Zastavéna plocha: 46,0 m?
Celkovy obestavény prostor objektu: 46,0 * 2,8 + 46,0 * 2,4 * 0,5 = 184,0 m3

Ocenéni gardze dle § 37 vyhldsk

Garaz bez &.p./&.e. na pozemku parcleni &islo st. 1155

Obec Pchery
Katastralni tzemi Pchery
Kraj Stredocesky kraj
Podet obyvatel Maly lexikon obci CR 2025 2 015
Zakladni cena priloha &. 26, tab. 1 7ZC K&/m’ 6 419,00
Obestavény prostor OoP (m3) 184,00
Konstrukce a vybaveni garazi, tab. &. 2, pfiloha &. 26 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo |Popis I V1
V1 |Druh stavby II. |Samostatné stojici garaz 0,00
V, |Konstrukce III. |Obvodové zdivo tl. nad 30 cm 0,10
T — o [P P e e
V, |PrisluSenstvi - venkovni upravy III. |Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
Vs |Kritérium jinde neuvedené IIT. |Bez vlivu na cenu 0,00
Ve |Stavebné& technicky stav II. |Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrZbou 1,00
s |Koeficient dpravy na stari s =1-0,005 * stafi stavby v rocich 31 0,85
Iy = (1+2Vi) * (Vi * s) Ly 1,0140
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka ¢. 1
Index trhu dle pozemku Ip= Ps * P7 * Pg ¥ Pg * (1+43P;) I ITl 1,0000
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené k zastavéni, pfiloha ¢&é. 3 vyhlasky, tabulka ¢. 3
Index polohy dle pozemku Ip= P1 * (1+2Py) Te 1,0600
Cena stavby CP=12C * Iy * OP * Ip * T CBp (KC) 1 269 489,22
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4. 3. 5. Uréeni zjisténé ceny

Rekapitulace ocenéni dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb.
Objekt Katastralni tzemi Podil Cena zjisténd (K&)
§ 3, 4 Stavebni pozemky Pchery 1 1 035 757,80
§ 16 VedlejsSi stavba Pchery 1 265 035,41
§ 35 Rodinny dtm Pchery 1 2 859 056,31
§ 37 Garéaz Pchery 1 1 269 489,22
ZjisSténa cena nemovitych véci celkem (zaokrouhleno) 5 429 340,00

5. ODUVODNENI

5. 1. Rekapitulace cen

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1169, tedy
pozemek parcelni ¢islo st. 405, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 127, pozemek
parcelni ¢islo st. 1155, jehoZ soucéasti je garédz bez &.p./&.e. a pozemky parcelni
¢islo 670/20 a 1589 v katastrdlnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno.
Obvykla cena nemovitych véci ke dni ocenéni é&ini 10.351.000,00 K&.

Cena zjisténa nemovitych véci ke dni ocenéni ¢ini 5.429.340,00 K&.

5. 2. Interpretace vysledku analyzy

Databaze uskutecénénych prodejl srovnatelnych nemovitych véci, starsich rodinnych
domd byla sestavena z uskutecnénych prodejl s uvedenymi cenovymi tdaji v katastru
nemovitosti v misté, ke dni ocenéni. Pri sestavovani databaze byly vyrazeny ceny,
které dle dostupnych udaju nasvédcovali pusobeni mimoradnych okolnosti nebo
zvlastni obliby pfi prodeji. Sjednané ceny byly pfrepocéteny na Jjednotkové ceny
v souladu s rozsahem staveb. Tyto jednotkové ceny byly upraveny dle zjisténych
skutec¢nosti tak, aby co nejvice odpovidali ocenovanym nemovitym vécem v ramci
metody primého porovnani. Nasledné byl statisticky vyhodnocen interval, ve kterém
se obvyklad cena nemovitych veéci nachdzi a také nejpravdépodobnéjsi hodnota ve
stfedu tohoto intervalu (aritmeticky prumér). Jednotlivé vysledky Dbyly
zaokrouhleny.

Predmétem ocenéni je rodinny dum véetné prisluSenstvi v obci Pchery. Starsi
rodinné domy po <¢asteéné nebo kompletni rekonstrukci Jjsou v misté DbézZné
obchodovany. Nabidka rodinnych domd v misté ke dni ocenéni priblizné odpovida
poptavce. Objekt je dvojdomek se standardni plochu pozemkl. Samotna stavba je v
dobrém technickém stavu, objekt lze bez omezeni uzivat k trvalému bydleni. Vnit¥ni
vybaveni objektu je kompletni a funkéni. Stavba mé& nadstandardni prislusenstvi

v podobé gardzZze s dilnou a zahradniho wellness domku.

