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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny tj. pozemku parcela &. st. 89 - zastavéna plocha
a nadvofi, jehoZ souéasti je stavba rodinného domu &.p. 39 v &asti obce Zidovice, to vie zapsano na LV &,
155 pro katastralni uzemi Zidovice a obec Zidovice vedeného u Katastralniho tGfadu pro Kralovéhradecky
kraj, Katastralni pracovisté Ji¢in. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje
neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu vefejné drazby.

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

Zadavatel ani vlastnik nesdé€lil znalci Zadnou skutecnost, ktera miize mit, dle jeho nazoru, vliv na
piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 13.8.2026 za ptitomnosti vlastnika pani Heleny Suché
a zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otadzce byly vybrany z vefejnych zdroja, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladti a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdrojti 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 Gfad

- 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 identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.
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- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - probchlo na mist¢ samém dne 13.8.2026 za Ucasti zastupce znalecké kancelafe a pani
Heleny Suché

- Fotodokumentace - provedena znalcem pifi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkl a domil na realitnich serverech v ocefiované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz apod.

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani 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 zpisobem
zkoumany a ovéfovany 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 pfedmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ 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 zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, piipadn¢ 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota piikladand 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 ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé 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., ¢. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona
€. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné€ nekterych zakont, ve znéni pozdejsich predpisii ( ocenovaci
vyhlaska ).

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

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

Cena reprodukéni
Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou
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kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, 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 dob¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici prumérné
opotiebované véci stejného stafi a primefené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci 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 pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, prislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro Gcely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
m¢ély 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
uvedeného zakona rozumi, Ze 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 uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektl napt. v urovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vét§inou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pripadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otadzce byly vybrany z vefejnych zdroja, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pri 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, kterd budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pifi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikaéni tdaje nemovitych véci, piipadna
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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 Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Zidovice, k.. Zidovice
Adresa nemovité véci: Zidovice 39, 507 32 Zidovice

Vlastnické a evidencni udaje
pani Helena Sucha, Zidovice 39, 50732 Zidovice, LV: 187, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla pfedlozena zadna dokumentace.

Mistopis
Obec Zidovice se nachazi na jiznim okraji okresu Ji¢in v Kralovéhradeckém kraji ve vzdalenosti cca
24 km od okresniho mésta Ji¢in. Spojeni s okolim po silnicich niZsSich tfid ve sméru na Kopidlno (5 km) resp.
htisté. Uplna ob&anska vybavenost je v Ji¢ing.

Objekt rodinného domu ¢&.p. 39 se nachazi na zapadnim okraji zastavéné Casti obce, v zastavbé
rodinnych domi podél komunikace. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na
vetejny rozvod el. energie, vody a kanalizace (jednotna kanalizace, odpadni vody svedeny po pted¢isténi v
septiku). Pozemek je v izemnim planu obce Zidovice zahrnut do plochy ,,SV - plochy smisené obytné -
venkovské”, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti neleZi v zatopovém tizemi.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha 1 orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

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

Okoli: bytova zoénall primyslova zéna O ndkupni zéona [ ostatni

Piipojky: / O voda / O kanalizace /0 plyn

vet. / vl. / O elektro [ telefon 0 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

488/2 Obec Zidovice
488/1 Kralovéhradecky kraj

Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 39 na parcele €. st. 89 - zastavéna plocha
anadvori. Celkova vyméra pozemku ¢&ini 1 235 m’.
Objekt RD je obdélnikového ptidorysu. Jedna se o nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim a se
sedlovou stfechou. Podkrovi neni vyuzito. PrisluSenstvi tvoii byvala samostatné stojici stodola a venkovni
upravy, predevsim piipojky inZenyrskych siti a zpevnéné plochy. .
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Rodinny dim pochazi z pocatku minulého stoleti. V domé jsou dvé bytové jednotky. Prvni o
dispozici 3+kk, ktera prosla pfed 5-ti lety celkovou rekonstrukci a druha o dispozici 2+kk, ve které byla
rovnéz pred cca 5-ti lety zahajena rekonstrukce, ale ta neni dokoncena ( lze konstatovat, ze se nachazi ve
stadiu ,,hodnotngj$i” hrubé stavby ). Z tohoto diivodu byla velikost podlahové plochy stavebné
nedokoncenych mistnosti kracena koeficientem 0,50.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni 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
Komentar:

