ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1039-64/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci — rozest. rodinny diim bez €.p., v€. pozemkt 75/232,
75/318 , vSe zapsano na LV ¢. 1011, k.a. Obfistvi , obec Obfistvi , okres M¢lnik, Stiedocesky kraj.

Znalec: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC0O: 29135419
Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 8 200 000 K¢
Pocet stran:27 stran vcetné priloh Vyhotoveni ¢islo:1/2

Podle stavu ke dni: 24.03.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 27.04.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: rozest. rodinného domu bez
¢.p., v€. pozemki 75/232, 75/318 , vSe zapsano na LV ¢. 1011, k.. Obiistvi , obec Obfistvi , okres
Meélnik, Stiedocesky kraj.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladl k vetejné drazbé.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 24.03.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroja, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a vlastnika a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady-statni organizace a urady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setieni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj StiedoCesky, okres M¢lnik, obec Obfistvi, k.a. Obfistvi
Adresa nemovité véci: M. Zd. Polaka, 277 42 Obfistvi

Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnik: Medvedeva Maiya, Trnkovo namésti 1112/2, Hlubocepy, 15200 Praha 5, podil 1/ 1
Nazev predmétu ocenéni: pozemky a rozest. stavba

Adresa predmétu ocenéni: Obfistvi, ul. M. Zd. Poléka
LV: 1011

Kraj: Stiedocesky

Okres: M¢lnik

Obec: Obifistvi

Katastralni uzemi: Obfistvi

Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik



Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyla umoznéna prohlidka rozest. rodinného domu, bylo vychazeno pro
uréeni ceny obvyklé z dostupnych informaci pii prohlidce a z podklada predlozenych objednavatelem
a z vefejn¢ dostupnych informaci. Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych
dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby a stanovena jejich predpokladana dalsi
zivotnost a stupen opotiebeni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky na misté samém,
informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

Mistopis

Obec Obfistvi se nachazi v okrese Mélnik ve StfedoCeském kraji. Rozklada se asi sedm kilometrti
jizn¢ od M¢lnika a pét kilometri severozapadné od mésta Neratovice. V obci: OU, posta, MS, ZS,
ordinace détského 1 obvodniho 1ékate, obchod, cukrarna, restaurace, sportovisté, zajmova sdruzeni.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty L1 zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): L MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. (I silnice I1.,111Ltt.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
751267 Obec Obfistvi, Svatopluka Cecha 40, 27742 Obftistvi

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je zdénd, nepodsklepend, samostatné stojici dvoupodlazni rozestavéna stavba se
Sikmou stfechou. Vnitini prohlidka objektu ocenéni nebyla umoznéna, pro ocenéni se tedy vychazi z
piedpokladii znalce, zjisténi na misté Setfeni a vefejn¢ dostupnych informaci. V rozest. stavbé (RD)
se prfedpoklada jedna bytova jednotka cca 5+kk. Stfesni krytina taska, klempitské konstrukce (svody,
zlaby), plechové s povrchovou upravou. Rozest. stavba (RD) je napojena, nebo je mozno ji napojit
na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, pfipojeni na vef. kanalizaci, HUP u pozemku. Stropni
konstrukce s rovnymi podhledy, stavba s fasddni uUpravou, sokl bez obkladu. Vnitini omitky
pravdépodobné vapenné, vnitini keramické obklady pravdépodobné v kuchyni, koupelné a na WC.
Vnitini vybaveni pravdépodobné neni (vana, sprchovy kout, umyvadla, kuchyniska linka, spottebice).
Rozvod SV 1 TUV, ptiprava TUV pravdépodobné v ele. boileru (pravdépodobné chybi). Dvete a
oblozky pravdépodobné nejsou, okna plastova. V objektu pravdépodobné betonové schodisté. El.
instalace svételna. Vytapéni nezjisténo. Venkovni Gpravy chybi - oploceni, zpevnéné plochy, iprava
terénu, vrata. Pravdépodobny stavebné technicky stav a vybaveni byly ziskany obhlidkou z
ocenovanych, pfistupnych pozemkl a z vefejné komunikace. Interiér nebyl zptistupnén, znalci
nebyly vlastnikem ptedany podklady potfebné pro vypocet (napf. projektova dokumentace



ocenovanych staveb), pfedpoklad znalce a informace ziskané na mist¢ miizou byt v nesouladu se
skute¢nym technickym stavem zejména interiéru a technického zafizeni rozestavéné budovy. Objekt
ocenéni je jiz nékolik let rozestavén, nedokoncen, neudrzovan.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti
ANO Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Komentar: Rozest. stavba bez ¢.p.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodiova zona 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar: Obci protéka feka Labe.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentéi: Stavba rozestavéna, patrné poSkozeni stfeSni krytiny.

