ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 038235/2023

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela €. st. 371 - zastavéna plocha a nadvoii
se stavbou rodinného domu €.p. 107 v ¢asti obce Skiivany, ktera je soucasti pozemku a pozemky parcela ¢.
632/9 - zahrada a parcela ¢. 632/10 - zahrada vSe zapsano na LV 653 pro katastralni uzemi PtiS§imasy a obec

PfiSimasy.

Znalec:

Zadavatel:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

telefon: +420 603 77 603 1

e-mail: sirovy@zuom.cz

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

Sdruzena konkurzni v.o.s., RC/ICO: 25431463, Ing. Libuse Hanclova, insolven¢ni
spravce

Bélehradska 1191/9

40001 Usti nad Labem

Cislo jednaci: KSPH 77 INS 7864/2023

TRZNi HODNOTA 9 600 000 K¢

Pocet stran: 26 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 10.8.2023 Vyhotoveno: V Ceskych Bud&jovicich 23.8.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela &. st. 371 -
zastavéna plocha a nadvoii se stavbou rodinného domu €.p. 107 v ¢asti obce Skiivany, kterd je soucasti
pozemku a pozemky parcela ¢. 632/9 - zahrada a parcela ¢. 632/10 - zahrada vSe zapsdno na LV 653
pro katastralni izemi PfiS§imasy a obec PriSimasy vedenych u Katastralniho ufadu pro Stiedocesky 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 potiebu insolvenéniho fizeni.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 10.8.2023 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelafe a vlastnika
ocefiovanych nemovitosti pani Simony Stépankové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

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

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

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

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

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

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

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

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.
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- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setieni - prob&hlo na misté samém dne 10.8.2023. za ucasti zastupce znalecké kancelafe a vlastnika
ocenovanych nemovitosti

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

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

- Odborna publikace — ,Teorie ocefiovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace 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 zptisobem zkoumany a
ovefovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZno za konkrétni véc jako predmét prodeje a 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, ktera by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, ptipadné¢ 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 pomérd 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 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 uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténd ( dfive nazyvana administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu 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. a ¢.
337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zmén¢é
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu 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 reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno 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 hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
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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 reprodukéni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotiebované véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocetiovaci vyhlaska ).

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 pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci 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, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocetiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku 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
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 Gidaje srovnavacich objekt napf. v urovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pfipadné 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 informaénich databazi, z listin, z podklad 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 "urceni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zji§téna 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.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kolin, obec PfiSimasy, k.u. PiiSimasy
Adresa nemovité véci:  Zelena 107, 281 72 PtiSimasy

Vlastnické a evidencni udaje
pani Simona Stépénkové, 745618/2437, Zelenéd 107, 28172 PtiSimasy, LV: 244, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla piedloZzena zadna dokumentace.

Mistopis

Obec Prisimasy se nachazi ve Stfedo¢eském kraji, cca 25 km vychodné od centra hlavniho
meésta Prahy. Dopravni spojeni s okolim vefejnou autobusovou dopravou. Ob¢anska vybavenost sestava
z OU, MS, obchodu, restaurace a sportovi§té. Uplna ob&anska vybavenost je v Koling.

Objekt rodinného domu ¢.p. 107 se nachazi na vychodnim okraji zastavéného tizemni obce,
v mistni ¢asti Sk¥ivany, v zastavbé domu podél ulice Zelena. Pristup je ze zpevnéné prasné komunikace v
soukromém vlastnictvi ( pravné je pfistup zajiStén vécnym biemenem ). Je provedeno napojeni na vefejny
rozvod el. energie, vody, kanalizace. Na pozemku se nachazi vlastni jimka na destovou vodu. Lokalita je
uzemnim planem obce PfiSimasy ur¢ena k funkci obytné zastavby, coZ je v souladu se stavajicim vyuzitim.
Nemovitosti nelezi v zatopovém Gzemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha L] orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zdna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda / ] kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLt.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pfistup k pozemku [l zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