Vedlejsi stavba v zadni ¢asti pozemku neni zakreslena ani zapsana v KN. JelikoZ se jedna o druhou
stavbu na pozemku, nema tato skutecnost zadsadni vliv na stanovenou obvyklou cenu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

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

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch CSOB Stavebni spofitelny
a.s. Praha, v¢€. zavazku nezajistit zast. pravem ve vyhodnéj$im pofadi novy dluh a zadvazku neumoznit
nového zast. prava namisto starého, zakaz zatiZeni, zastavni pravo soudcovské, zahajeni exekuce,
exekucni prikazy k prodeji nemovitosti a rozhodnuti o upadku, viz. zapisy v ¢asti Ca D LV €. 155 pro
k.0. Zidovice obce Zidovice.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentai:

Ocenovany objekt RD €.p. 39 je cca 3 roky neuzivan a neudrzovan.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovéna zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoten souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé 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 pozemku

Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkd vychazeji ze soucasné nabidky cen stavebnich pozemktl v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 1000 - 1500,- K&/m?, v zavislosti na zasitovani a velikosti obce.

V nasem pripad¢€ se jedna o pozemek pripojeny na zakladni inZenyrské site, ktery se nachazi v obci s
nulovou obc¢anskou vybavenosti a primérnou dostupnosti vétSich sidel. Z tohoto divodu predpokladam
jednotkou cenu zhruba uprostred vyse uvedeného rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké ]
zastavéna plocha a st. 89 1235 1 300,00 1 605 500
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1235 Hodnota pozemkii celkem 1 605 500

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 39
|Vécné hodnota dle THU

Rodinny dim je nepodsklepeny jednopodlazni objekt obdélnikového ptidorysu se sedlovou stfechou,
podkrovi neni stavebné zafizeno a vyuzito.
Nosna konstrukee svisla : cihelné zdivo
Nosna konstrukce vodorovna : rovné
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : chybi
Stiecha : dievény vazany krov
Stresni krytina : palené tasky
Oplechovani : pozinkovany plech
Schodisteé :  venkovni ocelové
Bleskosvod : neni
Vnitini Giprava stén : omitka vapenna hladka
Podlahy : velkoformatova keramicka dlazba, laminatové plovouci
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Okna: plastova a dievéna zdvojena
Dvefe : plné a ¢asteéné prosklené
El instalace : svételna, tfifazova
Vytépéni : Ustfedni teplovodni, elektrokotel, krbova kamna
Rozvod vody : teplé i studené v plastovém potrubi
Rozvod plynu : chybi
Zdroj teplé vody : el. bojler
Socialni zafizeni : vana, sprchovy kout, umyvadlo, WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka, elektrospotiebice
Ostatni : neni
Technicky stav domu je dobry, nicméné zacina se projevovat zanedbana udrzba, a vzlinava vlhkost,
nebot’ objekt je jiz delsi dobu ( cca 3 roky ) neobyvan a neudrzovan.

Uzitna plocha
Nézev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
zadveti 4,99 m? 1,00 4,99 m*
obytny prostor s kk 60,37 m* 1,00 60,37 m*
spiz 2,30 m? 1,00 2,30 m?
koupelna s WC 7,56 m? 1,00 7,56 m?
pokoj 15,56 m? 1,00 15,56 m*
pokoj 18,78 m* 1,00 18,78 m?
komora 7,94 m? 1,00 7,94 m?
WC ve verandé 6,01 m* 1,00 6,01 m?
obytny prostor s kk 27,60 m? 0,50 13,80 m?
chodba 3,75 m? 0,50 1,88 m?
pokoj 18,62 m? 0,50 9,31 m?
koupelna 6,44 m* 0,50 3,22 m?
151,72 m®
151,72 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nézev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 31,30%7,10+5,30*2,60 = 236,01 3,00 m
236,01 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (31,30*7,10+5,30*2,60)*(0,10+3,90+3,05/2) = 1 303,96
Obestavény prostor - celkem: 1303,96 m*
Konstrukce Popis
1. Zaklady zakladové pasy bez hydroizolace
2. Zdivo svislé konstrukce zdéné tl. 45
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Stiecha dfevény krov, sedlova stiecha
5. Krytina palené tasky

