Znalecky posudek

¢. 2928-449/2016

Objednatel: Drazebni spoleénost MORAVA s.r.0.
Dlouha 4433
760 01 Zlin

Ucel znaleckého posudKu:
Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. st. 43, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢. p. 38, a
ptislusenstvi, v obci Cerhenice, ¢ast Cerhynky, kat. uzemi Cerhynky, okres Kolin, pro ucely drazby.

Dle mezinarodné uznavanych trznich metodik a dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., ¢&. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zikona o oceliovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.,

podle stavu ke dni 25.05.2016 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Maénesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz

Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu vcetné titulniho listu, a 7 stran ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 03.06.2016



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. st. 43, jehoz soucésti je stavba rodinného domu €. p. 38, a
ptislusenstvi, v obci Cerhenice, ¢ast Cerhynky, kat. uzemi Cerhynky, okres Kolin, pro ucely drazby.

2. Informace o0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemek parc. €. st. 43, rodinny dim €. p. 38
Adresa: Cerhynky €. p. 38

Kraj: Stredocesky

Okres: Kolin

Katastralni izemi: Cerhynky

Obec: Cerhenice, ¢ast Cerhynky

3. Zaméreni nemovitosti
Prvni prohlidka nemovitosti véetné zaméieni byla provedena dne 28.05.2015, dne 25.05.2016 byla
provedena vnéj$i obhlidka nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 03.06.2016
- Uplny vypis z katastru nemovitosti — LV 437, k. . Cerhynky — ze dne 07.05.2015
- Snimek z katastralni mapy

- Stars$i vypisy z katastru nemovitosti a snimky z katastralni mapy

- Informace a idaje sdélené pani Zdenkou Hlavickovou

- Informace a udaje ziskané dne 28.05.2015 a dne 25.05.2016 pii mistnim Setfeni
- Caste¢na stavebni dokumentace — geometricky plan ze dne 26.1.1983, situace

- Stavebni povoleni na pfistavbu svétnice ze dne 14.7.1964

- Rozhodnuti o piipustnosti stavby garaze ze den 5.4.1968

- Zpravy o vychozi revizi elektrického zatizeni ze dne 7.10.2005 a ze dne 15.12.2008
- Mandatni smlouvu pro zajisténi projektové dokumentace a vydani stavebniho povoleni na
plynofikaci objektu ze dne 23.3.2005

- Projekt stavby vnitiniho domovniho plynovodu z dubna 2005

- Zprava o revizi plynového zatizeni ze dne 11.6.2005
- Rozhodnuti Méstského tfadu Pec¢ky — povoleni nakladani s vodami — odbér podzemnich vod
(studna), ze dne 8.6.2009

- Nabyvaci titul — Kupni smlouva ze dne 14.08.2008
- Odhad obvyklé ceny ¢. 385/08/101 pro tcel Givérového fizeni v Hypoteéni bance, a.s., ze dne
14.07.2008

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku/k datu ocenéni:
Hlavickova Zdenka, Tupolevova 516, Letiiany, 19900 Praha 9




Nemovitosti:

- pozemek parec. €. st. 43 (zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 417 m2), jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢. p. 38,

zapsan na LV 437,

obec Cerhenice, ¢ast Cerhynky, kat. izemi Cerhynky, okres Kolin.

6. Celkovy popis nemovitosti

Piredmétem ocenéni je pozemek parc. €. st. 43 a rodinny diim ¢. p. 38 v obci Cerhenice, ¢ast
Cerhynky, kat. izemi Cerhynky, okres Kolin.

Celkova situace:

Ocenovana nemovitost se nachazi v obci Cerhenice, mistni ¢asti Cerhynky, cca 13 km zapadné od okresniho
meésta. Obec Cerhenice ma zdkladni ob¢anskou vybavenost — MS, 78, postu, obchod, 1€kate, v ¢asti Cerhynky
vSak zadna vybavenost neni. Obec je obsluhovana autobusovou i vlakovou dopravou, v ¢asti Cerhynky je
pouze zastavka autobusu. Spojeni je smérem do Kolina, Pecek, Podébrad, pocet spojl je velmi nizky.
Dojezdova vzdalenost automobilem do Kolina je cca 15 minut, do Prahy cca 1 hod. Nezaméstnanost v okrese
je nad primérem kraje.

