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1 ' NALLZ |

[Znaleeky tikol - |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. € St. 403/1 (zastavéna
plocha a nadvofi), jchoZ souéasti je stavba &.p. 321 Cerhenice, #plsob vyuZiti: bydleni, véetné
piislugenstvi, pozemku parc. &. St. 403/2 (zastavénda plocha a nadvoii), jeho? souisti je stavba bez
¢.pfée., zpusob vyuZili: jind stavba a pozemku parc. €. 786/1 (zahrada), vie v kal. drzemi
Cerhenice, obec Cerhenice, ¢ast obee Cerhenice, okres Kolin, zapsdno na LV 91.

Ocenéni je provedeno ,,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 3 zakona ¢.
151/1997 Sh., o ocefiovani majctku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdégjsich predpisi.

|¥’fgklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
occiiovani. Obvyklou cenou se pro Géely tohoto »dkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné ncbo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se vvaiuji viechny okolnosti,
které maji vliv, aviak do jeji vydc sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trh, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodivajiciho nebo kupuyjiciho, dilsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnola piikladana majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici » osobniho vztahu k nim.

2) Jinym zphsobem oceflovani stanovenym limlo »dkonem nebo na jcho zakladé je

a) nidkladovy zplisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, kitery vychizi z vynosu » pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle #iskal a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokoveé miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychd«i « porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€7 ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
[unkéné souviscjici viei,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zigjma,

¢) occiiovani podle Géetni hodnoty, které vychizi ze #plisobil ocefiovani stanovenych na zakladg
predpisi o éetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni rzarnamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,



¢) ocefiovani sjednanou cenou, kierou jc ccna piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodceji,
popiipadé cena odvozend e sjednanych cen.

|Ff:éhled podkladi |

Usneseni soudni exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 11.08.2020 pod ¢&.j. 144 EX 1239/18-65.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skute¢nosli a zaméfeni posudkem dotéene
nemovité véci dne 10.9.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Orlofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.
Znalecky posudek & ZP-15511.

Pfedvolani k ohledani nemovilé véci »e dne 11.08.2020.
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|Misln1}is B _|

Obec Cerhenice se nachéri ve Stiedoéeském kraji, cca 10 km severozapadné od mésta Kolin, cca 15
km vychodné od mésta Cesky Brod a cca 9 km jiZné od mésta Podébrady. Jednd se o obec se
sticdné rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou obanského vybaveni. RozSifena nabidka
ob&anského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych meéstech, Ze vzdélavacich zafizeni se v obel
nachézi malefsk4 a zdkladni $kola. Nakup zbozi je dostupny v jednot&. V obei se dile nachéazi podta,
zamek, tvrz, reslaurace a knihovna. Dopravni obsluZnost obee zajistuji autobusy a viaky.

Ocefiovand nemovitd véc se nachdzi v severni zastavéné Casti obee v ulici Na Kopé ¢.p. 321 v
obyiné zistavbe.

Zastavka autobusu ,Cerhenice, Zel.st.” se nachdzi cca 315 m od ocefiované nemovilé véci.
Zelezniéni stanice ,.Cerhenice”™ se nachéxi cea 270 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: Bd zast. plocha O ostatni plocha O orna ptada
[ trvalé travni porosty ¥ zahrada O jiny
Vyuziti povemki: B RD O byty L] rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: & bylova zona U primyslova zona U] nakupni zona
O ostatni
Piipojky: ® /X voda /O kanalizace /O plyn
vet. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD ¥ zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice I1,ITL.A7.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace
Piistup pires pozembhy: o
parc. €. 1236/2  Méslys Cerhenice, Skolska 444, 28102 Cerhenice
parc. &. 786/17  M&stys Cerhenice, Skolska 444, 28102 Cerhenice

|Celkovy popis - |

Jednd se o samostainé stojici, pfizemni rodinny dim s obyinym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zdkladovych pascch. Konstrukee budovy je zdénd a jeji slavebne -
technicky stav je odpovidajici praimémé adrzbé. Sticcha budovy je polovalbova s krytinou z tasek.
Souéasti stiechy jsou stfesni okna a komin. Na stiede jsou Zlaby sc svody. Klempifské konstrukee
jsou z médéncho plechu. Nad vchodem do domu se nachézi balkon. Vehodové dveie jsou dievéne
plné. Okna domu jsou plastova. I'asdda domu neni zateplend. Fasida je »&asti porostla pnoucimi
rostlinami. K domu patfi oplocena zahrada, na které se nachdzi hospodaiska stavba, kierd navazuje
na dum. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena byla zjiSténa, viz V.