-8 -



6. Klempiiské konstrukce
7. Vnitini omitky
8. Fasadni omitky
9. Vng¢jsi obklady

pozinkovany plech
vapenné omitky
chybi

chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v bézném rozsahu

11. Schody venkovni ocelové schodisté

12. Dvete dyhované plné a ¢astecné prosklené

13. Okna plastova s izola¢nim zasklenim a dfevénd zdvojend

14. Podlahy obytnych mistnosti velkoformatova dlazba, laminatové plovouci

15. Podlahy ostatnich mistnosti  velkoformatova dlazba

16. Vytapéni ustfedni teplovodni, elektrokotel, krbova kamna

17. Elektroinstalace svételnd a tiifazova

18. Bleskosvod ne

19. Rozvod vody studena a tepla voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace od zatfizovacich predméti

23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka s elektrospotiebici

24. Vnitini vybaveni vana, sprchovy kout, umyvadlo

25. Zachod WC misa v koupelné

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 7 000 K¢&/m®

MnoZstvi 1303,96 m*

Reproduk¢ni cena 9127 720 K¢

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

1. Zaklady 8,20 748 473 748 473 8,90

2. Zdivo 21,20 1935077 1935077 22,99

3. Stropy 7,90 721 090 721 090 8,57

4. Stecha 7,30 666 324 666 324 7,92

5. Krytina 3,40 310 342 310 342 3,69

6. Klempitské konstrukce 0,90 82149 82 149 0,98

7. Vnitini omitky 5,80 529 408 529 408 6,29

8. Fasadni omitky 2,80 255576 0 0,00

9. Vng¢jsi obklady 0,50 45 639 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 209 938 209 938 2,49

11. Schody 1,00 91277 91277 1,08

12. Dvete 3,20 292 087 292 087 3,47

13. Okna 5,20 474 641 474 641 5,64

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 200 810 200 810 2,39

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 91277 91277 1,08

16. Vytapéni 5,20 474 641 474 641 5,64

17. Elektroinstalace 4,30 392 492 392 492 4,66

18. Bleskosvod 0,60 54 766 0 0,00

19. Rozvod vody 3,20 292 087 292 087 3,47

20. Zdroj teplé vody 1,90 173 427 173 427 2,06




21. Instalace plynu 0,50 45 639 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 282 959 282959 3,36
23. Vybaveni kuchyné 0,50 45 639 45 639 0,54
24. Vnitini vybaveni 4,10 374 237 374 237 4,45
25. Zachod 0,30 27 383 27383 0,33
26. Ostatni 3,40 310 342 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 8415 758 K¢
MnoZstvi 1 303,96 m®
Zakladni upravend jedn. cena JO) 6 454 K&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 236
Uzitna plocha (UP) [m?] 152
Obestaveény prostor (OP) [m’] 1 303,96
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 6 454
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m’] 6 454
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 8415758
Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 628 667

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 39

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 151,72 m?
Obestavény prostor: 1 303,96 m’
Zastavéna plocha: 236,01 m?
Vyméra pozemku: 1 235,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

1. RD v obci Cefov
Lokalita: Cesov
Popis: Samostatn¢ stojici rodinny dim o dispozici 4+kk v obci CeSov. Pouzité konstrukce a

vybaveni vétSinou ptivodni, ve standardnim provedeni. V pfizemi je obyvaci pokoj, obytn
kuchyné s krbovymi kamny a loznice. V podkrovi je jeden pokoj a ptida. U domu je vétsi
zahrada se vzrostlou zeleni.

Uzitna plocha pievzata po kontrole v KN z inzerce.

Pozemek: 1 481,00 m?
UZitna plocha: 93,00 m?
Zastavéna plocha: 124,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 08/2026 0,80

K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - nizsi standard vybaveni 1,15

K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.8.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
4990 000 93,00 53 656 0,70 37 559

2. RD v obci Nouzov

Lokalita: Chotésice - Nouzov

Popis: Rodinny diim o dispozici 3+1 (obyvaci pokoj, samostatna kuchyn s jidelnou, pokoj, loznice,|

koupelna, samostatné WC, spiz, technicka mistnost, chodba a zadvefi. Ptislusenstvi tvori
navazujici stodola. V roce 2011 dium proSel rozsdhlou rekonstrukci. Plastova okna,
laminatové podlahy, v koupelné, na WC a v technické mistnosti je dlazba, na stropech
obytné casti jsou sadrokartonové podhledy. Rodinny diim je napojen na vlastni studnu a
jimku. Vytapéni je Gstfednim topenim s radiatory, zdrojem tepla je elektricky kotel.
Uzitna plocha po kontrole v KN pfevzata z udaji v inzerci.

