ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 025/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. st. 35 - zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 32 v ¢asti Vinice obce Méstec Kralové a
pozemku parcela €. 249 - ostatni plocha, to vSe zapsadno na LV €. 1741 pro katastralni izemi Vinice
u Méstce Kralové obce Méstec Kralové a vedené u Katastralniho tfadu pro Stfedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Nymburk.

Zhotovitel: ZUOM, as.
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: 051/2025-VD

TRZNi HODNOTA 3 250 000 K¢

Pocet stran: 21 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 29.9.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 5.10.2025



ZADANI

Ucel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny tj. pozemku parcela ¢&. st. 35 - zastavéna plocha
a nadvoti, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 32 v ¢asti Vinice obce Méstec Kralové a pozemku
parcela ¢. 249 - ostatni plocha, to vSe zapsano na LV ¢. 1741 pro katastralni uzemi Vinice u M¢stce Kralové
obce Méstec Kralové vedeného u Katastralniho Gfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovis$té Nymburk.
V ramci specifikace objedniavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle
platné ocenované vyhlasky zjisténou cenou.

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 dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi 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 poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 uri 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 uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
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., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdg&jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit 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 hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).
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Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
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, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély 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
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici 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 pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ

Mistopis

Obec Méstec Kralové se nachazi na vychodnim okraji okresu Nymburk, ve vzdalenosti cca 27 km od
okresniho mésta. Spojeni s okolim po silnicich nizsich tfid ve sméru na Novy Bydzov (15 km), Chlumec nad
Cidlinou (15 km), Podébrady (18 km) a dalnice D11 (12 km). Méstem prochazi Zelezni¢ni trat’ Chlumec n.
C. - Mlada Boleslav. Ob&anska vybavenost v obci sestava z MU, MS, ZS, SOS, nemocnice, GipIné obchodni
sité, sluzeb a sportoviste.

Objekt rodinného domu €.p. 32 se nachazi v samostatné mistni ¢asti Vinice ( cca 1,5 km
severné od sidelni ¢asti ) na severnim okraji zastavéného tizemi mistni ¢asti, v zastavbé rodinnych domut
podél komunikace prochazejici obci. Pristup je z vetejné zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na
vefejny rozvod el. energie. Zasobovani vodou je feSeno z vlastni studny na pozemku. Odpadni vody jsou
svedeny do vlastni jimky. V misté je moznost napojeni na vefejnou kanalizaci (napojeni pfipraveno).
Pozemky jsou v izemnim planu obce Méstec Kralové zahrnuty do ploch "BV - bydleni venkovské”, coz je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tizemi.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Nymburk, obec Méstec Kralové, k.u. Vinice u
Mestce Kralové
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Adresa nemovité véci:  Vinice 32, 289 03 Méstec Kralové

Vlastnické a evidencni udaje
pan Radek Sivéak, Vinice 32, 28903 M¢stec Kralové, LV: 187, podil 1 /1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢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 pfiloha.

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

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 29.9.2025 za ucasti zastupce znalecké kancelafe a pana
Radka Sivaka

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

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

- 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

Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 29.9.2025 za pfitomnosti zastupce zanlecké kancelate a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pana Radka Sivaka.

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



Pristup pres pozemky

19/1 Mésto Méstec Kralové
182/6 StredocCesky kraj
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 Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch CSOB Stavebni spofitelna,
a.s., v€. zavazku nezajistit zast. prdvem ve vyhodnéjs$im potadi novy dluh a zdvazku neumoznit zapis
nového zast. prava namisto starého, zakaz zatiZzeni a rozhodnuti o ipadku, viz. zapisy v ¢asti Ca D LV
¢. 1741 pro k.. Vinice u Méstce Kralové obce Méstec Kralové.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Dokumentace a skutecnost

