ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 29/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefovani nemovitych véci.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Urcit obvyklou cenu idedlni poloviny pozemku €. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 61 -
rodinny diim a pozemku &. parc. 195/11 - zahrada vie k.u. a obec Cerniky.

Znalec: Ing. lvan Svec
Adresa: Nad Uzlabinou 708/3, 108 00 Praha 10
IC: 15301117 telefon: 602239630 e-mail: ivan.svec@post.cz

datova schranka: idjs5nx

Ing. Alena Fiantova, LL.M., insolvencni spravce dluznikti Miroslava a
Viktoriie Semenskych, 1CO: 45675961,
Adresa: tf. Tomase Bati 332, 765 02 Otrokovice

Zadavatel:

[Cislo objednavky: 010

OBVYKLA CENA 2 326 000,- K¢

Pocet stran: 27 a 7 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 19.09.2023 Vyhotoveno: V Praze 30.09.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjistit obvyklou cenu idedlni poloviny pozemku €. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba €.p. 61 -
rodinny dm a pozemku &. parc. 195/11 - zahrada vse k.u. a obec Cerniky.

Ocenéni je provedeno ke dni 19.9.2023 podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zdkonl v platném znéni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek bude slouZit pro uréeni ceny v insolvenéim fizeni vedeném Krajskym soudem v
Praze pod sp. zn. KSPH 68 INS 9273/2023 dluznik(l Miroslava a Viktorie Semenskych.

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

Zadavatel nesdélil zpracovateli Zadné skutecnosti.

Spoluvlastnici nemovitosti pfedali zpracovateli

- GP pro vyznaceni vnéjsiho obvodu budovy ze dne 22.11.2018 ¢. planu 117-212/2018
- pldorys a fez RD z roku 1929,

- pudorys stodoly a vazbu krovu stodoly z roku 1929.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.09.2023 za pfitomnosti spoluvlastnika
nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Zdrojem dat pro urceni obvyklé ceny byl pfislusny katastr nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti, LV €. 9 pro k.u. Cerniky ze dne 15.6.2023;

- kopie katastralni mapy;

- GP pro vyznaceni vnéjsiho obvodu budovy ze dne 22.11.2018 ¢. planu 117-212/2018
- pudorys a fez RD z roku 1929,

- padorys RD V. pfistavby verandy z roku 1968;

- puadorys stodoly a vazbu krovu stodoly z roku 1929.

- informace spoluvlastnik nemovitosti;

- Udaje z Katastralniho uradu pro stfedocesky kraj;

- prohlidka na misté samém 19.9.2023

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzita data byla prevzata z Katastru nemovitosti, jejich vérohodnost je tedy tézko zpochybnitelna.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vypocet odhadni ceny je nejdilezZitejsi ¢ast odhadu nemovitosti. Existuje nékolik moZnosti a
zpusobu, jak stanovit cenu nemovitosti. KaZzda metoda ocenéni zpravidla stanovi hodnotu jinak a
zaroven se kaZzda metoda vyuZziva v jinych situacich.

Proto prvni, na co se odhadce zept3, je ucel vypracovani odhadu nemovitosti. Podle toho urci
nejvhodnéjsi metodu:

- porovnavaci metoda, obvykla cena, trzni hodnota,

- vynosova metoda,

- ndkladova metoda

Porovnavaci metoda k urceni trini/obvyklé ceny.

Jde o nejcastéjsi metodu vypoctu, se kterou se muZeme pri ocenéni nemovitosti setkat. Abychom
véc nekomplikovali, pomineme rozdil mezi definici trzni a obvyklé ceny a budeme se vénovat jen
tomu ddleZitému.

Obvykla cena je definovdna Zdkonem o ocenovdni majetku ¢. 151/1997 Sb. ,,Obvyklou cenou se
pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim ze sjednanych cen.”

Obvykla cena uz ve své definici zahrnuje nutné pouZiti porovndvaci metody. Je to vcelku logicke,
aby se obvykld cena stanovovala na zakladé okolniho trhu.

Legislativné bylo zménou Zdkona o ocefiovani majetku s platnosti od roku 2021 zakotveno vylucné
postaveni porovndni s realizovanymi cenami. Samoziejmé se zachovdnim dalsich podminek
danych v definici obvyklé ceny - zejména vylouceni mimoradnych okolnosti prodeje.

V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti trhu ,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
TrZzni hodnotou se rozumi odhadovand ¢dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzby sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu , kdy kazda ze
stran jednala informované, uvadzlivé a nikoliv v tisni. Principem trZniho odstupu se rozumi, Ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdajemny vztah a jednaji
nezavisle.

Samotné porovndni je pak zaloZené na srovndni podobnych nemovitosti, v co nejblizsi lokalité a
v co nejblizsim ¢asovém useku.

Podkladem pro tuto metodu jsou ceny v dané dobé obchodovanych nemovitosti, realitni inzerce,
cenové mapy, vlastni databdze ¢i dlouhodobd databdze.

