ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 083739/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. 131/2 - zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢€.p. 232 v Dlouhé ulici v ¢asti obce Velké Chvalovice v obci Pecky

w

a pozemki parcela ¢. 130 - zahrada a parcela ¢. 131/1 - ostatni plocha vSe zapsano na LV ¢. 455
pro katastralni uzemi Velké Chvalovice a obec Pecky.

Znalec: 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

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ as., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 073/2024-N

TRZNi HODNOTA 2 100 000 K¢

Pocet stran: 24 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 4.11.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 18.11.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny tj. pozemku parcela &. 131/2 - zastavéna plocha
a nadvoti, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 232 v Dlouhé¢ ulici v ¢asti obce Velké Chvalovice v
obci PeCky a pozemk parcela ¢. 130 - zahrada a parcela ¢. 131/1 - ostatni plocha vSe zapsano na LV ¢. 455
pro katastralni izemi Velké Chvalovice a obec Pecky vedené u Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Kolin. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét
ocenéni nemovitosti dle platné ocennované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu vefejné drazby.

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 4.11.2024 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelate a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pani Liudmily Koreshkové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

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

2.2. Vycet vybranych zdrojl 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/ - vetfejna ¢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 misté samém dne 4.11.2024 za Gcasti zastupce znalecké kancelare a vlastnice
ocenovanych nemovitosti

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.
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- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno
- Metodika ocetiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

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 moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe 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, ptripadné¢ obdobného majetku nebo pii 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 napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota 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 uréena 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., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zmeéné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu 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 dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna 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 ukazatelt ( 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 zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené 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 zjiS§tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana 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 ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném 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
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny 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 uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri 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 pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
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 tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni 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 Pecky, k.u. Velké Chvalovice
Adresa nemovité véci:  Dlouhd 232, 289 11 Pecky
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Vlastnické a evidencni udaje
pani Liudmila Koreshkova, Dlouha 232, 28911 Pecky, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla pfedloZena zadna dokumentace.

Mistopis

Mésto Pecky se nachazi v severni Casti okresu Kolin, ve vzdalenosti cca 17 km severozapadnim
smérem od okresniho mésta. Spojeni s okolim po silnicich niz8ich t¥id ve sméru na Podébrady (9 km) resp.
Cesky Brod (18 km), ve vzdalenosti cca 4 km od mésta je najezd na déalnici D11. Méstem prochazi
zelezni¢ni stanice na trati Kolin - Praha. Ob¢anska vybavenost v obci sestava z MU, posty, MS, Z8S, ordinace
1ékate, 1ékarny, obchod, sluZeb, restaurace a sportovisté. Uplna ob¢anskd vybavenost je v okresnim mésté.
V mistni ¢asti Velké Chvalovice vzdalené od mésta PeCky cca 2 km se nachazi pouze obchod.

Objekt rodinného domu ¢.p. 232 se nachazi v samostatné mistni ¢asti Velké Chvalovice, na
severnim okraji centralni zastavéné Casti, v soustfedéné zastavbé rodinnych domut podél ulice Dlouha.
Pristup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody a
kanalizace. Na hranici pozemku do pilite HUP je priveden vetfejny rozvod zemniho plynu. Pozemky jsou v
uzemnim planu obce Pecky zahruty do plochy ,,BV - bydleni v rodinnych domech venkovské”, coz je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tizemi.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona

L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

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
86 Mésto Pecky

Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢&.p. 232 na parcele ¢. 131/2 - zastavéna
plocha a nadvofi a pozemky ve funkénim celku parcela €. 130 - zahrada a pozemkem parcela ¢. 131/1 -
ostatni plocha, jin plocha. Celkova vyméra pozemki &ini 354 m’.

