ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1154-179/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. €. st. 98 o vymeéte 222 m2 zastavéna plocha a nadvorti, soucasti je stavba: Ovcary,
¢.p. 104, bydleni, stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 98, zapsané na LV ¢. 236, pro k.a. Ovéary u
Kolina, obec Ov¢ary, okres Kolin, u Katastralniho Gtadu pro Sttedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Kolin.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcéického 686
53351 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 3 600 000 K¢
Pocet stran:28 vcéetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 2.11.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 02.12.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. st. 98 o
vymeéte 222 m2 zastaveéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Ovcary, ¢.p. 104, bydleni , stavba stoji
na pozemku p.¢.: St. 98, zapsané na LV €. 236, pro k.4. Ov¢ary u Kolina, obec Ovcary, okres Kolin,
u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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 zamétenim byla provedena dne 2.11.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databézi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju 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/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup 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 Grad

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

CAP: povodiiova mapa



2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. ur€eni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméieny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znadma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovéana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdroja, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych 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 pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, 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 Kolin, obec Ovcary, k.i. Ovéary u Kolina
Adresa nemovité véci: ~ Na Kopecku 104, 280 02 Ovcary

Vlastnické a evidencni udaje

Roman Polansky, Na Kopecku 104, 280 02 Ovcary, LV: 236, podil 1 /1
Obec: Ovcary [533572]

Katastralni uzemi: ~ Ovcary u Kolina [717096]

CisloLV: 236

Dokumentace a skutecnost

Vzhledem k tomu, Ze znalci byla umoznéna prohlidka objektu, bylo vychazeno pro uréeni ceny
obvyklé z dostupnych informaci ziskanych pifi prohlidce, informaci ziskanych od vlastnika, z
podkladt predlozenych objednavatelem a z vetejné dostupnych informaci. Soucasné byl posouzen
stavebn¢ technicky stav jednotlivych dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby a
stanovena jejich predpokladana dal$i zivotnost a stupen opotiebeni.

Mistopis

Ov¢ary jsou obec lezici v okrese Kolin asi 5 km severovychodné od Kolina. Maji 889 obyvatel a
jejich katastralni uzemi ma rozlohu 1032 ha. V roce 2011 zde bylo evidovano 349 adres. Obec se
vyrazné zménila diky vystavbé velké priimyslové zony zapadné od Ovear a dnes predstavuje moderni
vesnici s fadou moZnosti pro podnikani, sportovni a kulturni vyziti. Ob¢ané maji k dispozici kulturni
mistnost, Mistni informacni centrum s knihovnou, nové zrekonstruovanou zakladni a matefskou
Skolu, sluzby (pediktru, dovazku ob&dl, masaze), prodejnu s potravinami, pohostinstvi. Autobusové
spojeni s okolnimi obcemi a nedalekym Kolinem je vynikajici.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / % voda / O kanalizace /O plyn
veft. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pfistup k pozemku [l zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1108/22 Obec Ov¢ary, Vrchlického 39, 28002 Ovcary



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o zdény, samostatné stojici, nepodsklepeny objekt k bydleni, odhadem z pocatku 20. let
20.stol. se sedlovou stiechou a dispozice 3+1. Objekt k bydleni byl cca v letech 2010-2018 ¢astecné
rekonstruovan. Objekt k bydleni je napojen, nebo je mozno napojit na vetejny rozvod elektrické
energie, plyn, obecni vodovod, vefejnou kanalizaci (dle sd€leni vlastnika). Pfijezd k objektu je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Dispozice objektu: Hlavni vstup ze dvora, vstupni piedsin, doprava kuchyn, rovné chodba, doleva
obyvaci pokoj, a déale doleva koupelna. Z piedsin¢ vlevo WC, z chodby po difevénych schodech
ptistup do podkrovi, kde se nachazi podesta a dva pokoje.