Rodinny dim €. p. 38 se nachazi na zapadnim okraji Cerhynek, na konci slepé ulice. Pfijezdova cesta je

V obecnim vlastnictvi, neni v§ak plné zpevnéna a je velmi uzka, bez moznosti parkovani na komunikaci.
Veftejné osvétleni je zbudovano. Okolni zastavba je pifevazné ze star§ich rodinnych domi s primérnou
udrzbou.

Rodinny dim ¢&. p. 38 ma 1 bytovou jednotku dispozice 2+1: pokoj 18,7 m2; pokoj 18,8 m2; kuchyti 12,5 m2;
chodba 3,6 m2; koupelna + WC 4,1 m2. Dum je po ¢aste¢né rekonstrukei po roce 2008 (rozvody elektro a
vody, ustiedni vytapéni, rekonstrukce koupelny a kuchyné, nové omitky, podlahy), soucasny stav je vSak
zhorseny — udrzba ptivodnich konstrukei je zanedbana, nové vybaveni (vytapéni, kuchyné, elektro) byly
odstranény, podlahy, omitky jsou zaslé. Dtim je jiz 4 roky neobyvan a jeho stav tomu odpovida. Dim je urcen
k rozsahlej$im stavebnim upravam, nosné konstrukce jsou v§ak zachovalé a dim nejevi znamky statickych
vad.

Uzivana ¢ast zahrady u domu je v poméru k domu mald, zadni ¢ast zahrady (terasovitd) je zarostla naletovymi
porosty. Ptislusenstvim domu jsou kiilny a gardz (zdéné, s pultovou stfechou s plechovou krytinou), celkove ve
zhorSeném stavu.

Duam je pfipojen na vefejné piipojky elektro a plynu, voda je ¢erpana z vlastni studny, odpady jsou svedeny do
jimky. V prilehlé komunikaci je dostupna pfipojka vefejné kanalizace, dim vsak neni napojen.

Dum je v katastru nemovitosti zapsan jako soucast pozemku parc. €. st. 43, je urCen k bydleni. Byl uzivan

v souladu s timto vyuZitim, nyni v8ak neni obyvan ani obyvatelny.

Popis rodinného domu: | Typ rodinného domu: krajni fadovy
Pocet nadzemnich podlazi: | 1 + pada
Pocet podzemnich podlazi: |0
Dum byl postaven v roce: | cca 1910

Zéklady:

pravdépodobné betonové

Konstrukce:

zdéna konstrukce

Tloustka zdiva:

70 cm

Stropy:

dievéné tramové

Stfecha:

sedlova




Krytina stfechy:

palena taska

Vnéjsi omitky:

biizolit

Vnitini omitky:

Stukové

Vybaveni rodinného domu:

drevéna okna, klasickd vana, splachovaci toaleta,
keramické umyvadlo, ocelové zarubné

Rozsah rekonstrukce RD:

1948: kompletni rekonstrukce (mimo obvodovych
zdi)

1962: pristavba mistnosti

1970: ztizena koupelna s WC

2006: ptipojka plynu a topeni WAW

2008: rozvody elektro a vody, ustfedni vytapéni,
rekonstrukce koupelny a kuchyné, nové omitky,
podlahy

Dispozice rodinného domu:

2+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

1. NP: pokoj 18,7 m2; pokoj 18,8 m2; kuchyn
12,5 m2; chodba 3,6 m2; koupelna + WC 4,1 m2
puda: neobytnd, pfistupna pouze zvné&jsku

Energie vyuzivané v
rodinném dom¢:

rozvod elektiiny, rozvod zemniho plynu, splasky
svedené do septiku, vlastni studna

Reseni vytapéni v domé:

puvodné kamna, nyni objekt bez vytapéni

Reseni ohfevu vody v
domé:

puvodné bojler, nyni objekt bez ohfevu vody

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech plovouci laminatova
podlaha, v koupelné a WC keramicka dlazba, v
kuchyni keramicka dlazba, v piedsini/chodbé
keramicka dlazba