Vynosova metoda.
Je zaloZena na vynosové hodnoté nemovitosti. Tedy kvantifikuje cenu na zdakladé vynosu, ktery je
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schopna nemovitost generovat.

Vynosovd hodnota se divd na nemovitost cisté ekonomicky. Je to podnikatelsky pohled na
vlastnictvi nemovitosti jako véci, kterd mad prindset vynos.

Je ddna velikosti kapitalu, ktery pri uloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by
v budoucnu umozZnoval vyplatit takové cCdstky, které by byly rovny vynosim, jeZ by prindsela
nemovitost.

Miru kapitalizace Ize vypocitat, nebo ji Ize prevzit z predpisu stanoveného Ministerstvem financi.
Oba pristupy maji své pro a proti. Pokud ji odhadce pocitd, je dileZité zndt datovou analyzu, ze
které pfi vypoctu vychadzel.

Naproti tomu Ministerstvo financi md vyssi autoritu oproti odhadci, avsak datovou analyzu, na
zakladé které dospélo k miram kapitalizace, nezverejriuje.

Obecné se uvddi definice, Ze ,vynosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych
predpokladanych budoucich Cistych vynosu z jejiho prondjmu.”

Tato metoda je vhodnd pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym potencidlem.
Metoda se pouZije zejména u komercnich objektd, ale Ize ji pouZit i u byt nebo u pozemkad.
Vynosovad metoda je presnd, pokud je typ oceriovaného majetku pronajiman.

Ndakladova metoda.

Tato metoda je zaloZena na stanoveni nakladii na postaveni stejné nemovitosti.

Bere v potaz jeji opotiebeni a predpoklddanou Zivotnost.

Opotrebeni se casto stanovuje linedrni metodou (zejména pokud nebyly provdadény Zdadné
rekonstrukce nebo jiné stavebni upravy a vSechny prvky stavby jsou rovhomérné opotiebené).
Vypocet opotrebeni linedrnim zptsobem je prosty podil stari objektu k celkové Zivotnosti objektu.
PouZit se i tzv. analytickd metoda opotrebeni, kdy se stanovuje opotiebeni a Zivotnost jednotlivych
stavebnich prvku (napr. zdklady, stény, stfecha, stiesni krytina atd.)

Ndkladova metoda slouzi pfi trZnim ocenéni pouze ke stanoveni priblizné ceny dané stavby.

Jeji pouZiti je vhodné, zejména pro nemovitosti, které se béZné neobchoduji a jejichZ hodnota je
ddna rozhodujici mirou naklady (dopravni stavby a infrastruktura, technickad infrastruktura).

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data pro porovnavaci metodu ocenéni byla dohledana na pfislusném Katastralnim uradu.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stfedogesky, okres Kolin, obec Cerniky, k.u. Cerniky
Adresa nemovité véci: Cerniky 61, 289 15 Cerniky

Vlastnické a evidencni udaje

Galyna Esnerova, €. p. 61, 289 15 Cerniky, LV: 9, podil: 1/ 2
SIM Semensky Miroslav a Semenska Viktoriia, ¢. p. 61, 289 15 Cerniky, LV: 9, podil: 1 / 2

Dokumentace a skutecnost
Projektova dokumentace rodinného domu byla predlozena, skutecny stav RD pfiblizné odpovida
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predloZzené projektové dokumentaci. Nékteré detaily byly doméreny na misté pfi mistnim Setreni.

Mistopis

Cerniky jsou obec leZici v okrese Kolin, asi 5 km severozapadné od mésta Cesky Brod. Maji 171
obyvatel a jejich katastralni Uzemi méfi 387 hektaru.

Dopravni sit - pozemni komunikace — obci prochazi silnice 11/245 Cesky Brod - Cerniky - Celdkovice
- Brandys na Labem-Stara Boleslav.

Zeleznice — elezni¢ni trat ani stanice na Uzemi obce nejsou.

Ocenovanou stavbou je solitérni rodinny dam, stavba je pfipojena na distribucni rozvod el.
energie, zasobovani vodou ze studny, odkanalizovani do odpadni jimky, pfijezd je po zpevnéné
komunikaci.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [J ostatni plocha [J orna plda
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: RD O byty [ rekr.objekt[ garaze jiné
Okoli: bytova zéna [ primyslova zona [J nakupni zdstatn[]
Ptipojky: [0/ X voda [/ X kanalizace O/ 0O plyn
ver. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. silnice II.,II1.tF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD

PFistup k pozemku zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
195/20 obec Cerniky

Celkovy popis nemovité véci

Na pozemku €. parc. st. 61 je situovan rodinny dim €.p. 61 a stavba bez ¢p/Ce - stodola. Rodinny
dim je pfFizemni, ¢astecné podsklepeny, situovany stitem k prijezdové komunikaci. Rodinny
dim je zdény tl. zdi 45 cm se sedlovou stfechou, okna plastova, stropy dievéné se zaklopem
krov dievény sbijeny, stfesni krytina z bet. tasek, klempifské prvky z poz. plechu. Vytapéni
zajiSténo tepelnym cerpadlem, tepla voda zajisténa el. bojlerem o objemu 80 I. Nad 1. NP je
pudni prostor.