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rozestavéna stavba RD
2. Pozemky ve funkénim celku

|Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rozestavéna stavba RD
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky ve funkénim celku
3. Vynosova hodnota
3.1. Nezjistovana
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci metoda




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Z analyzy vyplyva, Ze zjiSténa cena ¢ini 2 795 367,58,- K¢, porovnavaci hodnota ¢ini 8.208.800,- K¢.
Z dlouhodobé zkuSenosti pii ur€ovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznacné, Ze zjisténa cena
je jen ve vyjimecnych ptipadech podobné jako obvykld cena, ve vétSin€ ptipadi tomu tak neni a
vysledky zjisténé ceny jsou nizsi i vys$si nez cena obvykla. Cena zji$téna je pouzivana pro ucely dani
a poplatkl. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné nemovité véci jsou v lokalit¢ obchodovany.
Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem porovnani je obvykla cena ve vysi 8.200.000,-
K¢.

4.2. Ocenéni

|Ocenén|' provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rozest. RD

Adresa predmétu ocenéni: M. Zd. Poléka
277 42 Obiistvi

LV: 1011

Kraj: Stredocesky

Okres: Mélnik

Obec: Obristvi

Katastralni tzemi: Obristvi

Pocet obyvatel: 1549

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 405,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03

(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 608,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti 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 stabilizovana I 0,00
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uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§Sim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

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

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Pg* (1+ 3 Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
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Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,030

=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

1. Rozestavéna stavba RD

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13,typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

Tnp 110,00 3,00m

2.np 90,00 2,90m
200,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.np 3*140 = 420,00
NP 2.np 2,9%110 = 319,00
Z pida/zastieSeni 1,2*110 = 132,00
Obestavény prostor - celkem: 871,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro ptepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni opP Cast K UP PP Roz Dok
VY [%]  [%] [%] %] [%]  [%]
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10 7,70 100,00 7,70



2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30 24,19 100,00 24,19
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40 9,11 100,00 9,11
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20 5,64 100,00 5,64
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20 3,47 100,00 3,47
6. Klempitské konstrukce S 080 100 1,00 0,80 0,87 100,00 0,87
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20 6,72 100,00 6,72
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10 3,36 100,00 3,36
9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30 2,49 100,00 2,49
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40 2,60 100,00 2,60
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30 3,58 100,00 3,58
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,64 100,00 5,64
14. Podlahy obytnych mistnosti P 220 100 046 1,01 1,10 100,00 1,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,10 100 046 051 0,55 100,00 0,55
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40 4,77 100,00 4,77
17. Elektroinstalace S 410 100 1,00 4,10 4,45 100,00 4,45
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60 0,65 100,00 0,65
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00 3,25 100,00 3,25
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80 1,95 100,00 1,95
21. Instalace plynu S 050 100 1,00 0,50 0,54 100,00 0,54
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80 3,04 100,00 3,04
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 5,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40 0,43 100,00 0,43
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60 3,90 100,00 3,90
Soucet upravenych objemovych podili: 92,22 Rozestavénost: 90,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9222
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 1 975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9222
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3 858,70
PIna cena: 871,00 m® * 3 858,70 K&/m® = 3360 927,70 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25
Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,90000
Nedokoncena stavba = 3024 834,93 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 5 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 95 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 5/ 100 =5,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950

= 2 873 593,20 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

-10 -



Zdtvodnéni pouziti moralniho opotiebeni
Stavba nedokoncena, neudrzovana.

Srazka za moralni opotiebeni: 3 192 881,32 * 5 % = - 159 644,07 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 2713 949,11 K¢
Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 2 795 367,58 K¢
Rozestavéna stavba RD - zjiSténa cena = 2 795 367,58 K¢

2. Pozemky ve funkénim celku

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

W 1w Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 608,- 1,030 626,24
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 orna puda 751232 838 626,24 524 789,12
§ 4 odst. 1 orna pida 75/318 90 626,24 56 361,60
Stavebni pozemky - celkem 928 581 150,72
Pozemky ve funkénim celku - zjiSténa cena celkem = 581 150,72 K¢
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TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rozestavéna stavba RD

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.np 110,00 3,00 m

2.np 90,00 2,90m
200,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.np 3*140 = 420,00
NP 2.np 2,9*110 = 319,00
Z puda/zastieSeni 1,2*110 = 132,00
Obestavény prostor - celkem: 871,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Roz Dok