632/12 Olmrova Lucie Ing.
1150 StredocCesky kraj

Celkovy popis nemovité véci

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 107 na pozemku p.¢. st. 371 zastavéna
plocha a nadvofii a pozemky p. €. 632/9 - zahrada a p.¢. 632/10 - zahrada, které tvofi funk¢ni celek. Celkovy
vyméra viech pozemki 824 m”. Objekt je nepravidelného pidorysu. Jedna se o nepodsklepeny objekt s
jednim nadzemnim podlazim a s nizkou sedlovou stfechou s valbou, bez vyuzitého podkrovi. Ptislusenstvi
tvoii venkovni upravy, predevsim piipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, oploceni a dalsi. Aredl je
oplocen a zahrada je udrzovana.

Rodinny diim pochazi z roku 2011. Diim je udrzovany. Technicky stav objektu je dobry.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd 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 verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf: Na ocetiovanych nemovitostech vazne ndvrh na zizeni exekutorského prava, exeku¢ni
piikaz k prodeji nemovitosti a rozhodnuti o upadku viz. zapisy v ¢asti D LV €. 653 pro k.G. PfiS§imasy.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Oceniované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemki

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, ze se cena stavebniho pozemku uré¢eného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalit¢ obce PfiS§imasy a
okoli se pohybuje v rozmezi 5 000 - 5 900,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkd k vystavbé obdobnych
pozemku v lokalité je v soucasné dob¢ jiz omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem na stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z
diivodu lokalizace pozemki v misté s moZnosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 5 500,- K&/m’.

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

zastavéna plocha a st. 371 198 5500,00 1/1 1 089 000
nadvofti
zahrada 632/9 462 5500,00 1/1 2 541 000
zahrada 632/10 164 5 500,00 1/1 902 000
Celkova vyméra pozemkii 824 Hodnota pozemki celkem 4532 000

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 107
| Vécna hodnota dle THU

Rodinny dim je samostatn¢ stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt nepravidelného pidorysu s
nizkou sedlovou stiechou s valbou, bez moznosti vyuziti podkrovi.
Nosna konstrukce svisla : zdivo z paneli DURISOL
Nosna konstrukce vodorovna : nespalné stropy
Vngéjsi povrchy obvodovych stén : stérkova s kontaktnim zateplenim
Stfecha : z dievénych sbijenych vaznikli
stfe$ni krytina : z bonského Sindele
Oplechovani : z titanzinku
Schodisté : vysuvné
Bleskosvod :instalovan



Vnitini uprava stén : omitka vapenna hladka

Podlahy : keramické dlazby, plovouci dievéné

Okna : plastova s dvojskly

Dvefe : plné a prosklené, posuvné

El instalace : svételna, tiifazova

Vytapéni : UT s tepelnym &erpadlem, podlahové, radiatory
Rozvod vody : teplé i studené v plastu

Rozvod plynu : ne

Zdroj teplé vody : zasobnik u TC

Socialni zatizeni : standardni

Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka s elektrospotiebici, digestor
Ostatni : EZP, centralni vysava¢, datové rozvody
Technicky stav domu je dobry, pribézné udrzovany.

UzZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
zadveti 4,81 m* 1,00 4,81 m°
technicka mistnost 4,25 m’ 1,00 4,25 m’
chodba 13,37 m’ 1,00 13,37 m’
obyvaci pokoj 26,04 m* 1,00 26,04 m’
kuchyné 7,20 m* 1,00 7,20 m*
jidelna 11,23 m* 1,00 11,23 m*
koupelna s WC 9,78 m* 1,00 9,78 m*
pokoj 13,81 m? 1,00 13,81 m?
pokoj 13,03 m? 1,00 13,03 m?
pokoj 13,81 m? 1,00 13,81 m?
garay 28,60 m* 0,00 0,00 m*
sklad 550m> 0,50 2,75 m’
120,08 m*
120,08 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 198,00 2,60 m
198,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP 198*(0,15+2,60) = 544,50
Z zastfeSeni (198-41)*2,25/3 = 117,75
Obestavény prostor - celkem: 662,25 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy bez izolaci
2. Zdivo zdéné z tvarnic Durisol
3. Stropy s rovnym podhledem
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4. Stfecha drevény krov, sbijené vazniky, sedlova stfecha s valbou