Dispozi¢ni usporadani 1.NP - rodinny dim ma ve své podstaté dvé bytové jednotky. Vchod ze
severovychodni strany je pres prosklenou verandu, do chodby, ze které je pristupna koupelna s
WG, spiz, kuchyné i pokoj.

Na vchod z jizni strany RD navazuje zadvefi, kuchyn a poko;j.

V 1. PP je maly sklipek pristupny ze dvora o pidorysnych rozmérech 3,45 x 2,65 m.

K domu pfriléha dievéna kolna vyuzivana jako garaz a dilna.

Rodinny diim je pfipojen na distribucni rozvod el. energie, zasobovani vodou z vlastni studny (v
ulici je ale mozZnost napojeni na obecni vodovod), kanalizace svedena do odpadni jimky, plyn v
obci neni.



Pti zapadni hranici pozemku €. parc. st. 61 stoji stodola o rozmérech 7,8 x 15,8 m, vyska pod vazné
tramy 3,8 m, vyska pod hieben 8,2 m. Stodola je zdénd, nosnou ¢ast tvori zdéné pilife pod plnymi
stolicemi krovu, mezi pilifi a ve Stitech je vyplnové zdivo.

Stodola ma protilehld drevénda vrata z vychodni i zapadni strany, podlaha bez zpevnéni, krov
drevény, stfesSni betonové tasky. Pod stodolou je sklep pristupny z venku o pldorysném rozméru 6
m?2.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je radné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén primo z vefejné komunikace

Komentar: Stavba stodoly bez ¢p/¢e neni zapsana v prislusném katastru nemovitosti, je vak
vyznacena v KM.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
Komentar: Zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni.

3.3. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
1.2. Stodola
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1.Kolna 1
2.2. Kolna 2
2.3. Studna
3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Pozemek ¢. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba C.p. 61 - rodinny diim a pozemek ¢.
parc. 195/11 - zahrada



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dostupna data byla pofizena dalkovym pristupem pres program PROFI VALUO na pfislusny
katastralni Urad, v tomto pripadé Katastralni Urad pro StfedocCesky kraj, katastralni pracovisté
Nymburk.

4.2. Ocenéni

Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemk? pro k.u. Cerniky

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 535,00 K&é/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce 1Y 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi mésta Il 1,02
Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném Useku silnice do 20 km
véetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 11 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 1] 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zddna vybavenost W 0,80

Zakladni zjisténa cena stavebniho pozemku:
ZC=27Cv* 01 * 02 * 03 * 04 * 05 * 05 = 391,00 KE/mz

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim

V souladu s ust. § 1c) vyhlasky je spolu s urcenim obvyklé ceny urcena i cena zjisténa.
Rodinny diim je ve velmi Spatném stavu, Spatné udrzovany, provedené opravy i Udrzba, snad s
vyjimkou stresniho plasté, nejsou provedeny odborné.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisla nosnd konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1121



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. podzemni podlazi 4,35*3,55 = 15,44 2,00 m
1. nadzemni podlazi19,20* 21,3*6,09+6,3*3,2+1,99%4,45+1,7*1,5 = 161,28 3,05m
padni prostor - nadezdivka21,3*6,06 = 129,08 1,20 m
zastreseni 11,4*4*0,2+20,16*1,0+(21,3*6,09*3,0/2) = 223,86 1,00 m
529,66 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
PP 1.podzemni podlazi  (4,35*3,55)*(2,00) = 30,89
NP 1. nadzemni (21,3*6,09+6,3*3,2+1,99*4,45+1,7*1,5)*(3,05) =
podlazil9,20* 491,91
Z pudni prostor - (21,3*6,06)*(1,20) =
nadezdivka 154,89
Z zastreSeni (11,4*4*0,2+20,16*1,0+(21,3*6,09*3,0/2))*(1,00)
= 223,86
Obestavény prostor - celkem: 901,55 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]
1. Zaklady mélké zaloZeni bez izolace P 100
2. Zdivo zdéné tl. 450 mm S 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Strecha drfevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytina betonové stresni tasky S 100
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky brizolitova S 100
9. Vnéjsi obklady sokl s kamennym obkladem S 100
10. Vnitrni obklady keramické obklady S 100
11. Schody drevéné S 100
12. Dvere dfevéné S 100
13. Okna plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni tepelné Cerpadlo+elektrokotel N 100
17. Elektroinstalace svételn3, trifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody studenad a tepld S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100




21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace jimka S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka P 100
24. Vnitini vybaveni umyvadla, sprchovy kout, S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni krbova kamna S 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]|  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni N 5,20 100 1,54 8,01
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitfni vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podil(i 99,82
Koeficient vybaveni K: 0,9982
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 11) [KE/m3]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9982
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8220
Zakladni cena upravena [K&/m3] = 5160,60




