ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 004888/2023

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu ¢€.p. 38 v Némcicich, ktery je soucasti
pozemku parcela €. st. 137 - zastavéna plocha a nadvoti a dale pozemek parcela ¢. 335/27 - zahrada vse na
LV 535 pro katastralni tizemi Némcice u Kolina a obec Némcice.

Znalec:

Zadavatel:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz

IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 349/2022 -N

TRZNi HODNOTA .
ODNO 5 000 000 K&
s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé
Pocet stran: 26 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 16.2.2023 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.2.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 38 v
Némcicich, ktery je soucasti pozemku parcela €. st. 137 - zastavéna plocha a nadvoii a dale pozemek parcela
¢. 335/27 - zahrada vSe na LV 535 pro katastralni izemi Némcice u Kolina a obec Némcéice zapsanych u
Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin. V ramci specifikace objednavky
objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné oceiované vyhlasky zjiSténou
cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako pro potiebu vefejné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku. Mistni Setfeni probchlo na misté samém dne 16.2.2023 od 16:00 hod. za Gcasti zastupce
znalecké kancelafe. Vlastnik ocefiovanych nemovitosti ani jeho zastupce se, pies pisemnou vyzvu, k
mistnimu Setfeni nedostavil a neumoznil tim provést vnitini prohlidku ocenovanych nemovitych véci.
Zastupce znalecké kancelare vyckal na misté do 16:30 hod. Pfi mistnim Setfeni byla provedena externi
prohlidka ocefiovanych nemovitosti z volné piistupného terénu, odhad velikosti zékladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 16.2.2023 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja 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 ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

.



- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob€hlo na mist¢ samém dne 16.2.2023. Znalci nebyla vlastnikem nemovitosti
umoZznéna prohlidka ocefiovanych nemovitost, vlastnik ani pravni zastupce vlastnika ocefiovanych
nemovitosti se k mistnimu Seti‘eni nedostavili. PFi mistnim Setfeni byla tedy provedena pouze zevni
prohlidka a zakladni fotodokumentace z verejné pristupného prostoru.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb. o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont ve znéni
pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢.
337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nadkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.



Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).
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Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecn¢ realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kolin, obec Némcice, k.i. Némcice u Kolina
Adresa nemovité véci: Némcice 38, 280 02 Némcice

Vlastnické a evidencni udaje
Jifi Vopatiil, Némcice 38, 28002 Némcice, LV: 2320, podil 1 /1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla predlozena zadna projektova dokumentace.

Mistopis

Obec Némcice se nachazi v severovychodni casti okresu Kolin, ve vzdalenosti cca 12 km od centra
okresniho mésta, pocet obyvatel cca 370 — dle malého lexikonu obci. V obci prevlada bytova zastavba, je zde
plna infrastruktura, ob¢anska vybavenost sestava z obecniho ufadu a restaurace.

Objekt rodinného domu ¢.p. 38 se nachazi na zapadnim okraji zastavéného tzemi obce, v lokalité zastavby
rodinnych domti podél mistni Ucelové komunikace. Pfijezd k objektu je po zpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi Obce Némcice. Lokalita je izemnim planem obce urcena k funkci venkovské zastavby, coz je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tizemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

821/7 Obec Némcice
821/8 Obec Némcice
821/9 Obec Némcice



Celkovy popis nemovité véci

Nemovitost je tvofena stavbou rodinného domu ¢.p. 38 na parcele €. st. 137 - zastavéna plocha a
nadvoii a pozemkem p.&. 335/27 - zahrada, ktery tvoii funkéni celek o celkové vyméie 1111 m”. Objekt je
priblizné ¢tvercového ptidorysu s pfistavénou verandou u vychodni stény domu, podle dostupnych podklada
je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfech, pravdépodobné s provedenou vestavbou
podkrovi. PrisluSenstvi tvofi zdéna vedlejs$i stavba umisténa na zahrad¢, ktera neni evidovana v KN, a
venkovni upravy, piedev§im pripojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, oploceni a dalsi. Areal je ¢astené
oplocen a zahrada je pravideln¢ udrzovéna.