5. Krytina bonsky Sindel

6. Klempitské konstrukce titanzinek

7. Vnitini omitky vapenné hladké

8. Fasadni omitky stérkova s kontaktnim zateplenim

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v béZzném rozsahu
11. Schody vysuvné

12. Dvefte plné, posuvné a prosklené

13. Okna platova s dvojskly

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci dievéna
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni UT s tepelnym &erpadlem, podlahové a radiatory

17. Elektroinstalace svételnd a tfifdzova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody teplé a studena voda

20. Zdroj teplé vody nadrz u TC

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné kuchyriska linka s elektrospotiebici a s digestofi

24. Vnitini vybaveni vana, sprchovy kout, umyvadlo a WC

25. Zachod WC

26. Ostatni EZS, centralni vysavac, datové rozvody

Jednotkova cena 7 000 K&/m®

Mnozstvi 662,25 m’

Reprodukéni cena 4 635 750 K¢

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

1. Zéklady 8,20 380 132 380 132 8,28

2. Zdivo 21,20 982 779 982 779 21,41

3. Stropy 7,90 366 224 366 224 7,98

4. Stfecha 7,30 338410 338410 7,37

5. Krytina 3,40 157 616 157 616 3,43

6. Klempitské konstrukce 0,90 41722 41722 0,91

7. Vnitini omitky 5,80 268 874 268 874 5,86

8. Fasadni omitky 2,80 129 801 129 801 2,83

9. Vngjsi obklady 0,50 23179 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 106 622 106 622 2,32

11. Schody 1,00 46 358 46 358 1,01

12. Dvefte 3,20 148 344 148 344 3,23

13. Okna 5,20 241 059 241 059 5,25

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 101 987 101 987 2,22

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 46 358 46 358 1,01

16. Vytapéni 5,20 241 059 241 059 5,25

17. Elektroinstalace 4,30 199 337 199 337 4,34

18. Bleskosvod 0,60 27 815 27 815 0,61

19. Rozvod vody 3,20 148 344 148 344 3,23




20. Zdroj teplé vody 1,90 88 079 88 079 1,92
21. Instalace plynu 0,50 23179 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 143 708 143 708 3,13
23. Vybaveni kuchyné 0,50 23179 23179 0,51
24. Vnitini vybaveni 4,10 190 066 190 066 4,14
25. Zachod 0,30 13 907 13 907 0,30
26. Ostatni 3,40 157 616 157 616 3,43
Upravena reproduk¢ni cena 4 589 393 K¢
Mnozstvi 662,25 m’
Zakladni upravend jedn. cena JO) 6 930 K&/m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 198
Uzitna plocha (UP) [m?] 120
Obestavény prostor (OP) [m’] 662,25
Zékladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 6 930
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6 930
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 589 393
Stari rokt 12
Opotiebeni % 15,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3900 984
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢€.p. 107 v¢. pozemkd

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 120,08 m”
Obestavény prostor: 724,03 m’
Zastavéna plocha: 215,16 m*
Plocha pozemku: 824,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD PriSimasy
Lokalita: Jana Cermaka, P¥igimasy - Horka
Popis: Samostatné stojici rodinny dim po celkové rekonstrukei. V piizemi domu je samostatnyj

pokoj, kuchyn¢ s jidelnou/obyvacim pokojem, a toaleta se sprchovym koutem. V prvnim
patie jsou tii pokoje, koupelna s toaletou a vanou. Z hlavniho pokoje v prvnim patie vede
pies venkovni schodi$té cesta na vrchni ¢ast zahrady. Vytapéni a ohfev vody v domg
zajistuje vykonné tepelné cerpadlo. Ptfi rekonstrukei byly pouzity nadstandardni materialy.
Dlm splituje program zelenou usporam. Parkovani pro dvé auta pfimo na pozemku za
dalkové ovladanou branou. Na ¢&asti zahrady je poloZeny travnik. Dum je pfipojen na
obecni kanalizaci.