Objekt RD je obdélnikového pudorysu. Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny objekt s jednim
nadzemnim podlazim a se $ikmou stiechou. Pfislusenstvi tvoii zdéna kolna a venkovni Upravy, predev§im
pripojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy a oploceni. Rodinny diim pochazi pravdépodobné z 1. poloviny
minulého stoleti. V roce 2018 byl pfestavén do soucasné podoby.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana 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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat:

Na ocenovanych nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni ve prospéch IMMO Business a.s.,
zakazy zcizeni a zatiZzeni po dobu trvani zastavniho prava, v¢. zavazkd nezajistit zast. pravem ve
vyhodnéj$im potadi novy dluh, neumoznit zapis nového zast. prdva namisto staré¢ho a zapoceti vykonu
zastavniho prava, viz. zapisy v ¢asti C LV ¢. 455 pro k.4. Velké Chvalovice obce Pecky.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Data byla zpracovana zpuisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladu, 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 pozemki

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkid vychazeji ze souCasné nabidky cen stavebnich pozemkil v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 4 000 - 6 500,- K&/m®, v zavislosti na zasitovani a velikosti obce.

V nasem pfipad¢ se jednd o pozemek pfipojeny na kompletni inzenyrské sité, ktery se nachazi v
lokalité s téméf nulovou obcanskou vybavenosti. Z tohoto divodu predpokladam jednotkou cenu spise v
dolni poloving vyse uvedeného rozpéti.



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a 13172 51 5 000,00 255000
nadvofti
ostatni plocha 130 133 5 000,00 665 000
trvaly travni porost 131/1 170 5 000,00 850 000
Celkova vyméra pozemkii 354 Hodnota pozemki celkem 1770 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 232

[Vécna hodnota dle THU |
Rodinny diim je samostatné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt obdélnikového plidorysu se

Sikmou stfechou.

Nosna konstrukce svisla : zdivo tl. 30-40 cm

Nosna konstrukce vodorovna : stropy klenuté a s rovnym podhledem

Vnéjsi povrchy obvodovych stén : z cca 1/2 vapenocementova omitka a z cca 1/2 kontaktni zatepleni s

lepidlem

Stfecha : plocha

Stiesni krytina : falcovany plech

Oplechovani : lakovany plech

Schodisté : ne

Bleskosvod : ne

Vnitini Gprava stén : omitka vapenna hladka

Podlahy : keramické dlazba

Okna: plastova s izolacnim dvojsklem

Dvete : plné

El instalace : svételna, tiifazova

Vytapéni : elektrické rohoze a lokalni kamny na TP

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : chybi

Zdroj teplé vody : el. bojler

Socialni zatizeni : sprchovy kout, umyvadlo, WC

Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka s dfezem, bez spotiebicu

Ostatni : neni

Technicky stav domu je primérny.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

kuchyi s jidelnou 15,00 m? 1,00 15,00 m?

koupelna s WC 1,20 m* 1,00 1,20 m*

chodba 8,30 m’ 1,00 8,30 m’

pokoj 11,50 m? 1,00 11,50 m*

36,00 m’
36,00 m”



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 12,74*4,02 = 51,21 2,50m
51,21 m’

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

Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]

NP stavba v¢. zastieSeni 12,74*4,02*(0,10+3,00+0,10+3,20)/2 = 163,89
Obestavény prostor - celkem: 163,89 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné z cihel tl. 30-40 cm

3. Stropy s rovnym podhledem a klenuté

4. Stiecha plocha

5. Krytina falcovany plech

6. Klempiiské konstrukce lakovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenocementova a kontaktni zatepleni s vrstvou lepidla

9. Vn¢jsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v bézném rozsahu

11. Schody chybi

12. Dvete plné

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni elektrické rohoze a kamna na tuha paliva

17. Elektroinstalace svételnd a trifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody tepld a studena voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka

24. Vnitini vybaveni sprchovy kout, umyvadlo

25. Zachod WC v koupelné

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 8 000 K¢&/m®

MnoZstvi 163,89 m’

Reproduk¢ni cena 1311 120K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 107 512 107 512 8,72
2. Zdivo 21,20 277 957 277 957 22,55