Popis stavu rodinného
domu:

podstandardni rodinny dim s nutnosti provedeni
rozsahlejsich stavebnich Gprav

Vady rodinného domu:

objekt je jiz 4 roky neobyvan, v§echno zafizeni
bylo odstranéno: chybi kuchynska linka,
vytapéni, ohfev vody, interiérové dvete, elektro
zafizeni;

dale je poskozena podlaha, na fasadé misty
opadana omitka, Spatné tésnéni poskozenych
oken, vnitini omitky jsou zaslé

vzhledem k opusténosti objektu je stav zanedbany
— $pina, zapach, prach, pavuciny

Popis pozemku:

Tvar, sklon, omezeni
uzivani:

tvar ptiblizn€ obdélniku, terasovity (zadni ¢ast
zvysend), bez omezeni uzivani

Zahrada:

neudrzovana — bezprostiedni okoli domu bez
trvalych porostii, zadni ¢ast naopak nepiistupna
pro husty néletovy porost




Piislusenstvi:

gardz — zdéna, Caste€n¢ omitana, bez oken,
podlaha betonova, vrata plechova, stiecha
pultova, krytina plechova, ptipojka elektro, stari
48 let, ZP 3*5,5 m, vyska cca 2,5 m

kolna — zdéna, ¢aste¢né omitana, okna kovova,
dvete dfevéné, bez podlah, stfecha pultova,
krytina plechova, pfipojka elektro, stafi 48 let, ZP
2,2*¥12 m, vyska cca 2,5 m

studna — kopan4, hl. 13 m, stafi nezjisténo (v
predlozeném povoleni k odbéru zminéno jiz
viceleté uzivani studny)

Venkovni Gpravy:

zpevnéné plochy, oploceni, brana, branka — vse
ve zhorSeném stavu bez udrzby
horni ¢ast zahrady je oddé€lena opérnou zdi

Ptistupova cesta
k pozemkiim:

pristup po obecni cesté — castecné zpevneéna,
uzka, bez moznosti parkovani

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

v obci Cerhenice je zakladni vybavenost: MS, ZS,
posta, 1ékat, obchod;
¢ast Cerhynky bez obcanské vybavenosti

Zivotni prosttedi:

klidna lokalita, zeleni v dochazkové vzdalenosti,
oblast se zanedbatelnym rizikem vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci
moznosti:

omezena dostupnost hromadné dopravy (zastavka
do 500 m), dobré parkovaci moznosti na pozemku

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté
neni zvySeny pohyb nepfizpiisobivych mensin ani
zvySena kriminalita

Vécna bfemena:

bez vécnych biemen

DalSi informace:

skuteéné provedeni staveb neodpovida zakresu v katastru nemovitosti — stavba
garaze zasahuje do vedlejsiho pozemku parc. ¢. 115/3 (vlastnik Seifertova
Drahomira MUDr., Hellichova 604, 28911 Pecky), dale neni zakreslena
piistavba z roku 1964 (dnesni kuchyné), neodpovida ani hranice s pozemkem
parc. &. st. 42; byl doloZen geometricky plan ¢. 324-195-83 ze dne 26.1.1983,
ktery stav upravoval, nebyl vSak evidentné do katastru nemovitosti pfedlozen

Na listu vlastnictvi pro ocefiovanou nemovitost je zapsano zastavni pravo
smluvni ve prospéch Hypoteéni banky a.s. a rozhodnuti o upadku. Vzhledem
k ucelu znaleckého posudku nejsou tato omezeni vlastnickych prav v ocenéni

zohlednéna.

Vypocet obestavéného
prostoru:

ZP: 5,3*12,0+2,9%6,0 m, vyska 2,5+1,0+2,0 m




7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych ocenovacich postupi.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadé 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 nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomértu
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dtisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouZili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piedpisu
ke dni ocenéni. Ocenéni nemovitosti je provedeno dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb. Cena zjisténa ma
dle typu zadani objednavatele a dle typu Géelu posudku pouze pomocny indika¢ni charakter.