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti a vlastnikem nemovitosti
nebyly sdéleny Zadné informace piedpokladam s ohledem na okolni zastavbu, ze dim pochazi z 50-tych az
60-tych let min. stoleti. Po roce 2000 byla provedena vyména stfesni krytiny a oken, opravena prevazna cast
fasady a pravdépodobné provedena castecna modernizace interiéru v¢.. vestavby obytnych mistnosti v
podkrovi. Je provadéna bézna udrzba. Technicky stav objektu je dobry.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovitd véc neni fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Vedlejsi stavba neni zapsana ani zakreslena v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna bif‘emena a obdobni zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:

Na oceniovanych nemovitostech vadznou zastavni prava a natfizeni exekuce viz. zapisy v ¢astech
CaD LV ¢. 535 pro k.. Némcice u Kolina.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Oceniované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemky tvoii funkéni celek. MoZnost napojeni na rozvod el. energie, vody a vlastni
kanalizaéni jimku. V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1 000,- K&m® do 2 000,- K&/m?.
Ocenlované pozemky tvoii funkéni celek a jednotkovd cena je odhadnuta u spodni hranice
uvazovan¢ho rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a st. 137 400 1 200,00 480 000
nadvofti
zahrada 335/27 711 1 200,00 853200
Celkova vyméra pozemki 1111 Hodnota pozemkii celkem 1333 200

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
vedlejsi stavba Stavba nebyla zpfistupnéna, nebylo mozno provést zaméteni, tudiz
nasledné ocenéni neni mozné provést.
st. 137 0,00 0 K¢/ 0 K¢ 0% 0 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 0 K¢

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢.p. 38

| Vécna hodnota dle THU

Vzhledem k tomu, Ze odhadci nebyla umozZnéna prohlidka domu jsou nasledujici idaje pouze
orientacni. To plati i pro stanoveni obestavéného prostoru a uZitné plochy. Tyto hodnoty byly
stanoveny odbornym odhadem.

Rodinny dim je samostatné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt priblizn¢ ¢tvercového
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pudorysu s pristavénou verandou, se sedlovou stfechou a s provedenou vestavbou podkrovi.
Nosna konstrukce svisla : zdivo

Nosna konstrukce vodorovna : nespalné stropy

Vn¢jsi povrchy obvodovych stén : stérkova omitka
Stiecha : dfevény vazany krov

Stresni krytina : taskova

Oplechovani : z poplastovaného plechu

Schodisté : betonové

Bleskosvod : neni instalovan

Vnitfni Gprava stén : omitka Stukova

Podlahy : keramické dlazby, plovouci podlaha, textilie
Okna : plastova s izola¢nim zasklenim

Dvefe : plné nebo castecné prosklené

El instalace : svételna, tiifazova

Vytapéni : tstfedni teplovodni

Rozvod vody : teplé i studené v plastu

Rozvod plynu : ne

Zdroj teplé vody : el. bojler

Socialni zafizeni : standardni

Kuchynské vybaveni : kuchyiiskd linka s el. spotfebici
Ostatni : nezjisténo

Objekt je v soucasné dobé pln¢ uzivan, technicky stav je pii provadéné pravidelné drzbé vzhledem
ke stafi dobry.

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
byt - uzitna plocha 90,00 m* 1,00 90,00 m’
odhadnuta
90,00 m
podkrovi a zastieSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
byt - uZitna plocha 60,60 m’ 1,00 60,60 m’
odhadnuta
60,60 m’
150,60 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 120,00  3,50m
podkrovi a zastieSeni 101,00 5,00 m
221,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m3 ]
NP 1.NP 120*3,50 = 420,00
Z podkrovi a zastieSeni  101*5,00/2 = 252,50
Obestavény prostor - celkem: 672,50 m’



Konstrukce Popis

1. Zaklady betonoveé pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné z cihel

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taskova

6. Klempiiské konstrukce poplastovany plech

7. Vnitini omitky Stukova omitka

8. Fasadni omitky stérkova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady bézné keramické obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna plastova s izola¢nim zasklenim

14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, plovouci, textilie

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni ustiedni teplovodni

17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody teplé a studena voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné pravdépodobné linka, diez, sporak

24. Vnitini vybaveni pravdépodobné koupelna

25. Zachod pravdépodobné splachovaci

26. Ostatni anténa

Jednotkova cena 6 500 K&/m®

MnoZstvi 672,50 m’

Reproduk¢ni cena 4371 250 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,10 310359 310 359 7,21