Nebyla pfedloZzena zadna dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 32 na parcele €. st. 35 - zastavéna plocha
a nadvori a pozemkem ve funkénim celku parcela ¢. 249 - ostatni plocha, jinad plocha. Celkova vyméra
pozemkd &ini 941 m®. Objekt RD je pidorysu ve tvaru pismene L. Jde o ptivodni zemédélskou usedlost, kdy
na obytnou ¢ast plynule navazuje byvala ¢ast hospodaiska. Jedna se o nepodsklepeny objekt s jednim
nadzemnim podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi neni vyuzito. PrisluSenstvi tvofi navazujici
hospodaiska cast, venkovni upravy, predev§im pfipojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy a oploceni.
Rodinny dim pochazi pravdépodobné z pocatku minulého stoleti. V letech 2022-2023 byla provedena

rekonstrukce interiéru a vyména oken.



ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkid vychazeji ze souCasné nabidky cen stavebnich pozemki v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 1 700,- az 2 800,- K&/m?®, v zavislosti na zasitovani a velikosti obce.

V naSem pfipadé se jedna o pozemek piipojeny na zakladni inZenyrské sité, ktery se nachazi v
samostatné mistni ¢asti s nulovou ob¢anskou vybavenosti. Z tohoto divodu piedpokladam jednotkou cenu

spiSe ve spodni polovin¢ vyse uvedeného rozpéti.

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

zastavéna plocha a st. 35 473 2 000,00 946 000
nadvofti
ostatni plocha - jina 249 468 2 000,00 936 000
plocha
Celkova vyméra pozemKkii 941 Hodnota pozemkii celkem 1 882 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 32 - obytna cast

[Vécna hodnota dle THU

Rodinny dim je nepodsklepeny, jednopodlazni objekt ptidorysu ve tvaru pismene L, se sedlovou

stiechou, podkrovi neni stavebné upraveno a vyuzito.
Nosna konstrukce svisla : zdivo

Nosna konstrukce vodorovna : rovné

Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stfecha : dfevény vazany krov

Stie$ni krytina : palené tasky

Oplechovani : pozinkovany plech

Schodisté : ne

Bleskosvod : ne

Vnitini Gprava stén : omitka vapenna hladka

Podlahy : PVC, keramicka dlazba, laminatové plovouci
Okna: plastova s izolacnim dvojsklem

Dvefte : pIné a prosklené

El. instalace : svételna, tiifazova

Vytapéni : lokalni na TP

Rozvod vody : teplé i studené v plastovém potrubi
Rozvod plynu : chybi

Zdroj teplé vody : pritokovy ohfivac

Socialni zatizeni : sprchovy kout, umyvadlo, WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka, digestof



Ostatni : neni
Technicky stav domu je dobry .

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
zadvefi 6,57m’> 0,00 0,00 m
kuchyi 15,96 m” 1,00 15,96 m?
komora 4,29 m* 1,00 4,29 m’
pracovna 7,42 m? 1,00 7,42 m’
koupelna s WC 4,95 m? 1,00 4,95 m?
pokoj 17,25 m? 1,00 17,25 m?
pokoj 17,77 m? 1,00 17,77 m*
67,64 m’
67,64 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 5,40%19,53 = 105,46 2,48 m
105,46 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP 5,40%19,53*(0,10+2,48+0,30) = 303,73
Z zastieSeni 5,40%19,53*(1,50+2,30/2) = 279,47
Obestavény prostor - celkem: 583,20 m’
Konstrukce Popis
1. Zéklady kamenné bez izolace
2. Zdivo zdéné z cihel tl. 45-60 cm
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha
5. Krytina palené tasky
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenné hladké omitky
8. Fasadni omitky vapenocementova
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady v béZzném rozsahu
11. Schody chybi
12. Dvete plné a prosklené
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem
14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, laminatové plovouci, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni lokalni na tuha paliva
17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova
18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody tepld a studena voda
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20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