Metoda triniho porovndni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot€, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi
koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu
ocenlované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového piedpisu
1. Pozemek v¢. soucasti a ptisluSenstvi

II. Ocenéni srovnavaci metodou
1. Pozemek v¢. soucasti a prislusenstvi



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

1. Pozemek v¢&. soucasti a prisluSenstvi
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 890,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel I 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi v 1,01

vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka | 0,95

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 746,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - nesoulad pravniho a I -0,05
skute¢ného stavu nemovitosti - zakres v katastralni mapé

6. Povodiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I3 =Ps* (1 + > Pi) = 0,950

i=1



Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) 1V -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni |11 -0,05
dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,05
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vys$§i nez je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,778

i=2

Koeficient pp = I+ * 1 = 0,739

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na I 0,00
vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - terasovitd zahrada | -0,05

8



6

Index omezujicich vlivi lo=1+> P;i=0,950
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,778
Celkovy index I = I+ * o * 1p = 0,950 * 0,950 * 0,778 = 0,702

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1% Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni K& /mz] Index Koef. Ké /mz]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 746,- 0,702 523,69

T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

P Sislo M  [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 43 417,00 523,69 218 378,73

nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 417,00 218 378,73
Ocenéni staveb na pozemcich
Rodinny diim ¢. p. 38
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Stiedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 453,- K&/m®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1. NP: 5,3*12,0+2,9%6,0 = 81,00 m*
Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 81,00 m* 2,50 m
Obestavény prostor
1. NP: (5,3*12,0+2,9%6,0)*(2,50) = 202,50 m®
zastfeSeni: (5,3*12,0)*(1,00)+(2,9*6,0)*(0,80)+(5,3*12= 141,12 m®
,0)*(2,00)/2

Obestaveny prostor - celkem: = 343,62 m°



PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 81,00 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 81,00 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby - dvojdomek, dim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm Il 0,03

4. Podlaznost - hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (pripojky) - piipojka elektro, voda a Il 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku - elektro, plyn,
vlastni studna, jimka

6. Zptisob vytapéni stavby - lokalni na tuhd paliva - nyni bez I -0,08
vytapéni

7. Zakl. prislusenstvi v RD - uplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy - minimalniho rozsahu | -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich I 0,00
staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 I 0,00
m2 celkem

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba ve §patném stavu — v 0,65

(ptedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou ¢i rozsihlejSimi
stavebnimi upravami.
Koeficient pro staii 100 let:

s=1-0,005* 100 = 0,500

Koeficient stafi s nemlze byt nizsi nez 0,6.

12

Index vybaveni Iy =(1+ > V;)*Vi3*0,700 = 0,414

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,778

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 453,- K&/m® * 0,414 = 1 015,54 K&/m®
CSp=OP *ZCU * I+ * Ip = 343,62 m® * 1 015,54 K&/m>* 0,950 * 0,778= 257 916,23 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 257 916,23 K¢
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Garaz

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Stifedocesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 48 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 1 474,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 3*5,5 = 16,50 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 16,50 m* 2,50m

Obestavény prostor

1. NP: (3*5,5)*(2,50) = 41,25 m®
Obestavény prostor - celkem: = 41,25 m°

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s I typ B
plochou sttechou nebo krovem neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby - samostatn¢ stojici I 0,00

2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 1 0,00

3. Technické vybaveni - ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo Il 0,00
vrata s el. pohonem

4. Prislusenstvi - venkovni upravy - bez prislusenstvi I -0,01

5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu i 0,00

6. Stavebné¢ - technicky stav - stavba ve $patném stavu - v 0,65

(pfedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stari 48 let:
s=1-0,005*48=0,760
5
Index vybaveni Iy =(1+ ) Vi) *Vs*0,760 = 0,489

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 0,778

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 474,- K&/m® * 0,489 = 720,79 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * It * Ip = 41,25 m® * 720,79 K&/m® * 0,950 * 0,778= 21 975,36 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 21 975,36 K¢
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Kolna

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Krov:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Vypocet jednotlivych ploch

typ B
zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoznujici ztizeni podkrovi
1274

Nazev Plocha [m?]
1. NP 2,2*%12 = 26,40
Zastavéné plochy a vySky podlazi

. Zastavéna.  Konstr.