PIna cena: 901,55 m3 * 5 160,60 K¢/m3 = 4 652 538,93 K¢

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stari objektu: 94 roka

Opotiebeni: 60,000 % - 2791523,36 K¢
Rodinny diim - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1861 015,57 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny diim - zjisténa cena = 930 507,79 K¢
1.2. Stodola

Na pozemku €. parc. st. 61 stoji pfi zapadni hranici pozemku stodola. Zdéna stavba z vyzdénymi
nosnymi pilifi a vypliovym obvodovym zdivem, sedlova stfecha na dfevéném krovu se ¢tyrmi
plnymi vazbami. Stfedni krytinu tvofi plvodni betonové tasky, podlaha nezpevnéna.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1. NP 15,6*7,68 = 119,81

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Ko,rlstr. Sougin
plocha vyska

1. NP 119,81 m? 3,79 m 454,08

Soudet 119,81 m? 454,08

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 454,08 /119,81 =3,79m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 119,81/1 =119,81 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1. NP (15,6*7,68)*(3,79) 454,07 m3
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|zastFe§en|'

119,81*4,41/2

264,18 m3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obest. prostor
1. NP NP 454,07 m3
zastreseni Z 264,18 m3
Obestavény prostor - celkem: 718,25 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladové patky a pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stfecha drevény sbijeny S 100
5. Krytiny stfech betonové tasky S 100
6. Klempitrské konstrukce Zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava vnitfnich povrchi omitka S 100
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere drevéné, vrata drevéna S 100
12. Vrata S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah chybi C 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod X 100
19. Vnitfni kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody X 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. X 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]|  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,20 100 1,00 13,20
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy C 13,80 100 0,00 0,00
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4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempitrské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchi S 4,20 100 1,00 4,20
8. Uprava vnéjsich povrch(i S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvere S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 2,90 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitfni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,20 100 1,00 5,20
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilli 74,97
Koeficient vybaveni Kj: 0,7497
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [KE/m?3]: = 2231,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9751
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8541
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,7497
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7150
Zakladni cena upravena [KE/m3] = 2 840,99
Plna cena: 718,25 m3 * 2 840,99 K&/m?3 = 2 040 541,07 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roka

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokd
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

OpotFebeni: 100 % * S / PCZ=100% * 93 /120 =77,5%

Koeficient opotrebeni: (1- 77,5 % / 100)

Stodola - vychozi cena pro vypocet vliastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem
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459 121,74 K¢

1/2




Stodola - zjisténa cena = 229 560,87 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1.Kolna 1

PFi zapadni sténé rodinného domu je postavena dfevéna kolna vyuzivana jako garaz a dilna.
Stavba neni zapsana v KN.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ F
Svisla nosna konstrukce: drevéna jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemad podkrovi
Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. nadzemni podlazi 5,9%3,4 = 20,06 2,90 m
20,06 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP 1.nadzemni podlazi  (5,9%3,4)*(2,90) = 58,17
Obestavény prostor - celkem: 58,17 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady mélké zalozZeni S 100
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100

-13 -




3. Stropy drevéné S 100

4. Krov X 100

5. Krytina pozinkovany plech S 100

6. Klempitské prace pozinkovany plech S 100

7. Uprava povrchd natéry, obklad osinkocementovanymi S 100

vinitymi deskami

8. Schodisté X 100

9. Dvere vrata dfevéna dvoukfidlova S 100

10. Okna chybi C 100

11. Podlahy betonova S 100

12. Elektroinstalace svételna a motorova N 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]| Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempitské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrch( S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace N 4,00 100 1,54 6,16

Soucet upravenych objemovych podil(i 100,76

Koeficient vybaveni Ky: 1,0076

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m3] = 970,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0076

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380

Zakladni cena upravena [Ké/m?3] = 2 140,84

PInda cena: 58,17 m3 * 2 140,84 K&/m3 = 124 532,66 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafri (S): 55 rokd

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokd

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rok(

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 55/ 70 = 78,6 %

Koeficient opotrebeni: (1- 78,6 % / 100) * 0,214

Kolna 1 - vychozi cena pro vypocet viastnického podilu =
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Uprava ceny vlastnickym podilem

Kolna 1 - zjisténa cena

2.2. Kolna 2

* 1/2

13 325,- K¢

Pti jihovychodni sténé stodoly vlevo od vrat pti pohledu z exteriéru se nachazi vedlejsi stavba
skladu, stavba je ¢astecné zdéna, ¢astecné dieveéna, stifecha pultova, stfesni krytinu tvofi bet.