Obytné prostory jsou po ¢astecné rekonstrukci (podlahy, rozvody ele., vody, topeni,odpadii, SDK,
sttecha, koupelna), nutno dokoncit rekonstrukci a doplnit chybéjici zatizeni. Venkovni upravy a
ptislusenstvi v rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné plochy, ptipojky inz. siti, studna. Vse zohlednéno
a ocen¢no v celkové cené obvyklé. Objekt k bydleni k datu ocenéni uziva vlastnik a jeho rodinni
pfislusnici k bydleni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentar: Skutecna zastavéna plocha objektem k bydleni mé jinou vyméru, nez zékres
uvedeny v KN.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Zakaz zatiZeni, Zastavni pravo smluvni, Zavazek neumoznit zapis nového zast.
prava namisto starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&j$im potadi novy dluh

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentat: Nebyly piedlozeny zadné ndjemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenovanych nemovitosti. Objekt k bydleni uziva vlastnik a jeho rodinni pfisluSnici k bydleni.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 104
2. Studna
3. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemek

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni

Adresa pfedmétu ocenéni: Na Kopecku 104
280 02 Ovcary

LV: 236

Kraj: Stfedocesky

Okres: Kolin

Obec: Ovcary

Katastralni uzemi: Ovcary u Kolina

Pocet obyvatel: 889

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 954,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03

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

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Op = 785,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.

-6 -



121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

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

soucdsti 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 |l 0,00
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
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi ldzeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni 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. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,03

Rezidentni zastavba



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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobré dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl | 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,030

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy €.
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. Objekt k bydleni ¢.p. 104

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 75,00 3,10 m

2. NP/podkrovi 75,00 2,40 m
150,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]




NP 1. NP 3,1*75 = 232,50
Z 2. NP/podkrovi 2,4*75 = 180,00

Obestavény prostor - celkem: 412,50 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %;os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4.10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 99,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9940
Ocenéni

Zéakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Z4kladni cena upravena [K&/m?3] = 4 801,05

Plna cena: 412,50 m® * 4 801,05 K¢&/m?®

1 980 433,13 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roka
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 170 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 170 = 58,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 58,8 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Objekt k bydleni ¢.p. 104 - zjiSténa cena
2. Studna

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Rucni ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K¢/m
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

0,412

815 938,45 K¢
1,030

840 416,60 K¢

840 416,60 K¢

9 750,- K¢

9 750,- K¢
0,8000

x % Il |+

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 2,5520

Upravena cena studny 19 905,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 50 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

= 9 952,80K¢

Ocenéni Cerpadel

rucni ¢erpadlo: 1ks*1210,- K&/ks 1210,- K¢

1210,- K¢
0,8000
2,5520

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

* o Il |+

2 470,34 K¢
opotiebeni Cerpadel 50,0 % * 0,500

= 1 235,17 K¢

Upravena cena ¢erpadel + 1235,17 K¢

Nikladova cena stavby CSn = 11 187,97 K¢é
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Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 11 523,61 K¢
Studna - zjisténa cena = 11 523,61 K¢
3. Pozemek

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 tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

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

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

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

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1y Z3kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 785,- 1,030 808,55
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 98 222 808,55 179 498,10
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 222 179 498,10
Pozemek - zjisténa cena celkem = 179 498,10 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:
Pocet nadzemnich podlazi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientacné

§ 13, typ A

zdéna

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

se Sikmou nebo strmou stfechou

s jednim nadzemnim podlazim
111

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1. NP 7500 3,10m

2. NP/podkrovi 75,00 2,40 m
150,00 m?

Obestavény prostor priblizné

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3,1*75 = 232,50
Z 2. NP/podkrovi 2,4*75 = 180,00

Obestavény prostor - celkem: 412,50 m®
Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. [ojtr))jr,agg(rili}l]
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
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14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 99,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9940
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 4 801,05
Pln4 cena: 412,50 m* * 4 801,05 K¢&/m® = 1 980 433,13 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 100 roka )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 170 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 170 = 58,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 58,8 % / 100) * 0,412
Objekt k bydleni ¢.p. 104 - zjiSténa cena = 815 938,45 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna
Zatridéni pro potireby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 5,00 m
Ru¢ni Cerpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K¢&/m + 9 750,- K¢
Zakladni cena celkem = 9 750,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Upravena cena studny = 19 905,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 50 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
= 9 952,80K¢

Ocenéni Cerpadel

rucni Cerpadlo: 1 ks *1210,- K&ks + 1210,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 1210,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41): * 2,5520
= 2 470,34 K¢
opotiebeni Cerpadel 50,0 % * 0,500
= 1 235,17 K¢
Upravena cena ¢erpadel + 1235,17 K¢
Studna - zjisténa cena = 11 187,97 K¢