Pozemek: 582,00 m?
UZitna plocha: 92,00 m*
Zastavéna plocha: 227,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 08/2026 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 % i ‘
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.8.2026 [m’] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
6 490 000 92,00 70 543 0,67 47 264
3. RD v obci ChotéSice
Lokalita: ¢ast obce ChotéSice
Popis: RD ¢i rekreacni chalupa v klidné obci Chotésice. Objekt je po Castecné rekonstrukci.Je

napojen na elektfinu, vodovodni fad i kanalizaci. V objektu je garaz. Na pozemku s¢|
nachazi kopana studna pro zalévani zahrady. Topeni Ustfedni s elektrokotlem a krbovj
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kamna.

Pozemek: 1 177,00 m?
Uzitna plocha: 89,00 m?
Zastavéna plocha: 125,00 m*
Pouzité koeficienty:

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

Vysledna porovnavaci hodnota

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 08/2026 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - niz$i standard vybaveni 1,10 :
K5 Celkovy stav - mirné lepsi stavebné-technicky stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.8.2026 [m?] Ké&/m? [K&/m?]
4 490 000 89,00 50 449 36 323
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cenaj
cena [K¢C] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K7 KC
1. RD v obci Cesov 37 559,
4990 000,- 93 53 656,- 0,80 0,85 1,00 1,15 0,90 1,00 0,70
2. RD v obci Nouzov 47 264,
6 490 000,- 92 70 543,- 0,80 0,85 1,00 1,00 0,90 1,00 0,67
3. RD v obci ChotéSice 36 323,
4 490 000,- 89 50449,- 0,85 0,85 1,00 1,10 0,90 1,00 0,72
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 36 323 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 40 382 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 47 264 K&/m?*
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérn4 jednotkova cena 40 382 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 151,72 m*

6126 757 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

6 126 757 K¢
6 234 167 K¢
1 605 500 K¢
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Trzni hodnota 6 100 000 K¢

slovy: Sest miliont jedno sto tisic K¢&

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ vEtsi pozemek

+ rekonstrukce interiéru

Slabé stranky

- zanedbana udrzba

- delsi dobu neuzivany objekt

- lokalita s niZ§i ob¢anskou vybavenosti

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachdzeji v obci s témét nulovou obcanskou vybavenosti a s primérnou
dostupnosti vétsich sidel. Diim je po ¢asteéné rekonstrukei interiéru. UdrZba je v posledni dobé zanedbana. U
domu je vétsi stavba prisluSenstvi a vétsi pozemek.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im
okoli ptevysuje poptavku. Pii stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zjisténé porovnavacim
zpusobem. Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené¢ zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zék ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostateény pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, a proto byly pouzity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelaii. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trZzni hodnota s
pouzitim atributii 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. pozemku parcela €. st. 89 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu &.p. 39 v &asti obce Zidovice vie zapsano na LV &. 155 pro katastralni uzemi Zidovice a
obec Zidovice a vedeného u Katastralniho tfadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi§té Ji¢in byla
odhadnuta ve vysi 6 100 000,- K¢.
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Trzni hodnota 6 100 000 K¢

slovy: Sest milionti jedno sto tisic K&

6.2. Podminky sprdavnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zaveéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici piesnost je mozno uvazovat
rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceniované, kdy nebylo mozno pro
porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno u vzorki z nabidkovych cen. Na
zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o £ 10 % ze stanovené obvyklé
ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 155 ze dne 26.5.2026. 4
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 22.7.2026 1
Fotodokumentace ze dne 13.8.2026 5

Konzultant a divod jeho ptibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani odborného posudku ptibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znaleckd kancelar
(1§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a znaleckych tstavech ) :

Ing. Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 064589/2026.