pritokovy ohfivac

chybi

plastové potrubi
kuchynska linka, digestot
sprchovy kout, umyvadlo

25. Zachod WC
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 7 500 K&/m’
Mnozstvi 583,20 m’
Reprodukéni cena 4 374 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [KC¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 358 668 358 668 8,73
2. Zdivo 21,20 927 288 927 288 22,56
3. Stropy 7,90 345 546 345 546 8,40
4. Strecha 7,30 319 302 319302 7,77
5. Krytina 3,40 148 716 148 716 3,62
6. Klempiiské konstrukce 0,90 39 366 39 366 0,96
7. Vnitini omitky 5,80 253 692 253 692 6,17
8. Fasadni omitky 2,80 122 472 122 472 2,98
9. Vngjsi obklady 0,50 21870 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 100 602 100 602 2,45
11. Schody 1,00 43 740 0 0,00
12. Dvete 3,20 139 968 139 968 3,40
13. Okna 5,20 227 448 227 448 5,53
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 96 228 96 228 2,34
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 43 740 43 740 1,06
16. Vytapéni 5,20 227 448 227 448 5,53
17. Elektroinstalace 4,30 188 082 188 082 4,57
18. Bleskosvod 0,60 26 244 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 139 968 139 968 3,40
20. Zdroj teplé vody 1,90 83 106 83 106 2,02
21. Instalace plynu 0,50 21 870 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 135 594 135 594 3,30
23. Vybaveni kuchyné 0,50 21870 21 870 0,53
24. Vnitini vybaveni 4,10 179 334 179 334 4,36
25. Zachod 0,30 13122 13122 0,32
26. Ostatni 3,40 148 716 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 4111560 K¢
Mnozstvi 583,20 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 7 050 K&/m®




Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 105
Uzitna plocha (UP) [m?] 68
Obestavény prostor (OP) [m’] 583,20
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 7 050
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7 050
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 4111560
Stari rokl 105
Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 261 358

Vypocet porovnavaci hodnoty

Areal rodinného domu ¢.p. 32

|Oce1’10vanz’1 nemovita véc

Uzitna plocha: 67,64 m”

Obestavény prostor: 583,20 m’
Zastavéna plocha: 105,46 m*
Vyméra pozemku: 941,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Méstec Kralové

Lokalita: Stredocesky kraj, Nymburk, Méstec Kralové

Popis: Rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim s vyuzitym podkrovim. Dispozice: 1.NP 2+1
se zazemim; podkrovi 2+1 se zdzemim. Dum je napojen na vefejnou kanalizaci a voda je
ze studny. VSechna okna jsou plastova s vyjimkou §titu na zapadni strané domu. Vytapéni
zajistuje plynovy kotel. PrisluSenstvi tvoii venkovni posezeni, sklad, dilna a garaz
vybavena montazni jamou.
Uzitna plocha po kontrole v KN prevzata z udaji z inzerce s vyuzitim metodiky CBA (|
Ceska bankovni asociace ).

Pozemek: 392,00 m®
UZitna plocha: 158,00 m?
Zastavéna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2025 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi hiife prodejny 1,20

K3 Poloha - v sidelni ¢asti obce 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - vyss$i standard vybaveni 0,90 .

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
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K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.9.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
5650 000 158,00 35759 1,05 37 547
Nazev: RD Méstec Kralové

Lokalita: Stfedocesky kraj, Nymburk, Méstec Kralové
Popis: Rodinny dim po kompletni rekonstrukci v roce 2015 (nova stfecha, zatepleni, vyména
oken, podlah a veskerych rozvodl elektfiny, vody a odpadt)) Piislusenstvi tvoti byvald
sypka a pfistfeSek s pojezdovymi vraty.
Dispozice domu: 1. bytova jednotka: zadvefi, obyvaci pokoj, kuchyn, loznice, koupelna §
WC. 2. bytova jednotka: chodba, WC, koupelna, kuchyn spojena s jidelnou a obyvacim,
pokojem, loznice.
Topeni Gstfedni s kotlem na tuha paliva, ohfev vody dvéma bojlery. Voda z vlastni studny]
(moznost pfipojeni na méstsky vodovod). Plynova pripojka (moznost pfipojeni).
Uzitna plocha po kontrole v KN pievzata z inzerce a dle metodiky CBA. .