Nazev ry
plocha vyska

1. NP 26,40 m* 2,50 m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m’]

1. NP (2,2*12)*(2,50) = 66,00 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.NP NP 66,00 m°
Obestavény prostor - celkem: 66,00 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Cast Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
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. Klempifské prace C 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchii P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00
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10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podila 63,29
Koeficient vybaveni Ky: 0,6329
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6329
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0880
ZAkladni cena upravensa [K&/m®] = 1 486,68
Plna cena: 66,00 m® * 1 486,68 K¢&/m® = 98 120,88 K¢&
Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stafi (S): 48 roku
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 48 / 60 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSy = 19 624,18 K¢
Koeficient pp * 0,739
Cena stavby CS = 14 502,27 K¢
Kolna - zjisténa cena = 14 502,27 K&
Studna
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 13,00 m
Elektrické cerpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- Ké/m + 9 750,- K¢
druhych 5,00 m hloubky: 5,00 m * 3 810,- K&/m + 19 050,- K¢
dalsi hloubka: 3,00 m *5200,- Ké/m + 15 600,- K¢
Zakladni cena celkem = 44 400,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Upravena cena studny = 92 627,28 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 roku 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Ocenéni Cerpadel
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 11 990,- K¢/ks

* 0,500

= 46 313,64K¢

11 990,- K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41):

* % 1|+

11 990,- K¢
0,9000
2,3180

)(.

opotfebeni ¢erpadel 50,0 %

25013,54 K¢
0,500

Upravena cena Cerpadel
Nékladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Studna - zjisténa cena

Cena staveb celkem

Rekapitulace cen staveb a porostii na pozemku:
Rodinny dim ¢€. p. 38

Garaz

Kolna

Studna

Stavby na pozemku - celkem

Pozemky - celkem

PozemKky v¢. soucasti a prisluSenstvi - zjiSténa cena

14

12 506,77 K&

12 506,77 K¢&

58 820,41 K¢
0,739

I+

43 468,28 K¢

43 468,28 K¢

= 337 862,14 K¢

257 916,23 K¢
21 975,36 K¢
14 502,27 K¢
43 468,28 K¢

337 862,14 K¢&
+ 218 378,73 K¢&

= 556 240,87 K¢



II. Ocenéni srovnavaci metodou

1. Pozemek v¢. soucasti a prisluSenstvi

Pro srovnani byly vybrany rodinné domy v blizkém okoli, obdobné velikosti, s porovnatelnou
vybavenosti, ur¢ené k rekonstrukci.

Detailni popis srovnavanych nemovitosti je v ptiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

. Lokalita rozméry stav pozemek jiné
stafi cca 100 let, pfistavba cca 50 let,
Krajni fadovy RD, po céast. rekonstrukci, stav k zdéna stavba, 2+1; bez vytapéni; el., studna,
Oceniovany |Cerhenice - Cerhynky, UP 58 m2, s moznosti [rozsahlejsi rekonstrukci, jimka, plyn; kilna, garadz, zahrada neupravend,
objekt okr. Kolin pudnivestavby neobyvatelny 417 m2 terasovita, s naletovymi porosty
zdéna stavba, 2+1; topeni Ustfednina tuha
paliva; el., studna, jimka, moZnost vodovod,
Dvojdm, ul. Za Stépnici, [UP 60 m2, s moznosti [stafi nezjisténo, srovnatelné; stav k kanalizace, plyn; udrZovana zahrada k uzivani
Vzorek ¢.1 |Cerhenice, okr. Kolin pudnivestavby rekonstrukci, obyvatelny 239 m2 (ne vlastni)
stafi srovnatelné, udrzovatelné, smiSena stavba, 2+1; vytapéni kamny na tuha
Samostatny RD, Osecek, |UP 95 m2, s moZnosti|okamZzité obyvatelné, i kdyz k paliva nebo pfimotopy; el., studna, kanalizace;
Vzorek €.2  |okr. Nymburk pudnivestavby rekonstrukci 208 m2 garaz, udrzovana zahrada
stafi srovnatelné, po ¢ast. zdénd stavba, 2+1; topeni elektrokotlem; el.,
Krajni fadovy RD, Plariany, |UP 80 m2, s moznosti [rekonstrukci, k dal$im Gpravam, ale studna, vodovod, kanalizace; dilna, ¢ast.
Vzorek €.3  |okr. Kolin pudnivestavby okamZité obyvatelny 158 m2 udrzovand zahrada
Cena
Cena Koef. ocefiovaného
pozadovang, | redukce | Cenapo K4 - stav K-6 objektu
resp. na redukcina| Ki1- K2 - K3- a uvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné [odhadce K6 srovnavaciho
1 980 000 0,8 784 000 1,1 1 0,9 1,2 1,05 0,9 1,123 698 341
2 990 000 0,9 891 000 1,05 1,2 0,9 1,2 1 1 1,361 523 507
3 940 000 0,9 846 000 1,1 1,1 0,85 1,2 1,1 0,9 1,222 692 388
Celkem primér 638 079
Minimum 523 507
Maximum 698 341
Smérodatna vybérova odchylka - s 99 267
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 538 812
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 737 346