[%]  [%] [0]  [%] [%]  [%]
1. Zéklady 7,10 100 1,00 7,10 7,70 100,00 7,70
2. Zdivo 22,30 100 1,00 22,30 24,19 100,00 24,19
3. Stropy 8,40 100 1,00 8,40 9,11 100,00 9,11
4. Stfecha 5,20 100 1,00 5,20 5,64 100,00 5,64
5. Krytina 3,20 100 1,00 3,20 3,47 100,00 3,47
6. Klempifské konstrukce 0,80 100 1,00 0,80 0,87 100,00 0,87
7. Vnitini omitky 6,20 100 1,00 6,20 6,72 100,00 6,72
8. Fasadni omitky 3,10 100 1,00 3,10 3,36 100,00 3,36
9. Vn¢jsi obklady 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 100 1,00 2,30 2,49 100,00 2,49

DO OLBLnmLmmmom,m
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11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40 2,60 100,00 2,60
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30 3,58 100,00 3,58
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,64 100,00 5,64
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01 1,10 100,00 1,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,10 100 046 051 0,55 100,00 0,55
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40 4,77 100,00 4,77
17. Elektroinstalace S 410 100 1,00 4,10 4,45 100,00 4,45
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60 0,65 100,00 0,65
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00 3,25 100,00 3,25
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80 1,95 100,00 1,95
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50 0,54 100,00 0,54
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80 3,04 100,00 3,04
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 5,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40 0,43 100,00 0,43
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60 3,90 100,00 3,90
Soucet upravenych objemovych podili: 92,22 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9222

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®): = 1 975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9222
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 858,70

Plna cena: 871,00 m® * 3 858,70 K&/m® = 3360 927,70 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 1,0000
Nedokoncena stavba = 3360927,70 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 5 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 95 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 5/ 100 =5,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Zdivodnéni pouziti moralniho opotiebeni
Stavba nedokoncena, neudrzovana.
Srazka za moralni opotiebeni: 3 192 881,32 * 5 % =

Rozestavéna stavba RD - zjiSténa cena

2. Hodnota pozemkd

2. Pozemky ve funkcnim celku
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Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

s Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 608,- 1,030 626,24
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 orna puda 75/232 838 626,24 524 789,12
§ 4 odst. 1 orna puda 75/318 90 626,24 56 361,60
Stavebni pozemky - celkem 928 581 150,72
Pozemky ve funkénim celku - zjisténa cena celkem = 581 150,72 K¢

3. Vynosova hodnota

3.1. Nezjistovana
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4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 200,00 m?
Obestavény prostor: 871,00 m?
Zastavéna plocha: 110,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Obiistvi
Popis: Dvoupatrovy rodinny dim 5+KK o celkové plose 205,56 m2.  Tento zdény dim, je

ukazkou moderniho bydleni pro pocetnou rodinu, ktera ke svému zivotu potiebuje
zvySené standardy bydleni. Dum je zateplen a je napojen na vSechny inzenyrské
sité. Kromé garaze k domu nalezi i parkovaci stani na ulici.

Pozemek: 445,00 m?

Uzitna plocha: 206,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,95

K6 Vliv pozemku 1,05 =

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Obdobna novostavba, obdobna lokalita, zkolaudovany RD, mensi
pozemek.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 358 900 206,00 40 577 0,95 38 548
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Vinohrady, Obfistvi, okres Mélnik
Popis: Dvoupodlazni rodinny diim o dispozici 5+2 o celkové vymeéte 144,11 m2, ktery)

prosel kompletni rekonstrukci v roce 2009 - stfecha, zatepleni domu, fasada, plastovd
okna a interiér pfizemi vcetné rozvodu elektfiny, vody a odpadi. V 1. nadzemnim|
podlazi se nachazi bytové jednotka dispozi¢né€ ¢lenéna jako 3+1 s komorou o vyméte
76,26 m2. Koupelna s velkou rohovou vanou a toaletou. Technick4 mistnost, ve kter¢|
jsou umistény pracka a plynovy kotel (vytapéni celého domu + ohtev vody). Z loznice
lze francouzskymi dvefmi vyjit na zahradu. V 2. nadzemnim podlazi se nachazi
moderni bytova jednotka 2+1 o vyméte 67,85 m2, kterd prosla kompletni
rekonstrukei v roce 2018. Tento byt je dobie dispozicné fesSeny - nepriichozi pokoje.
Bytu dominuje prostorny, podkrovni a svétly obyvaci pokoj. Soucasti loZnice je velmi
prakticka Satna. Koupelna - sprchovy kout a toaleta. Z tohoto bytu je pfistup na
pochozi piidu o vyméte 32 m2, kterd je zateplena a lze ji vyuzit jako uloZny prostor.
Rodinny dim je vystavén na pozemku o celkové vymeie 382m2, jehoZ soucasti je
zastieSené parkovaci stani funkéné spojené s vyzdénou dilnou, kterd poslouzi jako
sklad zahradniho nacini a techniky. Soucésti zahrady je i1 zastfeSend pergola s
posezenim, kterd zvysuje komfort bydleni pfedevsim v jarnich a letnich mésicich.
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Pozemek: 382,00 m?