Pozemek: 562,00 m”
UZitna plocha: 146,00 m*
Zastavéna plocha: 195,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2025 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi hiite prodejny 1,20
K3 Poloha - v sidelni ¢asti obce 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni, horsi =
prisluSenstvi 0,95 AT
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 29.9.2025 [m7] Ké&/m Kc [KE/m?]
6 450 000 146,00 44 178 1,06 46 829
Nazev: RD Méstec Kralové

Lokalita: Stredocesky kraj, Nymburk, Méstec Kralové
Popis: Rodinny dim o dispozici 3+1 v Megstci Kralové. V roce 2011 prosel kompletni
rekonstrukci.  Vytapéni zajistuje plynovy kotel, dim je napojen na vetejnou kanalizaci 4
ma vlastni studnu.
Uzitna plocha po kontrole v KN pfevzata z inzerce a dle metodiky CBA. .
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Pozemek: 307,00 m*
Uzitna plocha: 103,00 m*
Zastavéna plocha: 151,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2025 0,85
K2 Velikosti objektu - vétsi hiife prodejny, fadovy krajni 1,10
K3 Poloha - v sidelni ¢asti obce 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ vyssi standard vybaveni, horsi
pfislusenstvi 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.9.2025 [m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
5990 000 103,00 58 155 1,01 58 737
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 37 547 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 47 704 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 58 737 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 47 704 K&/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 67,64 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 3226 699 K¢

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 3226 699 K¢

Reprodukéni hodnota 4111 560 K¢

Vécna hodnota 4 143 358 K¢

z toho hodnota pozemku 1 882 000 K¢
Trzni hodnota 3250 000 K¢

slovy: Tti miliony dv¢ sté padesat tisic K¢
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Silné stranky

+ klidna lokalita

+ moznost rozsifeni do podkrovi nebo do navazujici hospodaiské ¢asti
+ vEtsi pozemek

+ dobra dosazitelnost vétsich sidel

Slabé stranky

- lokalita s minimalni obcanskou vybavenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s velmi dobrou obcanskou vybavenosti, avSak jsou
lokalizovany v samostatné mistni ¢asti s hor$i dostupnosti obfanské vybavenosti obce. Jedna se o velmi
klidnou lokalitu s dobrou dostupnosti vétSich sidel. Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pritbézné
modernizovany. U domu je vé&t$i hospodarska ¢ast a na souCasné poméry i vétsi pozemek. Trh s
nemovitostmi je v dané lokalit¢ rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im okoli
prevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zjisténé porovnavacim
zpisobem. Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Zaveér

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostatecny pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, a proto byly pouzity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelafi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s
pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni
hodnota nemovitych véci, tj. pozemku parcela €. st. 35 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 32 v ¢asti Vinice obce Méstec Kralové a pozemku parcela €. 249 - ostatni plocha, to vse
zapsano na LV €. 1741 pro katastralni uzemi Vinice u Méstce Kralové obce Méstec Kralové je 3 250 000,-
K¢.

Zaveéry odborné¢ho posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
piedevsim skutecnost, ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s
vicero odlisSnymi znaky, i s nabidkovymi cenami. Jiné blize specifikované nemovitosti nebylo mozno pro
porovnani v lokalité¢ a okoli vyhledat. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni
presnosti 0 +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

V Ceskych Budgjovicich 5.10.2025

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 025/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1741 ze dne 7.7.2025.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 29.9.2025

Fotodokumentace ze dne 29.9.2025

WO e N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 18:55:02

Okres: CEZO0208 Nymburk Obec: 537489 Méstec Kralové
Kat.dzemi: 693308 Viniea u Méstee Kralowé List wvlastnictwi: 1741
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)
B Vlastnik, jiny opravnény Tdentifikator Podil
Vlastnické privo

sCNnl
Sivak Radek, Vinice 32, 28003 Mistee Krilowé —

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusch vyusiti Zpusceb ochrany
St. 35 473 zastavéna plocha a
nadvori
Souddstl je sravba:r Vinice, &.p. 32, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 35
243 468 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zdpisu