tasky, bez z
i

Zatfridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16:
Svisla nosnd konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ B

zdénd tl. nad 15 cm
nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. nadzemni podlazi 1,9*3,7 = 7,03 3,18 m
7,03 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP 1.nadzemnipodlazi  (1,9*3,7)*(3,18) = 22,36
Obestavény prostor - celkem: 22,36 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady mélké zalozeni P 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30cm S 50
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2. Obvodové stény jednostranné obijené P 50
3. Stropy chybi C 100
4. Krov drevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina betonova taska S 100
6. Klempitské prace pozinkovany plech S 100
7. Uprava povrchd omitka, natér S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]| Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény S 31,80 50 1,00 15,90
2. Obvodové stény P 31,80 50 0,46 7,31
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempitské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrch( S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilli 52,68
Koeficient vybaveni Kj: 0,5268
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m3] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5268
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [Ké/m?3] = 1442,38

PInda cena: 22,36 m3 * 1 442,38 K¢/m3

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 55 rokd

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokd
PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rok(
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% * 55/ 70 = 78,6 %
Koeficient opotrebeni: (1- 78,6 % / 100)
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Kolna 2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Kolna 2 - zjisténa cena

2.3. Studna

6 901,85 K¢
1/2

*

3 450,93 K¢

Na pozemku €. parc. st. 61 je situovana studna, ktera slouzi trvale svému ucelu. Pozemek ma
moznost pfipojeni na obecni vodovod, ktery je veden v prilehlé komunikaci.

Zatfridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Zakladni cena dle pfilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 5,00 m * 3 810,- K&/m + 19 050,- K¢
Zakladni cena celkem = 28 800,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700
Upravena cena studny = 70 732,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 30 rok
PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd
PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
OpotFebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %
Koeficient opotrebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
= 28 293,12K¢
Ocenéni Cerpadel
elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢/ks + 10 780,- K¢
Zakladni cena ¢erpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfFil. ¢. 41): * 3,0700
= 26 475,68 K¢
opotiebeni ¢erpadel 60,0 % 0,400
= 10 590,27 K¢
Upravena cena cerpadel + 10 590,27 K¢
Studna - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 38 883,39 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
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Studna - zjisténa cena 19 441,70 K¢

3. Hodnota pozemkd

3.1. Pozemky

Pozemky jsou rovinaté, moznost pfipojeni na vSechny inZenyrské sité v obci. V cenové mapé
stavebnich pozemkd je stanovena cena na ¢astku 7.720,- K&/m?2. Srovnatelné pozemky byly
nalezeny, cena je proto uréena porovndnim, cena porovnanim je vyssi nez cena, kterou uvadi
cenova mapa hl. m. Prahy.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - Spoluvlastnici I -0,03
nemuseji jednat ve shodé, exekuce

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd Il 0,00

6. Povodniové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu vV 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ vV 1,00
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uuzemi obce v 1,00

Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném Useku silnice do 20 km
véetné - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 1] 1,00
sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
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Index trhu lr=Pg*P;*Pg*Pg* (1+ > P;)=0,960
i=1

Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiredi: Rezidencéni | 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Il -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,05
dostupna Zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci mozZnosti

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti Il 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv( - nejsou. Il 0,00

11
Index polohy lp=P;*(1+ > P)=0,899
i=2

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzZiti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00

4. Chrdnénd Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv{ Il 0,00

6
Index omezujicich vliv(i lo=1+ > Pi=1,000

i=1

Celkovy index | = It * Ip * I, = 0,960 * 1,000 * 0,899 = 0,863
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vy . Zakl. cena Upr. cena

Zatridéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 391,- 0,863 337,43

(T NZzev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 61 831 337,43 280 404,33
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 195/11 425 337,43 143 407,75
Stavebni pozemky celkem 1256 423 812,08
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 423 812,08 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky - zjisténa cena celkem = 211 906,04 K¢

4. Porovnavaci hodnota

4.1. Pozemek €. parc. st. 61, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 61 - rodinny diim a

pozemek €. parc. 195/11 - zahrada

Oceflovana nemovita véc

Pro urceni ceny porovnavacim zplsobem byly nalezeny srovnatelné nemovitosti ve shodné

lokalité, konkrétné v sousednich obcich Vyka~, BfeZany Il a Stolmif. Ceny téchto srovnatelnych
nemovitosti byly s ohledem na jejich parametry a seriéznost zdroje patfi¢né upraveny.
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Vypocet uZitnych ploch ocenovaného RD, dle dostupné dokumentace a doméreni na misté
samém:

1. podzemni podlazi
sklep 3,45%2,65 =9,14 m?