3. Stropy 7,90 103 578 103 578 8,40
4. Stiecha 7,30 95712 95712 7,77
5. Krytina 3,40 44 578 44 578 3,62
6. Klempiiské konstrukce 0,90 11 800 11 800 0,96
7. Vnitini omitky 5,80 76 045 76 045 6,17
8. Fasadni omitky 2,80 36 711 36 711 2,98
9. Vngjsi obklady 0,50 6 556 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 30 156 30 156 2,45
11. Schody 1,00 13111 0 0,00
12. Dvete 3,20 41 956 41 956 3,40
13. Okna 5,20 68 178 68 178 5,53
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 28 845 28 845 2,34
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 13111 13111 1,06
16. Vytapéni 5,20 68 178 68 178 5,53
17. Elektroinstalace 4,30 56 378 56 378 4,57
18. Bleskosvod 0,60 7 867 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 41 956 41 956 3,40
20. Zdroj teplé vody 1,90 24911 24911 2,02
21. Instalace plynu 0,50 6 556 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 40 645 40 645 3,30
23. Vybaveni kuchyné 0,50 6 556 6 556 0,53
24. Vnitini vybaveni 4,10 53756 53756 4,36
25. Zachod 0,30 3933 3933 0,32
26. Ostatni 3,40 44 578 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 1232453 K¢
MnoZstvi 163,89 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 520 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 51
Uzitné plocha (UP) [m’] 36
Obestavény prostor (OP) [m’] 163,89
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 7520
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7520
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1232453
Stari rokli
Opotiebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 862 717




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 232

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 36,00 m”
Obestavény prostor: 163,89 m’
Zastavéna plocha: 51,21 m?
Vymeéra pozemku: 354,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Zvérinek

Lokalita: Stfedocesky kraj, Nymburk, Zvéfinek

Popis: Rodinny dim 3+kk ve Zvéfinku, okres Nymburk zkolaudovany v roce 2009, vlastnostmi.
Dispozice: 2 pokoje + obyvaci pokoj spojeny s kuchyiskym koutem, koupelna: se
sprchovym koutem, samostatné WC. Vytapéni: elektricky kotel s rozvodem do radiatord.
Ptipojky: vefejny vodovod, kanalizace,plynovod na pozemku (nevyuzivan), vlastni kopan4
studna. PfisluSenstvi tvoii gardz a zahradni domek.
Uzitna plocha po kontrole v KN pievzata z inzerce.

Pozemek: 731,00 m®

Uzitna plocha: 77,00 m?

Zastavéna plocha: 95,00 m*

Pouzité koeficienty: REMMAX -_

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 11/2024 0,80

K2 Velikosti objektu - vétsi hiiie prodejny 1,15

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 SR T

K4 Provedeni a vybaveni - vys§i materidlovy standard, samostatna %ﬁm e -

garaz 0,85 Zdroj: www.sreality.cz

K5 Celkovy stav - novéjsi vystavba 0,90

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,85

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
7 999 000 77,00 103 883 0,60 62 330

Nazev: RD Pecky, Velké Chvalovice

Lokalita: Stfedocesky kraj, Kolin, Pecky

Popis: Novostavba rodinného domu 4+kk. V 1. NP se nachazi obyvaci pokoj s kuchynskym

koutem, komora, toaleta, zadveii a schodisté do podkrovi, kde jsou tfi loZnice, koupelna §
vanou a toaletou. Z obyvaciho pokoje je pfistup na terasu ze zamkové dlazby. Vytapéni je
feSeno tepelnym cCerpadlem (podlahové vytapéni v celém domé), voda méstskym

-10 -



vodovodem a odpad kanalizaci.
Uzitna plocha pievzata z inzerce.