3. Hodnota pozemkd

3.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemek st. 98, pozemek je trojuhelnikového tvaru (viz. mapa KN), rovinaty a je ohranicen
stavbou a oplocenim. Pozemek je z¢4sti zastavén objektem k bydleni €.p. 104, ¢ast je vyuZivana jako
dvilr a zahradka.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pozemek je ptistupny z vefejné komunikace. MoZnost napojeni na rozvod ele. energie, vody, plynu,
vef. kanalizace. V lokalit¢ se pozemky obchoduji za cenu od 1800,-K¢/m2 do 2400,-K¢/m2
stavebniho pozemku. V piipad¢ ocenéni bylo pocitano s castkou 2100,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st. 98 222 2 100,00 1/1 466 200
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 222 Hodnota pozemkii celkem 466 200
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4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 150,00 m?
Obestavény prostor: 412,50 m®
Zastavéna plocha: 75,00 m?
Plocha pozemku: 222,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Piima, Stary Kolin, okres Kolin
Popis: RD 2+kk se zahradkou a gardzi, Stary Kolin, 10km od Kolina Rodinny diim se

nachdazi v obci Stary Kolin. M4 vyhodnou polohu, obec se nachéazi 10km od Kolina,
9km od Kutné Hory a 60km do Prahy na Cerny Most. V obci je $kola, §kolka, 1ékat,
zubaf, obchody a sluzby, posta, knihovna....Dim prosel postupné rekonstrukci
sttechy, plastovéa okna, tstfedni topeni jak na plyn, tak i na pevné paliva, plovouci
podlahy, venkovni omitky.... Dispozice domu: vstupni chodba, kuchyn s jidelnou,
obyvaci pokoj, koupelna, samostatné WC, spiz, kotelna a vstup na piidu. Na diim|
navazuje dfevéna kilna, kde je mozné zaparkovat az 2 auta. Dale je na pozemku|
zdénd letni kuchyn, s uhelnou a zastfeSené posezeni. Dim je napojen na elektfinu,
plyn, na jimku (kanalizacni piipojka je na pozemku u domu-moznost pfipojeni), voda
je z vlastni kopané studny (vodovodni t4d je v ulici pfed domem-moZnost
pfipojeni).V obci vlakové i1 autobusové spojeni.

Podlazi: 1

Dispozice:  2+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 399,00 m?
UZitna plocha: 66,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 100 § BoAs
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 =
K6 Vliv pozemku 1,00 , I
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Obdobné vymeéry i stav.
Cena k 18.11.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 500 000 K¢ 1,00 3500 000 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Velky Osek, okres Kolin
Popis: RD 2 + 1 k rekonstrukei v plivodnim, ale zachovalém stavu. Néalezi k nému pozemek

411m2 v¢. zastaveéné plochy, ktery je rozdélen na zahradu a vydlazdény dvir. K domul
nalezi dalsi zastfeSené prostory a to pradelna / dilna, dfevnik, uhldk a skladek. Dvir
u domu je prostorny a lze na n¢j zajet i s mensim nakladnim autem. Dispozice: vstupni
chodba, rovné spiz a samostatné wc, vpravo kuchyné za ni koupelna s vanou, v
kuchyni vstup do sklepa, vpravo od kuchyné obyvaci pokoj a vstup na piidu, a dale
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za obyvakem loznice. Na fotografiich pokoji si mizete povSimnout opadané omitky
u spodku zdiva, neni to disledek vlhkosti stén, ale je to pozlstatek dehtové penetrace
- nutno vidét a ovéfit si. Voda - vlastni studna a obecni vodovod ptiveden do sklepal
domu, odpady - vlastni septik a pfiprava na obecni kanalizaci, vytapéni - plynové
vatky + kamna, tepld voda - boilerem (jiz demontovan), elektiina - pivodni, ale]
funk¢ni (HDo je), podlahy v obou pokojich z parket v piivodnim stavu, zbytek dlazba,
sttecha z palenych tasek, okna Spaletova. Na autobus cca 6 min pésky, na postu ¢i nal
nadrazi cca 8 minut pésky, cca 10 min autem na napojeni na dalnici, obecni Gfad cca
12 min pé&sky, mala vodni elektrarna Velky Osek cca 10 min autem. Podébrady 13
min a Kolin 17 min autem a do Prahy cca 30 min autem.