5. 3. Kontrola postupu

Znalec p¥i zjisténi ceny sebral vSechna dostupnd data o nemovitych véci z verejné
dostupnych databdzi a sebral data o prodeji relevantnich obdobnych nemovitych véci
v lokalité v daném c¢asovém intervalu. Z téchto dat byla metodou porovnani
vyhodnocena obvyklad cena posuzovanych nemovitych véci. V souladu s § la odstavcem
2) pismene a) vyhlasky bylo uZito minimélné tri prikladl uskutecénénych prodejt.
Nadsledné Dbyla dle metodiky wvyhlasky k provadéni zakona o ocenovani majetku

vypoctena také cena zjisténd ke dni ocenéni.
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5. 4. Podminky spravnosti zavéru

Uvedené zaveéry plati za predpokladu, Ze podklady a informace dodané zadavatelem a
informace evidované v katastru nemovitosti jsou uUplné a spravné.
Vlastnik nemovitych véci neumoznil f&dné provedeni mistniho Setfeni, tedy
neumoznil vstup do rodinného domu. Znalec pfedpoklddé, Ze celkovy technicky stav
stavby odpovida stavu jejiho exteriéru. V1iv na spréavnost zavéru by mél pouze
extrémni stav interiéru, at uZ nefunkdéni nebo silné poskozeny interiér a vybaveni,
nebo naopak nadstandardni vybaveni, které nebylo mozZno predvidat.
6. ZAVER
Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢&. 1169,
tj. pozemku parcelni éislo st. 405, jehoZ soucédsti je rodinny dim &.p. 127, pozemku
parcelni &islo st. 1155, jehoZ soucasti je gardz bez &.p./&.e. a pozemku parcelni
&islo 670/20 a 1589 v katastralnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno,
vyjadrenou ve smyslu zadkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni ke dni ocenéni urcéuji
ve vysi:

10.351.000,00 K¢

Slovy: desetmiliontttristapadesatjednatisic korun c¢eskych

Prohlasuji, Ze Jsem si védom néasledkt podéni védomé nepravdivého znaleckého
posudku, a to ve smyslu § 127a zakona ¢&. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Prohlasuji, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsem podjaty s ohledem na
pomér k véci ani vuaci osobam zucastnénym v rizeni.

Odména znalce byla stanovena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znalecném v platném
znéni.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek Jsem podal 3jako =znalec =zapsany V seznamu znalcu vedeném
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvé&tvi oceRovani
nemovitych véci.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod poradovym c¢islem 027590/2026.

V Brné dne 15. 05. 2026

. Digitalné podepsal
Ing° MIChaI Ing. Michal Hradil

: Datum: 2026.05.15
H rad | I 10:52:13 +02'00'

Vypracoval: Ing. Michal Hradil
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7. Prilohy znaleckého posudku &. 027590/2026
7. 1. Mapové podklady
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Umisténi ocenovanych nemovitych véci v mapé obce.
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Ing. Michal Hradil, =znalec +420 774 505 337
Ekonomika, ocenovani nemovitych véci Ing.Michal.Hradil@gmail.com

“r;’y’

Kopie katastrdlni mapy dle www.cuzk.cz podloZend ortofotem s pozemky parcelni
¢islo st. 405, st. 1155, 670/20 a 1589 v katastrélnim tuzemi Pchery, obci Pchery,
okrese Kladno.

7. 2. Fotodokumentace

Pohled na

670/20 a 1589 v katastralnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno.

rodinny dim ¢.p. 127 a na pozemky parcelni ¢&¢islo st. 405, st. 1155,
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Ing. Michal Hradil, =znalec

+420 774 505 337
Ekonomika, ocenovani nemovitych véci

Ing.Michal.Hradil@gmail.com

127 a na 405, st.

670/20 a 1589 v katastralnim uzemi Pchery, obci Pchery, okrese Kladno.

05.05.2026

Pohled na rodinny dum ¢&.p. 127 v obci Pchery; gardz bez &.p./&.e. na pozemku
parcelni ¢islo st. 1155 v katastrédlnim tzemi Pchery.

Prohlidka interiéru nebyla znalci vlastnikem umozZnéna.
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