Pozemek: 153,00 m®
UzZitna plocha: 107,00 m?
Zastavéna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 11/2024 0,80
K2 Velikosti objektu - vétsi hiife prodejny 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vy$$i materidlovy standard 0,90
K5 Celkovy stav - novostavba 0,80 e ; .
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha J edll. c%na Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
k 18.11.2024 [m~] Ké&/m Kc [Ké&/m~]
7 100 000 107,00 66 355 0,76 50 430
Nazev: RD Trebestovice, ul. Na navsi
Lokalita: Stfedocesky kraj, Nymburk, Ttebestovice
Popis: Rodinny dim v obci Tiebestovice. V 1.NP se nachazi kuchyn s jidelnim koutem a obyvaci

pokoj. V podkrovi jsou 2 loznice s vlastni Satnou, dalsi ilozné prostory jsou pak na chodbé,
Dtim je vybaven elektrokotlem, podlahové vytapéni v kombinaci s radiatory. V obyvacim
pokoji jsou i krbova kamna. V obci se nachazi Skolka, obchod a dalsi sluzby.

Uzitna plocha pievzata po kontrola v KN z inzerce.

Pozemek: 262,00 m’
Uzitna plocha: 95,00 m*
Zastavéna plocha: 85,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 11/2024

K2 Velikosti objektu - vétsi hiife prodejny, fadovy krajni 1,20

K3 Poloha - v atraktivnéjsi lokalité

K4 Provedeni a vybaveni - vy$si materidlovy standard, lepsi

prislusenstvi

K5 Celkovy stav - novejsi objekt
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena
k 18.11.2024 [m?] K&/m?
7 980 000 95,00 84 000

0,80

w_%‘:! i

0,95

0,90 Zdroj: www.sreality.cz
0,95
1,05
1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc [K&/m?]
0,82 68 880
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Nazev: RD Planiany

Lokalita: Stfedocesky kraj, Kolin, Plaiiany

Popis: Rodinny dim v Plananech. Jednopodlazni dim s podkrovim a dispozici 3+1 md
zastavénou plochu 91 m2 a stoji na pozemku o celkové vyméte 376 m2. Dum je pfipojen
na veskeré inzenyrské sité: obecni vodovod, kanalizaci, elektfinu i plyn. Vytapéni zajist'uje
plynovy kotel (pfiblizné 3 roky stary) s rozvodem tepla do radiatort. V poslednich letech
prosel dim castecnou rekonstrukci. Byla instalovana nova plechova stfecha, plastova okna
a zatepleni fasady na pfedni stran¢ a boku domu. Dim je ¢asteéné podsklepeny (cca 5 m2).

Parkovani je mozné v ptilehlé garazi pro jedno auto, Na zahradé€ je k dispozici pergola s

krbem.
Uzitna plocha po kontrole v KN pievzata z inzerce.

Pozemek: 376,00 m®

UzZitna plocha: 70,00 m?

Zastavéna plocha: 91,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 11/2024 0,80

K2 Velikosti objektu - vétsi hiite prodejny 1,15

K3 Poloha - v lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - mirn¢ vyss$i materidlovy standard, garaz m

0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4490 000 70,00 64 143 0,75 48 107

Nazev: RD Chotutice, ul. K Zastavce

Lokalita: Stfedocesky kraj, Kolin, Chotutice

Popis: Rodinny dim v obci Chotutice, v okrese Kolin. Diim je pfizemni, ma volny pudni prostor,
Dispozici prvniho nadzemniho podlazi tvoii velky obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,|
dvé loznice, koupelna s WC a predsin. Dim proSel v poslednich letech rekonstrukei a
modernizaci. Byla provedena nova stfesni krytina, plastova okna, vcetn¢ stfesnich, novd
koupelna s WC, povrchy podlah, z ¢asti nové omitky, dale je nova elektroinstalace 4
rozvody vody. Vytapéni je fesSeno kamny na tuha paliva, zdroj teplé vody je z elektrického
bojleru. Dim je napojen na vetejny vodovod a kanalizaci, pfipojka plynu je ukoncena Vv
HUP na hranici pozemku. Ptistup na pozemek je z vetejné zpevnéné komunikace.
Uzitna plocha po kontrole v KN pievzata z inzerce.

