ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2273-49/20

NEMOVITA VEC:

Parc.¢. 53, soucasti je rodinny diim ¢.p. 179

Katastralni udaje :
Adresa:

Kraj Stiedocesky, okres Nymburk, obec Méstec Kralove, k.u. Méstec Kralové
Klicperova 179, 289 03 M¢éstec Kralové

VLASTNIK: Pavel Erben

Adresa: Klicperova 179, 289 03 Méstec Kralové

OBJEDNATEL: JK Insolv, v.o.s., ICO 044 85 645,
insolvenéni spravce dluznika - Pavel Erben,

Adresa: Dobrovského 1310/64, 612 00 Brno

ZHOTOVITEL: Ing. Tomas§ Volek

Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461
DIC: 77003295244

telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI:

stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro potieby zpenéZeni v insolvenénim
Fizeni sp. zn. KSPH 65 INS 3916/2018 (ocenéni stavajiciho stavu)

S

L

Datum mistniho Setfeni: 24.8.2020

Stav ke dni: 24.8.2020
Za ptitomnosti: vlastnika pana Pavla Erbena
Pocet stran: 19 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 26.8.2020



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Pavla Erbena zapsané na LV €. 553 v k.u.
Méstec Kralové, obec Méstec Kralové, okres Nymburk. Jedna se o pozemek parc.€. 53, jehoZz soucasti
je rodinny dim €.p. 179, vCetné vSech soucasti a ptislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, k datu provedeni
prohlidky nemovité véci, tj. k 24.8.2020.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné piredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Méstec Kralové bylo vypracovano
v souladu s nasledujicimi ptfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediluje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potifeby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 188/2019 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Gcastnici
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jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."
Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pfedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
piipad¢ metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, ze vychazim z uvahy, ze
tato metoda ma nejvetsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptavee a nabidce daného typu nemovitych
véci.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investiénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[Piehled podkladi |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 553, k.i. Méstec Kralové ze dne 23.7.2020.

c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.a. Méstec Kralové.
d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Vyhlaska MF ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
g) Poznamky a n&Crty, vyhotovené znalcem v pritbéhu mistniho Setieni.

h) Informace a podklady poskytnuté spoluvlastnikem, panem Pavlem Erbenem na
mistnim Setfeni dne 24.8.2020.

1) Informace a sdéleni ziskdna =z internetovych serveri (www.obce-mesta.info,
www.sreality.cz, www.cuzk.cz), mistnich realitnich kanceléfi, vlastni databaze a
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databaze spolupracujicich znalct.

j) Udaje o dosazenych cendch nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

k) Uzemni plan  obce  Méstec  Kréalové (https://www.gobec.cz/mestec-
kralove/#15/1702918.93/6482233.55).

) Informace ze syst¢ému pojisStovny Kooperativa o zaplavovém uzemi
(https://knz.koop.cz/).

m) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz)

|Mist0pis |
Mésto Méstec Kralové se nachazi v okrese Nymburk ve Stfedoceském kraji, asi 16 km
severovychodné od mésta Podébrady. Zije zde pfiblizné 2 900 obyvatel a je zde kompletni obdanské
vybavenost. Soucasti mésta jsou i vesnice Novy a Vinice. Dopravné je mésto obsluhovaano
autobusovou a vlakovou dopravou. Méstem prohazi silnice IL.tf. 324.

Ocenlovana nemovita véc je situovana v $ir§im centru mésta, pii ulici Klicperova, ve vzdalenosti cca
200 m vychodnim smérem od MU Méstec Kralové. Okolni zastavbu tvoii fadové rodinné domy a
objekty obcanskeho vybaveni.

Zahornice - S

N Méstec 5 7%,
~ Kralové Novy H

<
Velnics .
N

Lo 3 ¢
MRS 8 o s PR ® Mazrce

Ptistup je zajiStén piimo z vefejné komunikace ul. Klicperova. Parkovani je mozné v omezené
kapacité na vetejné komunikaci pred domem.

Pristup pres pozemky:
1475 ostatni plocha / ostatni komunikace, vlastnik: Mésto Méstec Kralové

Dle informac¢niho systému pojistovny Kooperativa lezi rodinny diim v rizikové zoné €.2 - nizké riziko
povodné, zona tzv. stoleté vody.

|Celkovy popis |

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci véetné vSech soucasti a prisluSenstvi.
Pozemek:

- parc.&. 53, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 245 m?, soucasti je stavba rodinného domu &.p.
179. Stavba rodinného domu je postavena v zapadni ¢asti pozemku smérem k piistupové komunikaci.
V jihovychodnim rohu pozemku je postavena vedlejsi stavba skladu (nezakreslend v katastralni
mapg). Nezastavéna Cast je vyuzivana jako oploceny dvir. Soucésti pozemku jsou trvalé porosty
malého rozsahu.