7 inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na piipojku elektfiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Na pozemku sc nachazi studna. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Pozemck parc. &. St. 403/1, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi a
je o velikosti 230 m?, je zéasti zastavén plochou pod domem &.p. 321 Cerhenice. Na pozemek parc.
& St 403/1 navazujc pozemek pare. &. St. 403/2, ktery je katastru nemovilosli veden jako zastavina
plocha a nadvofi, je o velikosti 51 m? a jc zastavén plochou pod stavbou bez &.p./€.e. Na pozemky
parc. ¢. St. 403/1 a parc. ¢ St 403/2 navazuje pozemck parc. €. 786/1, ktery je v kalastru
nemovitosti veden jako zahrada, je o velikosti 934 m?, Pozemky spolu tvofi jeden celek. Zahrada
mé pravidelny tvar, jc rovinata, travnata a je oplocend dievénym plotem se sloupky a podezdivkou.
Na zahrad® se nachézeji zpevnéné plochy, porosty a studna. Zahrada je neudrZovand. Pristup k
pozemku je po zpevnéné komunikaci s chodnikem ve vlastnictvi obce.

Soudsti nemovité véci jsou IS, studna, zpevnéné plochy a porosly. Tylo skutcCnosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cend.

Pisludenstvim nemovité véei je oploceni, hospodaiska budova. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v
celkove obvykle cené.

Ohledéni bylo provedeno dne 10.9.2020. Povinnému bylo zaslino ozndmeni o ohledani nemovité
véci. Ve stanoveném Case a na misto samé sc povinny nedostavil, neumoznil vnitini ohledani a
nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

l RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NL Pristup k nemovité véci je zajiitén piimo z veicjné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v ziplavovém lzemi

Vécnd biremena a obdobnd zatizeni:

ANO Véena biemena ovliviujici obvyklou cenu

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai:

- Vécné bfemeno umisiéni a provoz. elekirorozvodného zafizeni a to v rozsahu dle g.pl.g.
554-1039/2011 s povinnosti k pozemku parc. & St. 403/1 s opravnénim pro CLZ Distribuce, a.
5., Teplickd 874/8, 405 02 Dééin IV - Podmokly.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komental: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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[ OCENENI =N

1. Porovnavaci hodnota

L.1. Rodinny diam &.p. 321 Cerhenice

()ceflovand nemovita vée
Plocha pozemku: 1215,00 m*

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a priavnich sluZeb na srovniavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafc a pravnich sluzeb,
tak je v koelicientu K1 pouZitd sraZka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovndvaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficicnt roven 1.

Koeficient K2 zohlediiujc vclikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 vohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediinje pfisludenstvi ocefiované nemovilé véei vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koelicient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovilych véel.

Koeficient K8 zohlediiuje obtiZznou prodejnost nemovilé véci na soufasném realitnim trhu. V
koelicientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovilé véci je nabidkova.