C WVécni prava zatéZujici nemovitosti w Zasti B véetné souvisejicich udajt

Typ vetahu

e Zastavni pravo smluwvni
k zajifténi splnéni vefkerych existujicich, budoueich, pedminényech i nepodminénych
penézitych dluhtd wzniklych nebo které vzniknou na zakladé uvérove smouvy ¢. 13000399701
a/nebo v souvislesti s ni v obdeobi ode dne uzavieni smlouvy do 29.04.2057 aZ do celkové
vySe 3.360.000,- Ké
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlieka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 35, Parcela: 249
Listina Smlouva o zfizeni zastawvniho prava podle cbé.z., o zakazu zatiZfeni &.
1300099701/1 =ze dne 29.04.2022. Pravni déinky =zdpi=u k ckamziku 11.05.2022
15:18:59. Zapis proveden dne 02.06.2022; uloZeno na prac. Nymburk
v-4189/2022-208
Pofadi k 11.05.2022 15:18

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyvhodnéiiim pofadi nevy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zatiZeni &.
1300099701/1 ze dne 29.04.2022. Pravni 0G&inky zapisu k ckamZiku 11.05.2022
15:18:59. Zapis proveden dne 02.06.2022; uloZeno ma prac. Nymburk
v-4189%9/2022-208

Souvigejici zdpisy
Zavazek neumcZnit zapis nového zAst. priva namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé.z., o zakazu zatiZeni &.
1300099701/1 ze dne 29.04.2022. Pravni 0Géinky zapisu k okamZiku 11.05.2022
15:18:59. Zapis proveden dne 02.06.2022; uleoZeno na prac. Nymburk
V-4189/2022-208

o Pakaz zatizeni
zfidit bez souhlasu zastavniho véfitele wécné bfemeno a pravo stavby ve prospéch jiné
nemovité wéci nebeo tieti osoby po dobu trvani zdstavniho prava
Opravnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,

Namovitostl jeou v Ozemnim obvodu, we ktarém vykondvd gtdtmi gprdvu katastru naemovitosti COR
Katagtralni (fad pro Stfodofeaky kraj, Katastralni pracoviStd Mymburk, kod: 208.
strana 1

-14 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 19:55:02

Okres: CEZO0208 Nymburk Obec: 537489 Méstec Kralové

Kat._.dzemi: 693308 Viniece u Maéstes Kralowe Ligst wlastnictwi: 1741

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnéni pro

Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: 5t. 35, Parcela: 249

IListina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zatifeni &.
1300099701/1 ze dne 29.04.2022. Pravni ddinky zapisu k ockamZiku 11.05.2022
15:18:59. Zapis proveden dne 02.06.2022; uloZeno na prac. Nymburk

v-4189/2022-208
PoFadi k 11.05.2022 15:18

D Poznamky a dal3i cbdobné uddaje

Typ veztahu

o Reozheodnuti o dpadku (5 136 cdst. 1 insclvenénihe zakona)
Pogvinnost k

Sivak Raﬂek| Vinice 32, 28903 Méstec Kralové, RC/ICO:

Plomby a upeozernéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 11.05.2022. Prawvni ucinky zapisu k ckamziku 26.05.2022 09:32:44.
Zapis proveden dne 17.06.2022.

v-4722/2022-208
Fro: Sivak Radek, Vinice 32, 28903 Mastec EKralove RE/ICOS

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelidm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemevitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisité Nymburk, kod: 208.

Vyhotovil:
Cesky Ofad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 07.07.2025 Z20:08:50

Padpis, razitko:

Pouceni: Udaje katastru lze uZzit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni pedminek cbecnéhe nafizeni
o ochrané oscbnich idaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Namovitostl jeou v Ozemnim obveodu, we kterém vykondvd gtdtmi gprdvu kartastru nemo

|
[

b g

Katagtralni (fad pro Fedofeaky kraj, Katastralni pracoviitd Mymburk, kod: 2

strana 2
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mapa loality |

mapa Casti obce
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