1. nadzemni podlazi

zadvefi 2,8*%5,8 = 16,24 m?
pokoj 4,2*5,1=21,42 m?
chodba 2,6%2,5=6,5 m?
koupeln? + WC 1,8%2,4=4,32 m2
spiz 0,8*2,5=2,0 m?
pokoj 3,4*%5,1=17,34 m?
kuchyri 2 2,4*%5,1 =12,24 m?
pokoj 3,9*%5,0 = 19,5 m?
koupelna 2 1,5*2,5=3,75 m?
komora 1,5*1,5=2,25 m?
UZitna plocha celkem 114,70 m?
Uzitna plocha: 114,70 m?
Obestavény prostor: 904,55 m3
Zastavéna plocha: 165,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 165,00 m?
Plocha pozemku: 1 256,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Vykan

Lokalita: ¢.p. 1, obec Vykan

Popis: Pozemek &. parc. st. 126/1 o vyméfe 547 m?, jehoZ soudasti je rod. dum &.p. 1
pozemek ¢&. parc. 123/2 o vyméfe 24 m?, jehoZ souddsti je stavba bez ¢p/Ce -
garaz

pozemek €. parc. 1074 - zahrada, vSe k.U. a obec Vykan
Vklad do KN 24.7.2023, ¢.j. V-5237/2023-208
Cena : 6 500 000,- K¢
UZitna plocha : 125 m?
UZitna plocha: 125,00 m?
Zastavéné plochy podlaii: 80,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00

K2 Typ stavby - vyssi vybaveni 0,80 :

K3 Stari 1,00 Zdroj: KN
K4 Garaz 1,00

K5 Velikost 1,00

K6 Vybaveni 1,00

K7 Zdroj nabidky 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Typ stavby - vyssi vybaveni;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.7.2023 [m?] Ké&/m?2 Kc [K&/m?]
6 500 000 125,00 52 000 0,80 41 600
Nazev: Rodinny diim Vykan

Lokalita:
Popis:

¢.p. 2, Vykan
Pozemek €. parc. st. 27 o vyméFe 285 m?, jehoZ soucasti je stavba - rod. diim &.p. 2

pozemek €. parc. st. 172 o vyméfe 24 m?, jehoZ soudasti je stavba bez ¢p/ce -
garaz

vSe k.U. a obec Vykan

Vklad do KN 7.3.2023, ¢.j. V-1539/2023-208
Cena: 2 700 000,- K¢

UZitna plocha : 125 m?

Uzitna plocha:

75,00 m?

Zastavéné plochy podlaii:
Pouzité koeficienty:

94,00 m2

K1 Lokalita 1,00
K2 Typ stavby 1,00
K3 Stari 1,00
K4 Garaz 1,00 Zdroj: KN
K5 Velikost 1,00
K6 Vybaveni 1,00
K7 Zdroj nabidky 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.3.2023 [m?] Ké&/m?2 Kc [K&/m?]
2 700 000 75,00 36 000 1,00 36 000
Nazev: Rodinny diim Bfezany Il
Lokalita: ¢.p. 131, Brezany I
Popis: Pozemek €. parc. st. 179 o vyméfe 403 m?, jehoZ soucasti je stavba ¢.p 131 -

rodinny dim,

pozemek €. parc. 142/12 - zahrada o vymére 685 m?, vse k.U. a obec Bfezany Il
Vklad do KN 24.1.2023, ¢.j. V-587/2023-204

Cena : 6 500 000,- K¢

UZitna plocha : 125 m?
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UZitna plocha: 75,00 m?
Zastavéné plochy podlaii: 78,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita 1,00 @
K2 Typ stavby 1,00 N
K3 Stafi - nizsi stari 0,85 '

K4 Garaz 1,00 Zdroj: KN
K5 Velikost 1,00
K6 Vybaveni - lepsi vybaveni 0,80
K7 Zdroj nabidky - bez vedlejsich staveb a stodoly 0,85

Zduvodnéni koeficientu K.: Stari - nizsi stari; Vybaveni - lepsi vybaveni; Zdroj nabidky - bez
vedlejsich staveb a stodoly;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.1.2023 [m?] Ké&/m?2 Kc [K&/m?]
5500 000 75,00 73 333 0,58 42 533
Nazev: Rodinny d@im Stolmi¥
Lokalita: ¢.p. 90, Stolmi¥
Popis: Pozemek ¢&. parc. 132 o vyméfe 257 m?, jehoZ soudasti je stavba €.p 90 - rodinny)
dim,

k.. Stolmit, obec Cesky Brod

Vklad do KN 9.12.2022, ¢.j. V-10400/2022
Cena : 4 699 000,- K¢

UZitna plocha: 106 m?

UZitna plocha: 106,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Lokalita - blize k centru Ceského Brodu 0,90

K2 Typ stavby 1,00

K3 Stari 1,00

K4 Gardz 1,00 Zdroj: KN
K5 Velikost - mensi pozemek 1,30

K6 Vybaveni - lepsi vybaveni 0,90

K7 Zdroj nabidky - bez stodoly 0,90

Zdavodnéni koeficientu K.: Lokalita - blize k centru Ceského Brodu; Velikost - mensi pozemek;
Vybaveni - lepsi vybaveni; Zdroj nabidky - bez stodoly;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k9.12.2022 [m?] Ké&/m?2 Kc [K&/m?]