Pozemek: 1 782,00 m*

Uzitna plocha: 82,00 m*

Zastavéna plocha: 107,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 11/2024 0,80
K2 Velikosti objektu - vétsi hiite prodejny 1,15
K3 Poloha - srovnatelny 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ vyssi standard vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav - mirng horsi stavebné-technicky stav 1,05

K6 Vliv pozemku - velky pozemek 0,80 Zdroj: Ww.srelity.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 18.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]

6 750 000 82,00 82317 0,73 60 091
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 48 107 K&/m®
Priimérné jednotkova porovnavaci cena 57 968 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 68 880 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérné jednotkova cena 57 968 K¢/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 36,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2 086 848 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2 086 848 K¢

Vécna hodnota 2632 717 K¢

z toho hodnota pozemku 1 770 000 K¢&
Trzni hodnota 2100 000 K¢

slovy: Dva miliony jedno sto tisic K¢

Silné stranky
+ mala dobie prodejna nemovitost
+ klidna lokalita
+ dobra dosazitelnost vétsich sidel

Slabé stranky

- v lokalité s téméf nulovou obCanskou vybavenosti
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s velmi dobrou obcanskou vybavenosti, avSak v
samostatné mistni Casti, kde je obCanskd vybavenost prakticky nulovd. Dim je v dobrém stavebné-
technickém stavu, pouzité konstrukce a vybaveni jsou v béZzném materialovém standardu, u domu je mensi
pozemek. Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v
nejbliz§im okoli prevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zjisténé
porovnavacim zpusobem. Vyse stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl 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 dostateény pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim Casovém obdobi, a proto byly pouZity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelafi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s
pouZitim atribut pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni
hodnota nemovitych véci, tj. parcely ¢. 131/2 - zastavéna plocha a nadvori, jejiZ soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 232 v Dlouhé ulici v ¢asti obce Velké Chvalovice v obci Pec¢ky a pozemki parcela
¢. 130 - zahrada a parcela ¢. 131/1 - ostatni plocha vSe zapsiano na LV ¢&. 455 pro katastralni uzemi
Velké Chvalovice a obec Pe¢ky je odhadnuta ve vysi 2 100 000,- K¢.

Trzni hodnota 2100 000 K¢

slovy: Dva miliony jedno sto tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti sniZujici pfesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované¢, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno u nékterych vzorki z
nabidkovych cen. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni presnosti o + 10 %
ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.
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Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

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

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

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldit ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti 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 je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 083739/2024.

V Ceskych Budgjovicich 18.11.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 083739/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 455 ze dne 7.10.2024.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 4.11.2024

Fotodokumentace ze dne 4.11.2024

N = = = W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10.2024 14:15:02
Okres: CEZ0204 Kolin Obec: 537641 Peéky
Kat.dzemi: 778842 Velké Chvalovice List wlastnictwvi: 455
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Koreshkova Liudmila, Dlouh& 232, Velké Chvalovice, 28911_
Pecky

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplsob ochrany
130 133 zahrada zemédélsky pudni

fond
131/1 170 ostatni plocha jina plocha
131/2 51 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Velké Chvalovice, &.p. 232, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 131/2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna préava zatéZujicl nemovitosti v &asti B véetné socuvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi existujicich éi budoucich, podminénych éi nepodminénych dluhu
- na splaceni jistiny wve vysi 1.470.000,00 K& a pfislusenstvi

- na splaceni dluht aZ do vySe 2.205.000,00 K& vzniklych od uzavieni Smlouvy o Uvéru do
13.10.2039

Oprdvnéni pro
IMMO Business a.s., Rohanské nabfezi 693/10, Karlin,
18600 Praha 8, RC/ICO: 07560273

Povinnost k
Parcela: 130, Parcela: 131/1, Parcela: 131/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &.ZN2021722b =ze dne
13.10.2021. Pravni déinky zapisu k okamZiku 19.10.2021 16:07:10. Zapis proveden
dne 10.11.2021.
V-10236/2021-204
Pofadi k 19.10.2021 16:07

© Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
IMMO Business a.s., Rohanské nabfeZi 693/10, Karlin,
18600 Praha 8, RC/ICO: 07560273
Povinnost k
Parcela: 130, Parcela: 131/1, Parcela: 131/2
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &.2ZN2021722b ze dne

13.10.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 19.10.2021 16:07:10. Zapis proveden
dne 10.11.2021.