Podlazi: 1

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 411,00 m?
UZitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,05 .
K6 Vliv pozemku 0,95 = v
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Pied rekonstrukcei, o néco vétsi pozemek.
Cena k 7.8.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3990 000 K¢ 1,00 3990 000 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Volarna, okres Kolin
Popis: RD k trvalému bydleni nebo k rekreaci v obci Volarna , 7 km od Kolina, v klidné

ulici v centru malé obce. Pozemek je celkem 647 m2, domem zastavéna plocha je 102
m2. Zahrada je s pé¢knym udrzovanym trdvnikem. Posekani zahrady trvd max. 1
hodinu. V pfizemi je obyvaci pokoj, loznice, mensi jidelna, kuchyn, prostorn
veranda s posezenim a vyhledem na zahradu, koupelna, WC a chodba. Piida je vhodn4
k vestavbé dalSich mistnosti. MoZnost pfistavby i v pfizemi do dvora. Zdivo je
cihlové, stiecha z palenych tasek. Okna jsou dieveéna, udrzovand. K domu patii zdénd
gardz se samostatnym vjezdem z ulice. Také na dvir je ptimy vjezd z ulice. Na dvoie]
je dilna a letni obytné mistnost. Topeni ustfedni s kotlem na tuha paliva. Ohiev teplé
vody je el. bojlerem. Diim je napojen na vetejny vodovod a kanalizaci. V blizkosti
300 m od domu je autobusova zastavka s ¢astym spojenim na Méstec Kralové nebo
Kolin, dale obchod s potravinami a obecni restaurace. V okoli Volarny je nékolik
turistickych tras a cyklostezek, moznosti koupani v byvalych piskovnach nebo
moznost vyletl napt. do lazeniského mésta Podébrady — 14 km. N4jezd na dalnici D11
na Prahu nebo Hradec Kralové je 2 km.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 647,00 m?

UZitna plocha: 102,00 m?
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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 1,00 ,» o iy
K6 Vliv pozemku 0,95 ST —
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: VEtsi pozemek, garaz.

Cena k 9.10.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 730 000 K¢ 0,90 3357 000 K¢&

Minimélni jednotkové porovnéavaci cena 3357 000 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnévaci cena 3615667 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3990 000 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 3615 667 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 3615667 K&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 104 840 416,60 K&

2. Studna 11 523,60 K¢

3. Pozemek 179 498,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 1031 438,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1031 440,- K¢é

slovy: JedenmiliontficetjednatisicCtyfistactyticet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1031 440 K¢

slovy: JedenmiliontficetjednatisicCtyfistactyticet K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104 815 938,50 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Studna 11 188,- K¢
3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemek 466 200,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 104 3615 667,- K¢
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Porovnavaci hodnota 3615667 K¢
Vécna hodnota 1293 327 K¢
z toho hodnota pozemku 466 200 K¢

Silné stranky
+ vyhledévana lokalita nedaleko Kolina
+ po ¢astecné rekonstrukci

Slabé stranky

- mensi vyméra pozemku

- nedokonc¢ena rekonstrukce, udrzba objektu
- nedaleko primyslova zéna

Obvykla cena
3600 000 K¢

slovy: TtimilionySestsettisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zédkladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. 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
nckterych charakteristikaich 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 zvazeni vSech okolnosti byla soufasna cena obvykld ur¢ena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3 600 000 K&

slovy: TtimilionySestsettisic K¢&

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. st. 98 o
vyméie 222 m2 zastavéna plocha a nadvofti, soucasti je stavba: Ovcary, €.p. 104, bydleni , stavba stoji
na pozemku p.¢.: St. 98, zapsané na LV €. 236, pro k.u. Ovcary u Kolina, obec Ov¢ary, okres Kolin,
u Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1154-179/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 02.12.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloSkoJan
Miklosko
ZUOM, ass.

Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti. 1
Fotodokumentace 5
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.12.2021
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Pozemek p.¢. 98 v k.u. €. 717096
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