4 699 000 106,00 44 330 0,95 42 114
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 36 000 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 40 562 Ké&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 42 533 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy |
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Pridmérna jednotkova cena 40 562 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 114,70 m?
Vlastnicky podil * 1/2

Vysledna porovnavaci hodnota 2326 231 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim 930 508,- K¢

1.2. Stodola 229 561,- K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 1 160 069,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Kolna 1 13 325,- K¢

2.2. Kolna 2 3451,- K¢

2.3. Studna 19 442,- K¢

Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 36 218,- K¢
3. Hodnota pozemkt

3.1. Pozemky 211 906,- K¢

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Pozemek C. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba C.p. 61 - rodinny 2326 231,- K¢
dlim a pozemek ¢. parc. 195/11 - zahrada

Obvykla cena 2 326 000,- K¢

slovy: DvamilionytfistadvacetSesttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena
- po provedeném prizkumu realizovanych prodejd RD v obci Cerniky, resp v okolnich obcich v
obdobi od 12/2022 do 08/2023 a zvazeni vsech kladl i zapord ocenovanych nemovitosti.

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty:

Obvykla cena byla stanovena porovnavacim zplisobem a odpovida cendm srovnatelnych
nemovitosti realizovanych prodeju v dané lokalité. V principu se jednd o vyhodnoceni cen
prodanych obdobnych rodinnych dom{, které jsou srovnatelné svym ucelem uziti, typem, velikosti,
celkovym stavem a zejména lokalitou - tyto ceny jsou s ohledem na jejich konkrétni parametry a
seridznost zdroje informaci patficné upraveny.

Vyznamnym faktorem pfi uréeni obvyklé ceny je nepochybné vymeéra pozemku a ta skute¢nost, ze
je ocenéna idealni 1/2 vSech nemovitosti. Spoluvlastnicky podil je samoziejmé vidy hlife
obchodovatelny.

Vyslednd obvykla cena ocerfilovanych nemovitosti vyjadfuje odborny ndzor zpracovatele. Pofizené
podklady a mistni Setfeni byly dostate¢nym podkladem pro vypracovani znaleckého posudku.
Vyznamnym faktorem pfi urceni ceny byl stavebné technicky stav rodinného domu.

V souladu s ust. § 1c) vyhlasky byla urcena cena zjisténa predmétnych nemovitosti, pficemz cena
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zjiSténa byla stanovena nakladovym zpUsobem.

Cena zjisténa staveb 2 392 573,- K¢
Cena zjisténa pozemk 423 812,- K¢
Cena zjisténa celkem 2 816 385,- K¢
5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjistit obvyklou cenu idedlni poloviny pozemku €. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba €.p. 61 -
rodinny dm a pozemku &. parc. 195/11 - zahrada vse k.u. a obec Cerniky.

ZAVER:

Na zakladé provedené analyzy je stanovena obvykla cena idedlni poloviny nemovitosti -

pozemku ¢. parc. st. 61, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 61 - rodinny dim a pozemku €. parc.
195/11 - zahrada vse k.u. a obec Cerniky, k vy$e uvedenému datu, na ¢astku

2 326 000,- K¢
Slovy: dvamilionyttistadvacetsesttisickorunceskych

Ocenéni je provedeno ke dni 19.9.2023 podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zdkonl v platném znéni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 9 pro k.u. Cerniky 3

Katastralni mapa
Mapa oblasti

1
1
Fotodokumentace | 1
Fotodokumentace I 1

1

Fotodokumentace Il
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Zpracovatel nemél k vypracovani posudku zadného konzultanta.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjedndna smluvné pred zapocetim vykonu. Znale¢né uctuji dokladem ¢. 292023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcll vedeném Ministerstvem
spravedIinosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkll pod porfadovym cislem 29/2023.

V Praze 30.09.2023

Ing. Ivan Svec
Nad UZlabinou 708/3
108 00 Praha 10
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 29/2023
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti, LV &. 9 pro k.u. Cerniky 3
Katastralni mapa 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace | 1
Fotodokumentace |l 1
Fotodokumentace llI 1
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Vypis z KN

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.06.2023 08:55:02
Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro dcel: Insolvenéni Fizenl, €.. 8273/2023 pro Alena Fiantova, Ing.
Okres: CZ0204 Kolin

Obec: 599301 Cerniky
Kat.Gzemi: 620220 Cerniky

List vlastnictvi: 9

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny opravnény

Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Esnerova Galyna, &.p. 61, 28915 Cerniky 545524/4531 1/2
SJM Semensky Miroslav a Semenska Viktoriia, &.p. 61, 28915 780830/0357 i/2
Cerniky 795809/9974
5JM = spoleéné jméni manZell
B Nemovitosti -
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ) Zpisob vyuZiti  Zpisob ochrany
St. 61 831 zastavénad plocha a

nadvoifi
Souldsti je stavba: éerniky, €.p. 61, rod.dim
Stavba stoji na pezemku p.&.: Bt. 61