2. Zdivo 22,30 974 789 974 789 22,64

3. Stropy 8,40 367 185 367 185 8,53

4. Strecha 5,20 227 305 227 305 5,28

5. Krytina 3,20 139 880 139 880 3,25

6. Klempiiské konstrukce 0,80 34 970 34 970 0,81

7. Vnitini omitky 6,20 271018 271018 6,29

8. Fasadni omitky 3,10 135 509 135 509 3,15

9. Vngjsi obklady 0,40 17 485 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 100 539 100 539 2,34

11. Schody 2,40 104 910 104 910 2,44

12. Dvete 3,30 144 251 144 251 3,35

13. Okna 5,20 227 305 227 305 5,28




14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 96 168 96 168 2,23
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 48 084 48 084 1,12
16. Vytapéni 4,40 192 335 192 335 4,47
17. Elektroinstalace 4,10 179 221 179 221 4,16
18. Bleskosvod 0,60 26228 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 131 138 131 138 3,05
20. Zdroj teplé vody 1,80 78 683 78 683 1,83
21. Instalace plynu 0,50 21 856 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 122 395 122 395 2,84
23. Vybaveni kuchyné 0,50 21 856 21 856 0,51
24. Vnitini vybaveni 5,10 222934 222 934 5,18
25. Zachod 0,40 17 485 17 485 0,41
26. Ostatni 3,60 157 365 157 365 3,65
Upravena reproduk¢ni cena 4305 681 K¢
Mnozstvi 672,50 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 403 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 120
Uzitna plocha (UP) [m?] 151
Obestavény prostor (OP) [m’] 672,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 6 403
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m'] 6 403
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 4306018
Stari rokl
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 583 611
Vypocet porovnavaci hodnoty
Rodinny diim ¢€.p. 38 v¢. pozemkd
Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 150,60 m”
Obestavény prostor: 734,28 m’
Zastavéna plocha: 137,16 m*
Plocha pozemku: 1111,00 m*
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: RD Ohare
Lokalita: Ohate
Popis: Kompletné¢ zrekonstruovany prostorny cihlovy rodinny dim, dispozicng
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6+kuchyiisky kout, s moznosti az 7+kk o celkové uzitné plose 224 m2. Dim|
momentalné prochazi ndro¢nou kompletni rekonstrukei. Z ptivodniho domu ztistavi
jen obvodové zdivo, jinak je vSe nové. Instalovaly se plastova okna s izola¢nim




trojsklem, v obyvacim pokoji jsou francouzskd okna. Kompletné se vyménilal
konstrukce stfechy a v podkrovi je 9 novych stfesnich oken. Koupelny v obou
podlazich. V piizemi jsou 2 samostatné pokoje, prostorna kuchyné s obyvacim
pokojem, koupelna s vanou a oddélenou toaletou a v zadni Casti velkd technickd
mistnosti s pfimim vstupem na zahradu, kterd se da vyuzit i jako doméci dilna. V]
podkrovi jsou pokoje na obou strandch domu a velky prostor 56 m2 s moznosti
rozdéleni, koupelna se sprchovym koutem a toaletou. Vytapéni v ptizemi je|
podlahové elektrické a v obyvacim pokoji je komin pro pfipadnd krbova kamna
nebo krb. V podkrovi v koupelné je také elektrické podlahové topeni.

uzitna plocha pfevzata z inzeratu.

Pozemek: 543,00 m®
UZitna plocha: 224,00 m*
Zastavéna plocha: 153,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 2/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyss$i standard vybaveni 0,90
K5 Ce‘lkovy stav - lepsi ’stavebné-technicky stav 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] K&/m? Kc [K&/m?]
7 950 000 224,00 35491 0,83 29 458
Nazev: RD DobSice

Lokalita: Dobsice

Popis: Jedna se o Caste¢ni zrekonstruovany rodinny dim. Rekonstrukce byla provedena v roce
2007. Resena voda, odpady, el. rozvody, topeni (v médi) v¢ zdroje tepla, kuchyné,
koupelna. Nova stfecha v¢ komina. dispozice: 1NP - zadveti, chodba, kuchyné, pracovna,
obyvaci pokoj, loznice, pokoj, koupelna s vanou a se sprchovym koutem, samostatné WC,|
technicka mistnost.2NP - pida. Vedle domu je garaz a dilna. Dievéna euro okna. Topeni
feSeno kotlem na TP, ohiev TUV el. bojlerem. Diim napojen na obecni vodovod i vodu ze
studny, obecni kanalizaci.
Uzitna plocha pievzata z inzeratu.