V-10236/2021-204
Pofadi k 19.10.2021 16:07

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi existujicich é&i budoucich, podminénych éi nepodminénych dluhu
- na splaceni jistiny ve vysSi 784.000,00 Ké a vedkerého pfisluSenstvi

Nemovitostl jsou v

lzemnim obveodu, ve kterém vykonavd stacni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni GFad pro Stfedodesky kraj, Katastrédlni pracovisté Kolin, kéd: 204,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 07.10.2024 14:15:02

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 537641 Pecky

Kat.tuzemi: 778842 Velké Chvalovice List vlastnictvi: 455
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

- na zaplaceni smluvnich pokut, nadhrady Skody a na vydani bezdivodného
obohaceni aZ do vyse 1.176.000,00 K& wzniklych v obdobi od uzavieni
Smlouvy o Uvéru do 10.2.2042

Oprdvnéni pro
IMMO Business a.s., Rohanské nabfezi 693/10, Karlin,
18600 Praha 8, RC/ICO: 07560273

Povinnost k
Parcela: 130, Parcela: 131/1, Parcela: 131/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. ZN 2022706 ze dne
09.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.02.2022 17:03:29. Zapis proveden

dne 03.03.2022; uloZeno na prac. Kolin
V-1350/2022-204
Poradi k 09.02.2022 17:03

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prdva podle ob&.z. ¢&. ZN 2022706 =ze dne
09.02.2022. Pravni aéinky =zapisu k ockamziku 09.02.2022 17:03:29. Zapis

proveden dne 03.03.2022; uloZeno na prac. Kolin
V-1350/2022-204

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obc.z. &. ZN 2022706 ze dne
09.02.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 09.02.2022 17:03:29. Zapis

proveden dne 03.03.2022; uloZeno na prac. Kolin
Vv-1350/2022-204

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle obc. zak.
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapodeti vykonu zast. prava dle ob&. zak ze
dne 21.08.2024. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 21.08.2024 14:12:38, Zapis

proveden dne 30.08.2024; uloZeno na prac. Kolin
Z-7360/2024-204

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
zfizené po dobu trwvani zastawvniho prawva
Oprdvnéni pro
IMMO Business a.s., Rohanské nabrezi 693/10, Karlin,
18600 Praha 8, RC/ICO: 07560273
Povinnost k
Parcela: 130, Parcela: 131/1, Parcela: 131/2
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obcé.z. &. ZN 2022706 =ze dne
09.02.2022. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 09.02.2022 17:03:29. Zapis proveden
dne 03.03.2022; uloZeno na prac. Kolin
V-1350/2022-204

Poradi k 09.02.2022 17:03

D Poznamky a dald&i obdobné tGdaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterem vyko dvu katastru nemovitosti CR
dofesky kraj, Kat Kolin, koéd: 204.

Katastra d pro St

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.10.2024 14:15:02
Okres: CEZ0204 Kolin Obec: 537641 Peéky
Kat.dzemi: 778842 Velké Chvalovice List wlastnictwvi: 455
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢éiselné radé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 11.04.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 18.04.2019 09:50:44.
Zapis proveden dne 14.05.2019.
V-3495/2019-204
FPro: Koreshkova Liudmila, Dlouh& 232, Velké Chvalovice, 28911 Pedky RC/ICO:

o Smlouva darovaci ze dne 31.01.2021. Pravni dOéinky zapisu k ockamZiku 11.10.2021 12:08:54.
Zapis proveden dne 02.11.2021.

Vv-9828/2021-204
Fro: Koreshkova Liudmila, Dlouha 232, Velké Chvalovice, 28911 Pecky RE/ICO

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
130 26100 133

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v ilzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kolin, kod: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.10.2024 14:22:44
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pFistupem

Podpis, razitko: o -

Pouleni: Udaje katastru lze uZit pouze k iéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni GFad pro Stfedodesky kraj, Katastrédlni pracovidté Kolin, kdéd: 204,
strana 3
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