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu - zohlednéna vybavenost a dopravni dostupnost obce
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu - zohlednéna podl. plocha objektu
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost pozemka
K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi- horsi) - zohlednén stav objektu, vybaveni
K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsivlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednény pfipojky, vytapéni
K6 - Koeficient Upravy dle odborné Gvahy odhadce (lepsi - horsi) - zohlednény vedl. stavby, rozsah, stav
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi
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Komentar:

Vsechny objekty jsou porovnatelné, v blizkych a srovnatelnych lokalitach. Byly shledany rozdily

v obcanské vybavenosti obci a poloze v ramci obce, velikosti domt i pozemki, stavu domu i
vedlejsich staveb. U vzorku ¢. 1 byla provedena vétsi srazka u koeficientu redukce na pramen ceny,
nebot’ diim je za tuto cenu inzerovan min. 1 rok.

Vysledna hodnota dle srovnavaci metody:

Na zaklad¢ vyse uvedenych tdajl a srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci hodnotu
predmétné nemovitosti k datu zpracovani posudku na ¢astku 638 000,- K¢.

U ocenovaného domu je nutné dale provést srazku min. 5% za pravni stav nemovitosti - skute¢né
provedeni staveb neodpovida zakresu v katastru nemovitosti, neodpovida ani hranice s pozemkem
parc. €. st. 42. Srovnavaci hodnota by pak byla 606 000,- K¢.

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového predpisu 556 240,87 K¢

Srovnavaci hodnota 606 000,00 K¢
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Zavér:

Na zéaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu pozemku parec. ¢. st. 43, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu ¢. p. 38, a prisluSenstvi, v obci Cerhenice, ¢ast Cerhynky, kat. tzemi
Cerhynky, okres Kolin, v daném mist¢€ a ¢ase na:

600 000,-- K¢

Slovy: Sestsettisickorun¢eskych

V Praze, dne 03.06.2016

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jitka Masinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpisi,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze
dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 2928-449/2016 znaleckého deniku.

E. Prilohy
1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

2. Fotodokumentace
3. Srovnavané nemovitosti
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1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni éislo:
Obec

Katastralni Gzemi:

st 434

Cerhenice [533246]#
Cerhynky [617555

Cislo Lv: 437

Wijméra [m?): 417

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvofi

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Cerhynky [17558]#; €. p. 38; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. £ st. 43
Stavebni objekt: Lp. 38&
Adresni mista: Lp. 38e

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Hilavitkova Zdefika, Tupalevova 516, LetAany, 19900 Praha 9

Zphsob ochrany nemovitosti

| MNejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ, ‘

Omezeni vlastnického prava

Rozhodnuti o dpadku (8 136 odst. 1 insolvendniho zakona) - Hlavickova Zdenka

Zastavni prava smluvni

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu
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2. Srovnavané nemovitosti

Prodej rodinného domu 60 m?
Za Stépnici, Cerhenice

980 000 K&

Fodinny dim 2+1 v klidné &asti obce s vynikajici dopravni, pfedevEim viakovouw dostupnosti. Stavba je

feZena jako dvojddm o jednom nadzemnim podlaZl. Prodévanou, pravou polovinu dvojdomu teofl
zadvefi, kuchyfi, obyvacl pokoj, loZnice, Spajz, koupelna a WC. Topeni dstfedni s kotlemn na tuhé
paliva, viastni studna a odpadni jimka, moZnost napojeni na plyn, vefejny vodovod a kanalizaci. K
domu pfislufl pozemek o vimaTe 239 m2 a zahrada 372 m2, kterd je dlouhodobé uZivdna a u niE se
fe&l pfevod do viastnictyl majitele domu. Rozvijejicl se obec s veikerouw vwbavenosti, vEstné matefske
a zakladni 2koly, 8 moZnosti sportovniho vkl a dalfich aktivit. Neni zpracovan PENE této
nemovitost, uvadime tedy v souladu s novelouw zdkona 4062000 Sb. energetickou tfidu G.

