ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 12194-1972/2020

Objednatel znaleckého posudku: AKKRM insolvence, v.0.s.
insolvencni spravce dluznika Jana Storchova,
Cestin 3, 28510 Cestin
Udolni 65
602 00 Brno

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny podilu na nemovitych
vécech pro potieby insolvenéniho fizeni KSPH 65
INS 16118/2020.

Adresa predmétu ocenéni: Cestin, okres Kutna Hora

Prohlidka predmétu ocenéni 07.09.2020
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 07.09.2020

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0., Ing. Jitka MaSinova
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulniho listu a 8 stran ptiloh. Objednateli
se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 07.10.2020



A. Nalez

1. Znalecky tkol

Stanoveni obvyklé ceny podilu ve vysi 1/3 na pozemku parc. ¢. 61/3 nachazejicim se v
obci Cestin, okres Kutna Hora, katastralni uzemi Cestin, pro potieby insolvenéniho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmeétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 61/3, katastralni tzemi Cestin
Adresa pfedmétu ocenéni: Cestin, okres Kutna Hora

Kraj: Stiedocesky kraj

Okres: Kutna Hora

Obec: Cestin

Katastralni uzemi: Cestin

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 07.09.2020. Prohlidka prob¢hla za
ptitomnosti: Storchova Jana, Storchova Anna.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce, vypis
z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych
prodejich, technické feseni systému INEM.

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo

Storch Jifi, &. p. 114, 28510 Cestin — podil 1/3

Storchova Jana, €. p. 3, 28510 Cestin — podil 1/3

Storchova Monika, &. p. 114, 28510 Cestin — podil 1/3
Piedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil pi. Jany Storchové.

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 61/3 nachazejici se v obci Cestin, okres Kutnd Hora, katastralni
uzemi Cestin.

6. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace odpovida skutenému stavu. Zpracovatel znaleckého posudku
predpoklada, ze vSechna data sdélend osobami pfi prohlidce nemovitosti jsou uplna a
pravdiva.



7. Celkovv popis nemovitosti

Obec Cestin se nachazi v jihozapadni &asti okresu Kutna Hora, cca 25 km od okresniho
meésta. Ma piiblizné 440 obyvatel a minimalni obcanskou vybavenost — obchod a postu.
Je obsluhovana priméstskymi autobusovymi spoji. Ma vetejné rozvody elektfiny a vody.

Ocenovany pozemek se nachazi v severni ¢asti obce. Jedna se o zahradu okolo rodinného
domu s ¢astecné odlisnou vlastnickou strukturou, pozemek s domem jsou vsak uzivany
ve funkcnim celku. Piistup z vefejné komunikace je pies castecné zpevnénou cestu ve
stejné vlastnické struktufe jako u domu. Pozemek je rovinaty, je oploceny. Je pfevazné
zatravnény. Pfes pozemek vede elektro pfipojka, ostatni vefejné pripojky nejsou v misté
dostupné (dim je napojen na studnu a jimku).

Pozemek neni zatiZzen zaddnymi vécnymi bfemeny. Zastavni prava a exekucni fizeni
nejsou zohlednovana.

8. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.09.2020 jsou pouZity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona 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 pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢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
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



B. ZNALECKY POSUDEK

Pozemek je uzivan ve funkénim celku s rodinnym domem, jedna se tedy o stavebni
pozemek, nebot’ slouzi jako zahrada, tedy nezastavéna Cast stavebni parcely. V trzni
realit€ nejsou u obchodovanych pozemkt rozliSovany zastavitelné a nezastavitelné ¢asti
a pozemky jsou v celé vymeéte obchodovany za stejnou cenu.