V Ceskych Bud&jovicich 16.08.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Budégjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.1.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 064589/2026

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 155 ze dne 26.5.2026. 4
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 22.7.2026
Fotodokumentace ze dne 13.8.2026

N =
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 5. 05.2025 I7:55:02

Okres: C20522 Jié&in Ohec: 573841 Zidoviece

List wvlastnictvi: 155
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dveu éiselnych Fadach

A Viastnik, Jjiny opravneny

Kat.ozemi: 796832 Zidovice

(St. = stavebni parcela)

Identifikator

o]
4]
o
o
| =)

Viastnické privo

Sucha Helena, &.p. 3%, 50732 Zidovice —

B Nemovitesti

Pozemiy
Pariels Vymera[msj| Drull pozemku Zpusobh VYUZEICI Zpiscbh ochrany
5t. 89 1235 zastavéna plecha a
nadvori
Scuddsti je stawvba: Zidovias, &.p. 39, rod.dim
Stavba stoji na pozemkp p.c¢.: St. Bo

Bl Vécna prava slousici we prospéch nemovitosti v 8&3sti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéfujicl nemovitoesti v &asti B véetné scuvisejicich ndajn

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
pro existujieci, budeuci, podminéné i nepodminéné dluhy vzniklé do 11.5.2056 do vyde
4.080.000 K¢ dle cl. I. odst. 2. zastawvni smlouvy
Opravnéni pro

£S0B Stawvebni sporitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397

Povinnost k

Parcela: S5t. 89

Lisrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zatiZeni é&.
1270637001/1 ze dne 11.05.2021. Pravni udinky zapisu k ckamZiku 18.05.2021
08:51:14. Zapis proveden dne 0%.06.2021; uleoZenoc na prac. Jiéin

V-3086/2021-604

Pofadi k 18.05.2021 08:51

Ly

ouvisejicl zaplisy

Zavazek nezajistit zast. pr. we wyhodnéjsim poradi nowy dluh
iscina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zatiZeni &.
1270637001/1 =ze dne 11.05.2021. Pravni (&inky zapisu k okamZiku 18.05.2021
DB:51:14. Zapis proveden dne 09.06.2021; uloZeno na prac. Jiéin
V-3086/2021-604
Souwvisejici zdpisy
Zavazek neumofnit zapis noveho zast. prava namisto starého

iscina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z., o zakazu zatiZeni &.
1270637001/1 =ze dne 11.05.2021. Pravni Gcéinky zapisu k okamziku 18.05.2021
0B8:51:14. Papis proveden dne 09.06.2021; ulofeno na prac. Jicin

Vv-3086/2021-604
o Eakar zatifenmi

zakaz ziidit bez souhlasu zastavniho véfitele vécné bremenc po dobu trvani zastavniho
prava dle ¢l. III. odst. 3. zastavni smlouwy
Cprdavnéni pro

CSOB Stawvebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/is0,
Radlice, 15000 Praha 5, RG/ICO: 49241347

Povinnost k

Parcela: St. 89

2, e kterdm vykonavd st

tof spravir katastru nemowvi

iralovéhradecky kraj, Katastralirl pracowi3cd Jidin, kéd:

Sfrana 1
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 5. 05.2025 I7:55:02
Okres: C20522 Jié&in Ohec: 573841 Zidoviece
List wlastnictwvi: 155

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech fadach (St. = stavebni parcala)

Kat.ozemi: 796832 Zidovice

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfireni zastavniho prava podle obé.z., o zakarzu zatizZeni ¢.
1270637001/1 =ze dne 11.05.2021. Pravni uéinky zapisu k ckamZiku 18.05.2021
08:51:14. Zapis proveden dne 09.06.2021; uloZeno na prac. Jiéin

V-3086/2021-604
Poradil k 14.05.2021 08:51

o Eastavni prave scudcovskeé
pehledavka ve vySi 108.822 K& dle wyrcku I. usneseni
Cpravnéni pro

Podnikatelsky dveér s.r.o., zgraslavaki 12/11, Mala
Chuchle, 15900 Praha 5, RC/ICO: 0B386234

Povinnost k

Parcela: St. B89

Listina Usneseni soudu o marizeni wykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava
Okresniho soudu Jiéin 7 E-2/2023 =17 ze dne 198.12.2023. Pravni moc ke dni

24.01.2024. Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 08.02.2024 11:10:01. Zapis proveden
dne 05.03.2024.