Pozemek lze napojit na veSkeré hlavni fady inZenyrskych siti, které prochdzeji v pfistupové
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komunikaci pied pozemkem.
Stavba:
- rodinny dim ¢&.p. 179 (soucast pozemku parc.¢. 53)

Vnitini fadova stavba, ktera je z malé ¢asti podsklepend, ma jedno nadzemni podlaZzi a piidni prostor
pod sedlovou stfechou. Celkovy piidorysny tvar domu je piiblizné do pismene L, orientace vstupniho
priceli domu je na Z. Diim je napojen na pitnou vodu z vlastni studny a el. energii. Kanalizace je
svedena do jimky s pfepadem do veiejného fadu. Plynova ptipojka je pouze zakoncena ve skiini na
fasade.

Dispoziéni feSeni:

1.PP - sklep ptistupny poklopem po schodech ze dvora

1.NP - prijezd (mozZnost parkovani os. automobilu), vstupni chodba prochéazejici domem, kuchyn¢,
obyvaci pokoj s okny do ulice, chodba, koupelna, WC, komora, dva pokoje ve dvornim kiidle.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

sklep 10,35 m? 0,50 5,18 m?

5,18 m?

1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

prijezd 21,80 m? 0,50 10,90 m?

chodba 6,30 m? 1,00 6,30 m?

kuchyné 11,90 m? 1,00 11,90 m?

obyvaci pokoj 19,65 m? 1,00 19,65 m?

chodba 3,80 m? 1,00 3,80 m?

koupelna 4,65 m? 1,00 4,65 m?

wC 0,90 m? 1,00 0,90 m?

komora 1,40 m? 1,00 1,40 m?

pokoj 15,00 m? 1,00 15,00 m?

loznice 12,00 m? 1,00 12,00 m?

86,50 m?
91,68 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Niazev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1.PP 2,00 m
1.NP 127,00 2,60 m
127,00 m?

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou kamenné bez ucinnych izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou ze
smiSen¢ho zdiva (kdmen Opuka + palend cihla) o tl. 45-65 cm. Stropni konstrukce jsou tramové s
rovnym podhledem. Stfecha je sedlova na uli¢ni stran¢ a pultova nad dvorni ¢asti, krov dievény,
krytina z betonové tasSky. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou
hladké vapenné Stukové. Vnéjsi faséda je btizolitova. Podlahy jsou kryté PVC, koberci a keramickou
dlazbou. Okna jsou dievéna zdvojend. Dvere vchodové jsou dievéné prosklené, interiérové plné nebo



prosklené do ocelovych zarubni. Vytapéni je lokalni akumulacnimi kamny. Elektroinstalace je
provedena svételnd a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i studené. Ohtfev TUV pomoci
el. bojleru 1501. Kanalizace je dle sdé€leni svedena do fadu. Hygienické vybaveni tvoifi umyvadlo,
sprchovy kout, splachovaci WC. Kuchyi je vybavena spordkem a mensi linkou (vybaveni kuchyni
neni souc¢asti obvyklé ceny). Ostatni vybaveni chybi.

Stafi a technicky stav:

Dle informaci byl rodinny diim postaveny kolem roku 1910. V roce 1976 byla provedena piestavba
puvodniho domu do soucasného stavu (vzniklo obytné dvorni kiidlo z ptivodné vedlejSich staveb).
Béhem dalSich let byla provadéna bézna udrzba. V roce 2008 byla provedena vymeéna stfesnich lati a
stieSni krytiny, v roce 2016 byla provedena rekonstrukce koupelny a WC. Vybaveni vesmeés
puvodni z 80. let minulého stoleti. Jsou patrny znamky lokalniho vzlinani zemni vlhkosti u
obvodovych zdi. Vzlinajici vlhkost ve sklepé. Celkovy stavebné technicky stav je primérny.
Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 55%.

PrisluSenstvi a soucasti :

- vedlejsi stavba zdéného skladu na parc.¢. 53: nepodsklepend, ptizemni stavba s pultovou stiechou,
ktera je pristavéna k V stran¢ domu (stavebné technicky stav je pramérny),

- venkovni upravy standardniho rozsahu (studna, zpevnéné plochy, oplocenti, ptipojka vody ze studny,
kanalizace do fadu, pfipojka el.NN),

Stavebné technicky stav pfislusenstvi je primérny. Veskeré ptislusenstvi a soucasti jsou zohlednény
v navrzené vysledné obvyklé cené¢.