Pozemek: 772,00 m*
UzZitna plocha: 100,00 m?
Zastavéna plocha: 120,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 2/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny; fadovy krajni
0,88
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
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K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4 990 000 100,00 49 900 0,74 36 926
Nazev: RD Krakovany
Lokalita: Krakovany
Popis: Rodinny dim o dispozici 3+kk a celkové uzitné ploSe 96 m2 + sklep 11,5 m2. Plvodni

zdény dim z roku 1958 byl pfed dvéma lety velice citlivé zrekonstruovan do stavajici
podoby, a to véetné¢ kompletné novych rozvodu topeni, vody, plynu a elektfiny. V piizemi
domu se nachazi prostorny obyvaci pokoj s krbovymi kamny, jidelnou a kuchyniskym
koutem, velky détsky pokoj, loznice, koupelna, samostatné WC a chodba s vestavénymi
skiinémi, spojujici dva vchody do domu. Dal§i moZnosti rozsifeni obytnych prostor nabizi
také podkrovi domu, které je aktualné¢ vyuzivano pouze jako ulozny prostor. Vytapéni
zajistuje plynovy kotel, krbova kamna. Na pozemku o celkové plose 700 m2 se nachazi
také kopana studna, zdéna garaz s dilnou a kiilna.

Uzitna plocha dle odhadu a dle metodiky CBA : 96 m* + 0,50 * 11,50 m2 = 101,75 m’

Pozemek: 700,00 m>
UZitna plocha: 101,75 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 02/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,88
K3 Poloha - v lokalité s vyssi ob¢anskou vybavenosti 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 — :
) . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
5380 000 101,75 52 875 0,63 33311
Nazev: RD Krakovany

Lokalita: Krakovany - ¢ast Bozec

Popis: Rodinny diim 3+1 s garazi a krytou pergolou s venkovnim krbem pro posezeni. Je ¢astené
podsklepeny, umistény v klidné asti obce Krakovany. Dispoziéné se sklada ze tfech
obytnych pokojt, samostatné kuchyné, vstupni pfedsing, spojené koupelny s toaletou 4
komory/technické mistnosti, kde je umistény bojler. Jde o piivodni rekonstruovany rodinny
dim.V domé jsou plastova okna se Zaluziemi, nové betonové podlahy, nova stiesni
betonova krytina s paropropustnou folii, nové laté, dim je zatepleny. Dim je napojeny na
obecni vodovod a kanalizaci. Je mozné ho napojit i na vodu z vlastni studny - jsou zde|
ptipravené dva okruhy a pfepinani.Topeni je feSené plynovymi topidly WAW, ohiev vody
elektrickym bojlerem.
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Pozemek: 334,00 m®
Uzitna plocha: 89,00 m*
Zastavéna plocha: 161,00 m*
Pouzité koeficienty:

Uzitna plocha stanovena dle metodiky CBA :
2

75 m* + 0,50 * 10 m* sklep + 9 m” sklad = 89

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 02/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - v lokalité s vy$si obcanskou vybavenosti 0,90 - Mg, | L
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 T ST
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,95 —— ‘,i
: , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
[m7] K¢&/m Kc [K¢E/m?]

4 499 000 89,00 50 551 0,67 33 869
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 458 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 33 391 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 36 926 K&/m?

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité veci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

33 391 K&/m?
150,60 m*

5 028 685 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

5028 685 K¢
3916 811 K¢
1 333200 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita

+ dobra dosazitelnost dalnice a vétSich sidel
+ vetsi pozemek

+ vétsi uzitna plocha.

Slabé stranky

- nebylo mozné ovéfit standard vybaveni
- misto s nulovou ob¢anskou vybavenosti
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TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé
5000 000,- K¢

slovy: Pétmilionti K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s nulovou obcanskou vybavenosti, avSak s dobrou
dostupnosti vésich sidel a najezdu na dalnici D11. Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pouzité
konstrukce a vybaveni jsou pravdépodobné standardni, u domu je vEtsi pozemek. Stavba pfislusenstvi
vhodné dopliiuje stavbu hlavni. Skutecnost, ze neni evidovana v KN nema na stanovenou obvyklou cenu
zasadni vliv. Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v
nejbliz§im okoli vyrazné prevySuje poptavku. Pti stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, je pouzita
hodnota zjiSténa porovnavacim zpiisobem. VysSe stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené
zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jake hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocetiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 5 000 000,- K¢ .