PPostup vypoétu

Primérna jednotkova cena oceiované nemovité véci (JTCy) je vypodiena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTC) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koelicienlu K.. Koeficient K; je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 a7z K, V
koeficientech jsou rahrnuly odlinosti ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena occiiované nemovité véci byla vypotena pifmym porovninim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Plafiany, okres Kolin
Lokalita: Pobofii
Popis: Na prodej rodinny dim nachdvejici se v obeil Plafiany v ¢asti Pobofi. Nemovita vég

stoji na pozemku o celkové vyméfe 677 m? Jedni se o samostatng stojici,
podsklepenou, prizemni budovu s obytnym podkrovim a pidou. Budova je zdéné
konstrukce a prodla ¢asteénon rckonstrukei. Stiecha budovy je sedlova s krytinou 7
palenych tasek. Na stfede jsou Zlaby se svody. Okna jsou dicvéna opatiena parapety.
K domu patfi vstupni veranda. Nemovitd véc je pfipojena na clektfinu. Voda jel
odebirana z vlastni studny. Ohiev teplé vody zajistuje bojler. Vytapéni budovy je
kotlem na pevnd paliva. K domu patii zahrada, na niz se nachiézi gard? a kolna.
Pristup k nemovité v&ei je z mistni zpevnéné komunikace.
Pozemek: 677,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objcktu 1.00

K3 Poloha 1.00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

| 4] Prmluseﬂrwtw nemovité véci 0,96 Zdroi: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 T 059-N05476

K7 Vliv pozemku 1,05

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravensa cena
" 3 750 000 K& 0,91 3412 500 K¢




Nizev:

Popis: Na prodej rodinny diim nachézcjici sc v obei Kostelni Lhota. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméie 614 m?. Jedn4 se o samostatné stojici, nepodsklepenou,
piizemni budovu s volnym padnim prostorem. Budova je smifené konstrukee.
Budova je po ¢éastetné rekonstrukci v udrzovaném stavu. Stiecha je scdlova s
krytinou z palenych tasck. Souéasti stiechy jsou 2 kominy a Zlaby se svody 7
pozinkovaného plechu. Okna jsou &astcéné dicvéna a ¢astené plastovd. Disporice
domu je 411. Pipojeni na IS: elekifina, vodovod, kanalizace. Na pozemku se
nachazi vlastni studna. Vytiapéni je lokdlni na tuhd paliva. Ohfcv vody zajistuje
clektricky bojler. K domu patii udrZovand, oplocend zahrada s porosty. Na zahradé
se nachdzi samostatna paraZ a kolna. Piistup k nemovité véci je z misini zpevnénd
komunikace,

Pozemek: 614,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramenc ceny 0,95

K2 Velikosti objekiu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : o

K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,96 i ; g

. : Zdroj: www.sreality.cz - 1D:

K6 Ceclkovy stav 1,00 0467

K7 Vliv pozemku 1.06

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0.95

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3 980 000 K¢ 0,87 3 462 600 K&

Rodinny dum Kostelni Lhota, okres Nymburk




Niazev: Rodinny dim Cerhenice

Lokalita: Na Cernych

Popis: Na prodej rodinny dim nachizejici se v obei Cerhenice v ulici Na Cernych
Nemovitd vée stoji na pozemku o celkové vyméfe 285 m?, Jedna sc o Fadovy,
krajni, nepodsklepenou, piizemni budovu s obytnym podkrovim. Budova je smiZend
konstrukece. Diun je po &asteéné rckonstrukei. Stfecha budovy je polovalbovd §
krytinou z palenych tafek. Sout4sti stfechy jo komin. Na stieSe jsou Zlaby se svody.
Okna domu jsou plastovd. Dispozice rodinného domu je 5 + 1. Nemovitd véc je
pFipojena na elektiinu a vodovod. Kanalizace je svedena do jimky. Vytapeni
budovy je ustiedni na tuha paliva. Uvniti domu se nachazi vestavéna gardZ. K domu
patii udrzovana zahrada.