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné 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:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
ANO Povodiové zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentar:

Na LV ¢. 553 k.u. Méstec Kralové ze dne 23.7.2020 jsou uvedeny nasledujici omezeni
vilastnického prava, poznamky a jiné zapisy:

- Zastavni pravo smluvni

-Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

-Narizeni exekuce - Erben Pavel

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu
nemovitosti.

Vecna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
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zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

| OCENENI |

|V)’7poéet porovnavaci hodnoty |

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z

denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Rodinny dim s pozemkem

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 91,68 m?
Zastavéna plocha: 127,00 m?
Plocha pozemKku: 245,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napft. za ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovad cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity tidaje z vlastni databaze, databaze spolupracujicich znalct, informace z
nabidek z internetovych stranek. Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachdzi ocenovand nemovitost nebo v obdobnych lokalitdich okresu
Nymburk tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: UL Smetanova, Méstec Kralové, Nymburk,
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Popis: Prodej udrZzovaného rodinného domu 2+1 o podlahové plose 70 m2 na vlastnim oploceném
pozemku o vymeéte 479 m2 v Méstci Kralové, okr. Nymburk. Pivodni cihlova stavba byla
postupné rekonstruovana — stfecha, fasada, topeni, rozvody vody a elektriky, dfevéna okna.
Tato nemovitost je vhodna jak k trvalému bydleni, tak k rekreaci. Dispozice: vchazi se na
verandu s posezenim, kde je 1 umistén plynovy kotel, odtud vede vchod do velké kuchyné s
jidelnim stolem, z kuchyné vedou dva vstupy — do neprtchozi loznice a do chodbicky
propojené s obyvacim pokojem, z této chodbicky se vchazi do koupelny s vanou a WC. K
domu jsou napojené dopliitkové stavby — byvala pradelna, ze které vedou schidky na
prostornou pudu (s moznosti piidni vestavby), za pradelnou je venkovni posezeni s krbem,
nasleduje zdéna ktilna/dilna na naradi. Na zahrad¢, ktera je osazena okrasnymi a ovocnymi
stromy, se pak nachazi jesté¢ maly skleni¢ek. Pripojky: el. 230/380V, zdrojem vody je studnal
s funkéni pumpou (ve vzdalenosti 3 m od domu v travnatém pruhu se nachazi vetejny
vodovod, je tedy mozné pozadat o zhotoveni pfipojky), ohfev vody el. bojlerem, vefejnd
kanalizace, topeni ustiedni plynové. Jedna se o velmi klidnou a bezpecnou lokalitu ve slepé
ulici konéici u parku. Méstec Kralové ma veskerou obcCanskou vybavenost a vyborné
dopravni spojeni (najezd na D11 Praha — Hradec Kralové vzdalen 12km, Podébrady — 17km,|
Kolin — 25km). Zastdvka MHD je vzdalena pouhych 300 m, v blizkosti se pak nalézd
nemocnice, restaurace, détské hiiste, tenisové kurty nebo napt. Penny Market.

Pozemek: 479,00 m?

UZitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2019 1,00
K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi uzitna plocha 0,90

K3 Poloha - stejna obec 1,00 s i
K4 Provede’m a vybaveni -Vobdf)’bne 1,00 Zdroj: www.valuo.cz +
K5 Celkovy stav - nepatrné lepsi 0,90 Kupni smlouva V-
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90 9381/2019
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 70,00 35714 0,73 26 071
Nazev: 2.
Lokalita: ul. Svatojanské, Méstec Kralové
Popis: Prodej rodinného domu 4+1 s mensim betonovym dvorkem. V domé probéhla v r. 2001

mensi rekonstrukce zahrnujici vymeénu jistic a opravu stfechy. Do domu se vchazi pres
prajezd, ktery je mozné vyuzit bud’ k zaparkovani auta nebo o tento prostor zvétsit obytnou
plochu. Smérem do ulice jsou umistény 2 pokoje a dalsi 2 pokoje maji okna do dvora. Z
chodby je vchod do koupelny a spize. Ze dvora je vstup do chodby, na kterou navazuje dalsj
mistnost a jsou zde schody na padu, kterd umoziuje dalsi piipadnou vestavbu a vede nad
celym domem. Mensi dvorek je rovinaty, idedlni pro umisténi venkovniho posezeni. Méstec|
Kralové poskytuje veSkerou obCanskou vybavenost a i skvélou dostupnost do vétsSich mést -
Hradec Kralové, Podébrady, Kolin, Nymburk. Vyborna je i dostupnost na Prahu

Pozemek: 282,00 m?