TRZNi HODNOTA

s pouZzitim atribut( pro urceni ceny obvyklé

5000 000,- K¢

slovy: Pétmilionti K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy
nebylo moZzno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno z
nabidkovych cen. Zaroven je nutné zohlednit skuteCnost, ze znalci nebyla umoznéna prohlidka
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interiéru staveb. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni ptesnosti o + 20 %
ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dokladem ¢. 4888/2023.

Vypracoval:

ZUOM as.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik, Ing. Libor Hemelik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 004888/2023 evidence posudk.

V Ceskych Budgjovicich 28.2.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 004888/2023
pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 535 ze dne 15.1.2023. 3
Mapa oblasti.
Mapa lokality

Mapa c¢asti obce
Snimek katastralni mapy ze dne 16.2.2023
Fotodokumentace ze dne 16.2.2023

U = bt ek
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2023 21:55:02

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 571636 Némcice
Kat.lzemi: 616451 Némcice u Kolina List vlastnictvi: 535
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
sSt. 137 400 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Némé&ice, &.p. 38, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 137
335/27 711 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysSi 2.032.445,- Ké
Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: St. 137, Parcela: 335/27

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &.2003/128182-03/06/01-002/00/R
ze dne 18.09.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 25.09.2006.
V-5006/2006-204
Pofadi k datu podle pravni dpravy Géinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhednuti spravnihe organu
ve vysi 1.940,- K& s prisluSenstvim

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni ufad pro Stredocesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha

Povinnost k
Parcela: St. 137, Parcela: 335/27

Listina Rozhodnuti spravce dané o zFfizeni zastavniho prava FU,UzP v Koliné
€.3.4149007/17/2111-00540-209436 ze dne 14.09.2017. Pravni uéinky zépisu k
okamZziku 14.09.2017 13:07:05. Zapis proveden dne 06.10.2017; uloZeno na prac.
Kolin

V-8666/2017-204

Pofadi k 14.09.2017 13:07

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava FU,UzP v Koliné

&.35.4149007/17/2111-00540-209436 ze dne 14.09.2017. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 14.09.2017 13:07:05. Zapis proveden dne 06.10.2017; uloZeno na prac.

Kolin
V-8666/2017-204
Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd tni spravu katastru nemovitostl CR
Katastrdlni Gfad pro Stfedo&esky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, kéd: 204,

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2023 21:55:02

Okres: CEZ0204 Kolin Obec: 571636 Néméice
Kat.dzemi: 616451 Ném&ice u Kolina List wlastnictvi: 535
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava FU,UzP v Koliné
€.3.4149007/17/2111-00540-209436 =ze dne 14.09.2017. Pravni Géinky zapisu k
okamZiku 14.09.2017 13:07:05. Zapis proveden dne 06.10.2017; uloZeno na prac.
Kolin
V-8666/2017-204

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Narfizeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Tomas Pospichal, Exekutorsky ufad Nymburk, se sidlem 28.
fijna 1474/20, 288 02 Nymburk
Povinnost k

Viatfil Jiiii é.i. 38, 28002 Némé&ice, RC/ICO:

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresni soud v Koliné 33 EXE-2302/2011 -13 ze
dne 17.05.2011; uloZeno na prac. Kolin
2-12090/2011-204

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 07.03.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 19.04.2006.
V-1801/2006-204

Pro: Vopatfil Jifi, &.p. 38, 28002 Ném&ice I

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
335/27 22110 711

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel menfi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd

Katastrdlni Gfad pro StEedodesky kraj, Katastré
strana 2

tni spravu katastru nemovitostl (R
ni pracovisté Kolin, kéd: 204.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2023 21:55:02

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 571636 Néméice
Kat.lzemi: 616451 Némcice u Kolina List vlastnictvi: 535

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kod: 204.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - 5CD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 15.01.2023 22:11:53

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oseobnich tdaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlnl pracovisté Kolin, kod: 204.
strana 3
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Mapa oblasti
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mapa casti obce
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