Uzitna plocha byla po kontrole v KN pfevzata z inzerce.

Pozemek: 532,00 m®
UZitna plocha: 142,00 m*
Zastavéna plocha: 103,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez garaze 1,05
K5 Celkovy stav - telny 1,00
e‘ ovy sl srovn?,e ny ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m’]
9980 000 142,00 70 282 0,93 65 362
Nazev: RD Uvaly

Lokalita: Skvorecka, Uvaly
Popis: Radovy krajni rodinny dim o dispozici 4+kk. Nemovitost se nachazi v klidng
lokalit&, ve slepé ulice Skvoreck4, s terasou, a dvéma parkovacimi stini. Dim ma ptdni
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Pozemek:

UZitna plocha: 88,00 m’
Zastavéna plocha: 55,00 m>

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny; fadovy krajni

prostor. Na stavbu byly pouzity kvalitni materialy. Podlahy jsou plovouci a z keramické
dlazby. Zahrada je udrZzovana, rovinata a slunna, zajiStujici soukromi. Dim je napojen na
obecni vodovod, kanalizaci a elektriku.

Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zikladé odborného odhadu dle metodiky CBA.

227,00 m*

0,85
K3 Poloha - v lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - bez garaze 1,05 . . .
K5 Celkovy stav - srovantelny 1,00 Zdroj: www sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
10 800 000 88,00 122 727 0,74 90 818
Nazev: RD Kvétnice
Lokalita: Rulikova, Kvétnice
Popis: Samostatné stojici zdény rodinny diim v obci Kvétnice, v klidné ulici Rulikova. Ptizemni,
nizkoenergeticky dim z roku 2006 s dispozici 3+kk s terasou, s garazi a 3x krytym stanim.
Dim i zahrada jsou ve vyborném stavu. Na podlahach dfevéné plovouci podlahy
kombinaci s dlazbou. Dim je napojen na tepelné Cerpadlo, které zajist'uje vytapéni i ohiev
teplé vody. V oknech jsou venkovni bezpecnostni zaluzie na elektricky pohon. Udrzovand
zahrada se vzrostlymi stromy, bazén, rybnicek, zdény altan s dal§im krbem. Na pozemku j¢
vrtand studna pfes 30 m hluboka.
Zastavéna plocha zkontrolovana v KN a nasledné uzitna plocha pfevzata z inzerce.
Pozemek: 1255,00 m*
UZitna plocha: 120,00 m*

Zastavéna plocha: 154,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaventi - lepsi ptisluSenstvi 0,85
K5 Ce‘lkovy stav - sroval’ateln}'l 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90
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K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00

Cena [KC] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
12 499 900 120,00 104 166 0,61 63 541
Nazev: RD Zlata

Lokalita: Zlata, okres Praha-vychod
Popis: Rodinny dim kolaudovany v roce 2019. Dispozi¢né je dim feSen, jako 3+kk se zimni
zahradou a gardzi. Podlahové ptfimotopné topeni a krb. Pfipojky voda a elektfina,
kanalizace svedena do septiku.
Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zékladé odborného odhadu dle metodiky CBA.