Pozemek: 285,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukec pramenc ceny 0,95
K2 Velikosti ohjektu 1,00
K3 Poloha 0,92
K4 Provedeni a vybaveni 1,02
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,02 S 5 :
K6 Colkiovd siiv 102 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
: 002MN052150
K7 Vliv pozemku 1,09
K8 Uvaha spracovatele ocenéni 0.95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 649 000 K& 0,96 3503 040 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3412 500 Ké/ks
Primérma jednolkova porovnavaei cena 3 459 380 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 503 040 Ké/ks
Vypodéet porovndvaci hodnoly na zikladé piimého porovnani
Priimérna jednotkova cena 3 459 380 Ké/ks
Vyslednd porovnivaci hodnota 3 459 380 K¢

2. Vécna biremena
2.1. Vécné biemeno CEZ.

Véené bicmeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zatfizeni a to v rozsahu dle g.pl.c.
554-1039/2011 s povinnosti k pozemku parc. €. St. 403/1 pro CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8,

40502 Déin IV - Podmokly.
Ocenéni priav odpovidajicich véenym bifementim

Druh vécného biemene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

ITodnola vécného bifemene sc stanovuje dlc § 16b odst. 5) zakona €. 151/97 Sh.
jednotnou éastkou 10 000,- KE.

Hodnota vécného bifemence ¢ini

10 000,- K&



| REKAPITULACE OCENENT

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny d@m é.p. 321 Cerhenice 3 459 380,- K&
2. Viéena biremena
2.1. Véené bfemeno CLZ 10 000,- K&
Porovnavaci hodnota 3 459 380 K¢
Véené biremeno 10 000 K¢

Komentii ke stanoveni vysledné ceny |

P zisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéani v
daném misté a ¢ase se skulednostmi zji$ténymi mistnim Zetfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z idaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancclafi, zejména
internctovych stranck. V databazi jsme nasli celkem 18 porovndvacich nemovitych véei, » nichZ
jsme vybrali 3, kieré nejvice odpovidaly occfiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; Lylo porovndvaci nemovité viéci byly nasledné pouzZity pro vypocet obvyklé ceny.
Ve stanoveni ceny obvyklé je vzata v tdvahu rovnéZ obtiznd prodejnost ncmovitych véei na
sou¢asném realitnim trhu. Uréeni ceny nemd za cil #jiSiéni tr7ni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny
nemovité véei, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou ma
nemovitd véc hodnotu, za niZ miZe byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbeé.

Obvykla cena
3 459 000 K¢

slovy: TiimilionyCtyfistapadesatdevéttisic K&

|[Zavir

1. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- pozemku parc. & St. 403/]1 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soutasti je stavba &.p. 321
Cerhenice, zptsob vyuZili: bydleni, véetn& piisludcnstvi, pozemku parc. €. St. 403/2 (zastavéna
plocha a nadvoii), jehoZ souasti je slavba bez E.p./C.e., zplisob vyuZiti: jind stavba a pozemku pare.
& 786/1 (zahrada) vie v kat. izemi Cerhenice, obec Cerhenice, ¢ist obee Cerhenice, okres Kolin,
zapsano na LV 91.

IL. PiisluSenstvi nemovité viécei, které se vykon (ylki:

- oploceni, hospodaiska budova.

IM1. Vyslednd cena nemovité véci (1) a jejiho piislusSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy 3.459.000,- K&,
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IV. Znam:a véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, kiera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- Vécné bicmeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zafizeni a to v rozsahu dle gpl.c.
554-1039/2011 s povinnosti k pozemku parc. &. St. 403/1 s opravnénim pro CEZ Distribuce, a. s.,
Teplicka 874/8, 405 02 Dé&in IV - Podmokly.

Na nemovité véci vazne vyse uvedené vécné biemeno. Znalecky Gstav povazuje vyhodu opravnéné
osoby z véeného biemenc pfiméfenou zjisténému véenému biemeni a zaroven se domniva, Ze toto
pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

V. Vysledna cena nemovité véei (1.) a jejiho prislufenstvi (I1), véetné privni vady (IV.), kieré
se vyloon tyka:

- v ohjektivni zaokrouhlené vy3i 3.449.000,- K&

WV Praze 30.09.2020

7nalecka spolecnosl s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mesto

Znalecka dolozka:

Posudek podiava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha | — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR €. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &,
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Gstavi kvalifikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici sc na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spoleénost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petriasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Pelr Slepicka

Znalceky posudck byl zapsan pod pofi. €. ZP-20329 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Piilohy

podct stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 91
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasli

Fotodokumentace nemovité véci

L o
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