195/11 425 zahrada zemédélsky piudni

fond

Bl Vécna prava slouZici ve prdﬁp@ch nemovitosti v Gasti B - Bez zapisu o N N

C WVeécna prgva zaiéiﬁjici nemovitosti v Gasti B véetn& souvisejicich ﬁééjir ]
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

pohledavka ve vyS8i 1.000.000,- K& spelu s urckem ve vyS§i 1,6 % p.m. a budouci
pohledavka uréend druhem a dobou wvezniku, viSechny budouci pohledavky z titulu smluvnich
pokut, zakonného droku z prodleni a kapitalizovaného smluvniho trocku ze smlouvy o uvéru

ze dne 24.08.2022, které vzniknou do 31.12.2029 do celkové vySe 3.000.000,- K&
k 1/2 spoluvlastnického podilu

Oprdvnéni pro
Fintona Invest a.s., Nerudova 209/10, Mala Strana,
11800 Praha 1, RE/ICO: 05333067

Povinnost k
Semensky Miroslav a Semenska Viktoriia, &.p. 61, 28915
Cerniky, RC/ICO: 780830/0357 795809/9974
Parcela: St. 61, Parcela: 195/11

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préva podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.08,2022. Pravni G@inky zapisu k okamZiku 26.08.2022 0B:16:06. Zapis
proveden dne 20.09.2022; uloZeno na prac. Nymburk

V-7211/2022-208
Pofadi k 26.08.2022 08:16

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi nov§ dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zékazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.08.2022, Pravni Géinky =zapisu k okamzZiku 26.08.2022 0B:16:06. Z2apis
proveden dne 20.09.2022; uloZeno na prac. Nymburk

V-7211/2022-208
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.08.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 26.08.2022 08:16:06. Zapis

Nemovitostl jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemevitosti CR =
Katastrdlni 0Ofad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, kod: 208,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.06.2023 08:55:02

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 599301 Cerniky
Kat.izemi: 620220 Cerniky List vlastnictvi: 9
V kat, fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

proveden dne 20.09.2022; uloZeno na prac. Nymburk
V-7211/2022-208
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
a) nepfevést ani jinak nezcizit pfedmét zastavy a ani se k tomu nezavazat bez
pifedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, b) nezatiZit a ani se nezavazat
zatiZit pfedmét zastavy bez pFedchoziho pisemného souhlasu zastavniho vétitele
jakymkoli pravem tfeti osoby, zejména zdstavnim pravem
doba trvani: po dobu trvani zastavniho préva
k 1/2 spoluvlastnického podilu
Oprdvnéni pro
Fintona Invest a.s., Nerudova 209/10, Mala Strana,
11800 Praha 1, RE/ICO: 05333067
Povinnost k
Semensky Miroslav a Semenska Viktoriia, ¢.p. 61, 28915
CGerniky, RC/ICO: 780830/0357 795809/9974
Parcela: St. 61, Parcela: 195/11

Listina Smlouva o zfizeni zadstavniho prdva podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 25.08.2022. Pravni Géinky zapisu k okamziku 26.08.2022 08:16:06. Zapis
proveden dne 20.09.2022; uloZeno na prac. Nymburk

v-7211/2022-208
Pofadi k 26.08.2022 08:16

D Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu -

blomby a upozornéni - Bez é;pisu a o

€  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu TR - = =

Listina
o Smlouva darovaci =ze dne 31.01.2013, Pravni (éinky vkladu prava ke dni 01.02.2013.

Vv-360/2013-208
Pro: Esnerova Galyna, &.p. 61, 28915 Cerniky RC/IC0: 545524/4531

o Smlouva o rozfifeni SJM ze dne 27.10.2015. Pravni tidinky zépisu k ckamziku 30.10.2015
12:15:34. Zapis proveden dne 24.11.2015.

V-10715/2015-208
Pro: Semensky Miroslav a Semenska Viktoriia, &.p. 61, 28915 Cerniky RC/ICO: 780830/0357
795809/9974

F Vztah bonitovanych pﬁdné_ekE]og;ckych-jed;Etek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ = Vyméra [m2]
195/11 20100 425
Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mengi ne# vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni GEad pro StEedodesky kraj, Katastrdlni pracoviité Nymburk, koéd: 208.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.06.2023 08:55:02
Okres: CZ0204 Kolin

Obec: 599301 Cerniky
Kat.lizemi: 620220 Cerniky

List vlastnictvi: 9
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadidch (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni tfad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Nymburk, kéd: 208.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.06.2023 08:03:21
Cesky lifad zeméméficky a katastrdlni - sScD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osocbni tdaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uze

im obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR =
Katastrdlni Gfad pro Stfedofesky kraj, Katastralnl pracoviité Nymburk, kéd: 208,
strana 3
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katastralni mapa
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M, Phdal svou firmu
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Fotodokumentace |

pohled uli¢ni pohled ze zahrady
v a y 'J; ; Fl

kolna Il zahrada
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Fotodokumentace Il

kuchyn pokoj

chodba koupelna + WC
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Fotodokumentace Il

dilna u domu
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