Celkovs cena 230 000 KE za Plocha podlahova &0 m?
nemovitost, vietnd
provizs Plocha pozemku 611 m?
Hypotéka: 2 037,89 KE masiEng Sklap: & m*
wioes
GarsF '
D zakazky: 002ZMNO33368 ) .
foda: Mistni zdroj
Aktualizace: 21.04.2016
Topeni: Usztfedni tuha paliva
Stavba: Cihlowa
Cdpad Jimka
Stav objsktu Dobry
! ~ Elektfina: 400
Poloha domu Radowy
Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
Umist&ni objektu: Klidné &8st oboce
Enargeticks ndro€nost Thida G - Mimofddnd
Typ domu: Pfizemni budowy: nehospodarns &.
7872013 5b. podle
FPodlaZl: 1 wyhlsEky
Plocha zastavéna: 140 m? Witah: p 4
UZitn& plocha &0 m?
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Pt . = ] i
e B - ¢ Zobrazit 12 fotografif v galerii
e T ’ S

- N ) AN

Prodej rodinného domu 95 m?, pozemek
208 m?

Osecek, okres Nymburk @ Panorama

990 000 K¢

Mabizim k prodeji rodinny domek v Osedku. Domek je pfizemni. Dispozice: veranda, zédvefi, kuchyf,
obyvaci pokoj, lofnice, koupelna s WC, komora a uhelna. Na dvofe je kryté stanl pro auto. DOm je
napojeny na obecni kanalizaci, voda - vlastni studna. Ohfev vody 21, bojlerem, topeni kamny na tuhé
paliva a elektrickymi pfimotopy. DOm je vhodny k rekreaci | k trvalému bydleni. Dobra dopravni
dostupnost Kolina, Pod&brad i Prahy.

Celkova cana 290 000 KE za UZitn& plocha: 05 m?
nemaovitost
Plocha pozambu 208 m?
Hypotéka: 2 058,69 K& mésiEng
viges Parkowénl: '
Poznamka k cend: vietn& pravnich a Voda: Mistni zdroj
raalitnich slufeb
Topeani: LoksdIni tuhéd paliva,
D zakizky: 072-N0O0472 LoksInT elektricks
Aktuslizace: Oines & Crdpad Vafajnd kanalizace
Stavba: Smigang Elektfina: 230V, 400V
Stav objsktu Diobry Dioprawva: Silnmice, Autobus
Foloha domu Samostatny Energeticks nirofnost Thida G - Mimofddna
brudorwy: nehospodarnd
Typ domu: Pfizemni
FPodlafR: 1
Flocha rastavéns: 103 m?
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Prodej rodinného domu 80 m?, pozemek

158 m?

Zobrazit 15 fotografii v galerii

Plafiany, okres Kolin

940 000 K&

Mabizime k prodeji rodinny dim 2+1 v obci Plafiany. Jednd se o Fédoviy dom v dobrém stavu po

tastedné rekonstruksi. DOm lze zvEiSit o pldni vestavbu. K domu ndleZi dvorek s dilnou & kopanou
studnou. Topeni je feBeno elektrokotlemn. Odpad sveden do kanalizace a voda ferpana z vodovodu. W
obci Plafiany je veikera obZanska vybavenost - Skola, Skolka, obchody, 1€kaf a posta. Plafiany jsou
vzdalené 14 km od Kolina 43 km od Prahy.

Celkovs cana:

Hypotéka:

D zakazky:
Aktualizace:
Stavba:

Stav objektu:
Umist&ni objektu:

Typ domwu:

Plocha zastavéns:

UZitné plocha:

240 000 KE za

nemovitost, viéatné
provize, vEstné poplatkd,
witetné pravniho servisu

1854.71 KE m&sitné

vices
0316R504
19.05.2016
Cihlowa

Diobry

Klidns &8st obce
Pfizemni

20 m?

80 m-

Plocha pozembu:

Virda:

Topeni:

Odpad:

Telekomunikaca:

Elaktfina:

Doprava:

Komunikace:

158 m?

Mistni zdroj], Dalkowy

wodowvod

Ustfedni elektrické

efajni kanalizace

Talefon, Internet
230V

Silnice, Autobus

Azfaltova

Energeticks ndro€nost Thida G - Mimofsdn&

budowy:

21

nehospodérna



3. Fotodokumentace
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