Pozemek: 780,00 m”
UZitna plocha: 105,00 m?
Zastavéna plocha: 152,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 0,95
K3 Poloha - v lokalité s niz8§i obanskou vybavenosti 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
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
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

11 500 000 105,00 109 524 0,80 87 619
Nazev: RD Doubravcice
Lokalita: Pod vodarnou, Doubravcice
Popis: Samostatné stojici rodinny dim se zahradnim domkem. Podlahova krytina plovouci aj

dlazby. Udrzovana zahrada. Pouzité konstrukce a vybaveni standardni. 5
Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zéklad¢ odborného odhadu dle metodiky CBA.

Pozemek: 800,00 m*
Uzitna plocha: 74,00 m’
Zastavéna plocha: 98,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez garaze 1,05
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroi ' Tic
. roj: .sreality.c
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 I WWW yez
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m’]
8 990 000 74,00 121 486 0,71 86 255
Nazev: RD Doubravcice
Lokalita: Uvalské, Doubravéice
Popis: Nizkoenergeticka novostavba rodinného domu, bungalovu 4+kk, postaveného v roce 2018,
Dispozice: obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, dva détské pokoje, loznice, koupelna,
samostatné WC, hala, zadvefi a technickd mistnost. Dim je vybaven krbovymi kamny,
zabezpeCovacim zafizenim a centrdlnim vysavatem. Dim ma elektrické podlahové
vytapéni, krbova kamna. Ohfev teplé vody je elektrickym boilerem. Obvodové konstrukce
domu jsou z piskovych tvarnic POROFIX se zateplenim. Stecha je sedlova — stiesni taskal
BRAMAC, okna jsou plastova s trojskly. Vnitini oblozkové dvete, na podlaze je vinyl a
keramicka dlazba. Posuvna elektricka brana na dalkové ovladani. Zahradni domek. Dtiim je¢
napojen na obecni vodovod a kanalizaci, retenéni nadrz. 5
Uzitna plocha byla stanovena znalcem na zakladé odborného odhadu dle metodiky CBA.
Pozemek: 1 079,00 m*
UZitna plocha: 92,00 m’
Zastavéna plocha: 115,00 m*
Pouzité koeficienty: Kt
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 8/2023 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi snaze prodejny 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - bez garaze 1,05
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
_ ) o y ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
11 390 000 92,00 123 804 0,72 89 139
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 63 541 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 80 456 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 90 818 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 80 456 K¢&/m*
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 120,08 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 9 661 156 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 9661 156 K¢
Vécna hodnota 8432 984 K¢
z toho hodnota pozemku 4 532 000 K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni

+ dobra dosazitelnost vétsich sidel

+ vétsi uzitnd plocha

+ velmi dobry stavebné-technicky stav

+ co do velikosti dobie prodejnd nemovitost

Slabé stranky

- v lokalité s niz§i obcanskou vybavenosti

Trzni hodnota 9 600 000 K¢

slovy: DevétmiliontiSestsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Oceniované nemovitosti se nachazeji v obci s minimalni obcanskou vybavenosti a s dobrou
dostupnosti véSich sidel. Dim je v dobrém stavebné-technickém stavu, pouzité konstrukce a vybaveni jsou
standardni, u domu je ptimétené velky pozemek. Stavba je lokalizovana ve velmi klidné lokalité.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im okoli
prevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo vychdzeno z hodnoty zjist€éné porovnavacim
zptisobem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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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 dostateCny pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi a proto byly pouzity i 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 pomérti prodavajicitho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné¢ vyhodnocena. Trzni
hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 9 600 000,- K¢ .

Trzni hodnota 9 600 000 K¢

slovy: Devétmilionisestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceriované, kdy
nebylo mozno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovndni vychazeno u
nékterych vzorka z nabidkovych cen. Na zékladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem
snizeni presnosti o £ 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 653 ze dne 19.6.2023. 3
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a ¢asti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 15.8.2023 1
Fotodokumentace ze dne 10.8.2023 2
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku pfibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjedndna smluvné. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 38235/2023.

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 organu vetejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelari a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 038235/2023.

V Ceskych Bud&jovicich 23.8.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
J1’r0vvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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