V-668/2024-604
Pofadi & 08.11.2023 00:00

D Poznamky a dal3i obdcbné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Plk.Svece 1528/8, 586 01 Jihlava

Povinnost k

M. é.p. 39, 50732 Zidovice, RC/ICO:

Lisrina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Jihlava &j.
079 EX-00083/2024 -020 (21 EXE 296/2024-22) ze dne 05.06.2024. Pravni ucinky

zapisu k okam#iku 05.06.2024 17:00:22. Zapis proveden dne 07.06.2024; ulofeno
na pras. Jihlava

E-5410/2024-707
Souvisejici zapisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Powvinnost k
Parcela: St. B9

Lisrina Exekuéni pfikaz k prodeji nemowvitych wéci Exekutorského ufadu Jihlawva 079 EX-
00083/2024 -024 ze dne 05.06.2024. Pravni 0Uéinky zapisu k okamziku 05.06.2024
17:00:40. Zapis proveden dne 11.06.2024; uloZeno na prac. Jiéin
2-2956/2024-604
Lisrtina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Jihlava 079 EX-00083/2024 -024 ze dne 31.07.2024. Pravni Gcéinky zapisu
k okamZiku 31.07.2024 17:00:03. Zapis proveden dne 05.08.2024; ulofeno na
prac. Jiéin
Z-4041/2024-604
o Zahajeni exekuce

povérfeny soudni exekutsr: JUDr.

Patr Koecian, Vaveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k

Nemovitosti json v dzem

Hat

2, e kterdém vykandvd st

tof spravir katast

-t nemowd
afad pro .

ni pracovidcd Jidin, kéd:

iralovéhradecky kraj, Katastral

strana 2
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 5. 05.2025 I7:55:02

Okres: C20522 Jié&in Ohec: 573841 Zidoviece

List wvlastnictwvi: 155

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnyech fadach (St. = stavebni parcala)

Kat.ozemi: 796832 Zidovice

Typ vztahu

Povinnost k

a, &.p. 39, 50732 Zidoviee, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského Gfadu Brno-
venkov 137Ex-11947/2024 -10 ze dne 19.09.2024. Pravni udinky zapisu k okamZiku
15.09.2024 16:39:58. Zapis proveden dne 23.09.2024; ulofeno na prac. Brno-

E=15420/2024=703

Spuvisejici zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Powinnost k

Parcela: S5t. 89

=

isrina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorskéheo ufadu Erno-wvenkov 137
Ex-11947/2024 -20 ze dne 26.09.2024. Prawvni uéinky zapisu k ckamZiku
26.09.2024 16:38:00. Zapis proveden dne 30.09.2024: ulofZeno na prac. Jiéin

Z-5352/2024-604
o Rezhodnuti o upadku (5§ 136 odst.

Lovinnost k

Sucha Helena, &.p. 39, 50732 Zidovice, RC/ICO:

1 insolvenénihe zakona)

Plomby a upozornéni

Ciglg rizeni Vztah k

o Upeozornéni na probihajici obnowvo katastralniho eperatm
00-1/2025-604

E Nabyvacl tituly a jiné peodklady =zdpisu

Listina

o Smlouwa kupni =ze dne 17.05.2021. Prawni O€inky zapisu k ckamZiku 02.06.2021 14:48:11.
Zapis proveden dne 24.06.2021.

V-3568/2021-604
Fro: Sucha Helena, &.p. 39, 50732 Zidowice RC/TC
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BEEJ) k parcelim - Bez zapisu

iralovéhradecky keaj, Katastralnm
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.05.2026 17:55:02

Okres: CE0522 Jicin Obec: 573841 Zidovice
Kat.hzemi: 796832 Zidovice List wlastnictvi: 155

V kat. uzemi jsou pozemky wedeny wve dvou éiselnych fadach (5t. = stavebni parcela)

Nemovitostl jsou w iGzemnim obvedu, ve kterém wvykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrialni pracoviité Jicin, kod: 604.

Vyhotovil: ) Vyhotoveno: 26.05.2026 18:09:42
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Wyhotoveno dalkovym pFistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze ufit pouze k Gfeliim uvedenym v & 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek checného nafizeni
© ochrané oscbnich fddaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemaovitosti jsou v dzemnim abvodu, wve kterdm wvykondvd stdacni gprdvo katascru nemovitos
Ratastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralnl pracoviZté Jifin, %k&d: 604
strana 4
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