UZzitna plocha: 144,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,05 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Dokoncena stavba, po rekonstrukci. Mensi pozemek.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.4.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 000 000 144,00 41 667 0,95 39 584
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Na Tarase, Obfistvi, okres Mélnik
Popis: RD 5+1 s garaZi, terasami a balkonem, ktery se nachdzi na vlastnim pozemku o

vyméte 809 m2. Dim je patrovy z roku 2010. V pfizemi najdeme hlavni obyvaci
mistnost (35 m2) se vstupem na terasu, kuchyil se spotiebi¢i (12 m2), kterd ptimo
navazuje na obyvaci pokoj, chodbu, zadvefi, technickou mistnost, koupelnu se
sprchovym koutem, toaletu, komoru a gardz. V patie je loznice, pracovna, dalsi 2
pokoje, chodba, koupelna s vanou, sprchovym koutem a toaletou, Satna a balkon.
Dim je napojen na kompletni inZenyrské sité. Topeni je feSeno plynovym kotlem
(Buderus) a krbovymi kamny. Podlahy kombinace dlazby a laminatové podlahy.
plastova okna se Zaluziemi (horizont. i vertik.), venkovni rolety, sit¢ v oknech.
Zabezpeceni Jablotron, specidlni fasddové omitky a zatepleni. Velice nizké provozni
naklady na chod domu ( cca 3.000,- K&/mésicné ). V loznici klimatizace, hromosvod.
Na zahrad¢ najdeme 2 terasy a pergolu. Dim se nachazi v klidné ¢asti obce, kde se v
blizkosti nachazi skola, Skolka, n¢kolik restauraci, obchod, posta. Kousek od domu
je autobusova zastavka, kde najdeme spoje smér Neratovice (5 km), Mélnik (10 km),

Praha (25 km).
Pozemek: 809,00 m?
UZitna plocha: 165,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95 ! -
K6 Vliv pozemku 1,00 s
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Dokonceny objekt, obdobné vymeéry, a lokalita.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.04.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 250 000 165,00 50 000 0,90 45 000
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Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé¢ porovnani cen vySe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, pfipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané
nemovitosti pfedstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz
prodej byl realizovan, piipadn¢ aktudlné probiha, nebo jsou nabizeny na realitnim trhu. Porovnavaci
hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu a rozsah pozemkového
zazemi.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 38 548 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 41 044 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 45 000 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 41 044 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 200,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 8 208 800 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

IRekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Rozestavéna stavba RD 2 795 367,58 K¢

2. Pozemky ve funk¢énim celku 581 150,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 3376 518,28 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3376 518,- K¢

slovy: TfimilionytfistasedmdesatSesttisicpétsetosmnact K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3376 518 K¢

slovy: TrimilionytfistasedmdesatSesttisicpétsetosmnact K¢

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rozestavéna stavba RD 3033 237,30 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. 581 150,70 K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. nezjistovana
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci metoda 8 208 800,- K¢
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Porovnavaci hodnota 8 208 800 K¢
Vécna hodnota 3614 388 K¢

|Silné stranky

+ vyhledavana lokalita
+ novostavha
+ dostatecna vymeéra pozemki k RD

|Slabé stranky

- nezkolaudovany objekt
- neznamy stav interiéru a vybaveni TZB

Obvykla cena
8200 000 K¢

slovy: Osmmiliontdvéstétisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakcni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvadZeni vSech okolnosti byla sou¢asné cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: rozest. rodinného domu bez
¢.p., v€. pozemku 75/232, 75/318 , vSe zapsano na LV €. 1011, k.a. Obfistvi , obec Obfistvi , okres
Me¢lnik, StiedoCesky kraj.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 8 200 000 K¢

slovy: Osmmiliontidvéstétisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich pfesnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Mapa obce, mapa oblasti. 1
Fotodokumentace 4
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Konzultant a diivod jeho piibrani

- Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1039-64/2021 evidence posudkd.
V Pardubicich 27.04.2021

. o, Ppodepsal
MikloSKo jan Mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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Kopie katastralni mapy ze dne 27.4.2021

Pozemek p.¢. 75/318 v k.u. ¢. 708828

-22.-



©Seznam.cz, 35, 2021 5 dalsi-

I.

Luzec
~ 5\ nad Vitavou
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