UZitna plocha: 100,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,20
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00 Zdroj: Informace o cen¢ z
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00 KN
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 500 000 100,00 15 000 1,20 18 000
Nazev: 3.
Lokalita: ul. Kollarova, Méstec Kralové, okr. Nymburk
Popis: Prodej rodinného domu 4+1 na pozemku o celkové vyméte 430 m?. Dim lze uZivat jako

dvougeneracni. V pfizemi se nachazi dva pokoje, kuchyn, vstupni chodba (ze které se vchazi
na zahradu), chodba, koupelna s toaletou a kotelna s vodarnou. Stafi pfizemi je cca 100 let,
V patfe se nachazi chodba (ze které je vylez do ptidnich prostor), dva pokoje, maléa koupelna
se sprchou, toaleta, mensi pdni prostor, kde 1ze vybudovat dalsi pokoj. Patro bylo pfistavénol
v roce 1973-1974. Vytapéni je plynovym kombinovanym kotlem. Nemovitost je napojena na
obecni kanalizaci a plyn. Na pozemku je vlastni kopana studna, ale je zde i moZnost se piipojit
na vodovodni fad. Soucasti nemovitosti je zdéna dilna.

Pozemek: 430,00 m?

UZitna plocha: 140,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2019 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 1,30
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 . y
K5 Celkovy stav - horsi 1,20 Zdroj: Inforlénl\eltce ocenez
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 500 000 140,00 10 714 1,40 15000

Nazev: 4.
Lokalita: Hrad¢any, okr. Nymburk
Popis: Nase spole¢nost Vam zprosttedkuje Prodej rodinného domu, ¢i rekreacni chalupy o dispozici

2+1 o uzitné plose 70 m2, s moznosti propojeni dal$i mistnosti o vymeéte 15 m2 a navysit tak
dispozici domu na 3+1. Objekt stoji na vlastnim pozemku o vyméte 441 m2, v obci Hrad¢any,)
vzdalené 10 km od centra Podébrad a pouhych 5 km na najezd na 50ty km dalnice D11. Dum|
prosel CasteCnou rekonstrukei, nova koupelna a kuchynska linka, véetné elektroinstalace,
odpadniho a vodovodniho potrubi, nové podlahy, plastova okna v loznici. Vytapéni objektu
zajistuji prevazné krbova kamna s vyvlozkovanym kominem a elektrickymi ptfimotopy.
Moznost rozsifeni podkrovi pro ucely bydleni. Voda obecni. Kanalizace je napojena na
septik, ze kterého je piepad do obecni kanalizace. V obci je soukromy obchod s potravinami,
autobusova zastavka Kolin — Podébrady — Méstec Kralové. V okoli naleznete lesy, louky,
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cyklostezky, 2 km Zehuiisky rybnik . Financovani této nemovitosti Vam radi vyiidime. V|
pripad¢ prohlidky, ¢i dalSich dotazti m¢ nevahejte kontaktovat. Ev. ¢islo: 21034.
Pozemek: 441,00 m?
UZitna plocha: 104,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - hor$i/mala obec 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 B =, W
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny RD 1,00
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 200 000 104,20 21113 0,93 19 635

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejme prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemtuize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi oceniovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 15 000 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 19 677 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 26 071 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uveden¢ho srovnani vyplyva ze obdobné rodinné domy v dané lokalit¢ jsou obchodovany
v pomémé Sirokém rozmezi 15.000,- K&m? az 26.071,- K&/m? uzitné plochy. Obecna hodnota
stanovend srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti ovliviiyjici prode;,
zejména k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou
nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vys$e zmifiovaného intervalu, tj. 19.677,- K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé€ uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 19 677 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 91,68 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 803 987 K¢

- 10 -



| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1 803 987 K¢

Silné stranky |
- poloha v §ir§im centru, moznost napojeni na veskeré IS, moznost parkovani v prijezdu, provadéna
castecna rekonstrukce.

[Slabé stranky |
- malé pozemkové zazemi, neprakticka dispozice (prichozi pokoje), lokaln¢€ nefunkcni izolace proti
zemni vlhkosti.

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato
metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.

[Zavér |

Vzhledem k stavebn¢ technickému stavu, velikosti a funk¢nimu vyuziti nemovitych véci, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parec.¢. 53, jehoZ soudasti je rodinny
dim &.p. 179, véetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.. Méstec Kralové, obec Méstec Kralové,
okres Nymburk, k datu ocenéni 24.8.2020, po zaokrouhleni na:

1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 26.8.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2273-49/20 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 553 4
2. Kopie katastralni mapy 1
3. Fotodokumentace ze dne 24.8.2020 2
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