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametr a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. ¢. 61/3, katastralni tizemi Cestin

Pozemek v katastralnim tuzemi Cestin, obec Cestin

< K2 - PV Sy oy K5 - dalsi
¢. K1 - poloha velikost K3 - ucel uziti K4 - inZenyrské sité Vlastnosti
> 3 - s - s I3 1 h 342 I
Ocen.ovany Cestin, Cestin, okres Kutna p ?C a stavebni E, studna, jimka nezjistény
objekt Hora m pozemek

plocha 888 stavebni
2

1 Cerniny, okres Kutna Hora E, studna, K nezjitény
m pozemek
locha 917 i .
2 Horka II, okres Kutna Hora P ?C a stavebni E’, Vs sn}dna, Kve nezjistény
m pozemek vystavbé
Lo locha 727 i .
3 Vlast&jovice, okres Kutna Hora P ?C a stavebni E, nutnq 'zbudovat nezjistény
m pozemek studnu, jimku
locha 883 i .
4 Opatovice I, okres Kutna Hora P ?c a stavebni E, nutnq 'zbudovat nezjistény
m pozemek studnu, jimku
5 Krali¢ky, Chlistovice, okres Pl?Cha 645 stavebni E, nutno zbudovat neziisten
Kutna Hora m pozemek studnu, jimku ) y




Cena Koef. Cena Cena
| poradovand | ke | PO | k1o | k2. [K3o| K- KS- K6- | gy, | oceilovaného
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze

2 pramen L

zalm pramen srovnani
. 900,00 .
1 | 1.000,00K¢ | 0.9 K& 1.00 1.00 1.00 | 1.05 1.00 1.00 1.0500 | 857,14 K¢
. .. | 926,94 <
2 | 926,94 K¢ Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 1.15 1.00 1.00 1.1500 | 806,03 K¢
< ... | 639,61 <
3 | 639,61 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 | 0.85 1.00 1.00 0.8500 | 752,49 K¢
. 675,00 N
4 | 750,00 K¢ 0.9 K& 1.00 1.00 1.00 | 0.85 1.00 1.00 0.8500 | 794,12 K¢
N ... | 449,61 N
5 | 449,61 K¢ Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 0.85 1.00 1.00 0.8500 | 528,96 K¢
Celkem priamér 747,75 K&
Minimum 528,96 K¢
Maximum 857,14 K¢
Smérodatna odchylka - s 127,87 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 619,88 K&
Pravdépodobna horni hranice - priimér + s 875,62 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient Gipravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient Gipravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné. V koeficientu K4 je zohlediiovana dostupnost inZenyrskych siti v ramci
funkéniho celku.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

747,75 K&/m?

%

342 m*

=255.730 K¢

256.000,-- K¢




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

256.000,-- K¢

Predmétem ocenéni je vSak pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3. Takovyto podil je
hife obchodovatelny, vlastnickd prava jsou vyrazné¢ omezena, okruh kupujicich je
limitovany. Tyto faktory je nutné v ocenéni zohlednit srazkou, ktera je stanovena ve vysi
10%.

Néavrh ceny obvyklé podilu po srazce

76.800,-- K¢



ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu na pfedmétné nemovitosti v
daném misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

77.000 K¢
Slovy: sedmdesatsedmtisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., Ing. Jitka MasSinova
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 07.10.2020

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 tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&jSich predpisii, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 12194-1972/2020 znaleckého deniku.



E. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelnf &slo: 61/32

Obec: Cestin [534030]2

Katastralni tzemi: Cestin [623393]

Cislo Lv: 626

Vyméra [m?]: 342

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Ur¢en( vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedn( parcely ‘

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Storch Jifi, ¢ p. 114, 28510 Cestin 13 ‘
Storchové Jana, €. p. 3, 28510 Cestin 1/3
‘ Storchové Monika, & p. 114, 28510 Cestin 13 ‘

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev

| zemédslsky padni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
‘ 729112 342

Omezeni vlastnického prava
Typ

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Jiné zapisy
Typ

| Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

| Zahajen( exekuce - Storchova Jana

e
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 888 mz, Cerniny,
okres Kutna Hora

Celkova cena: 888.000 K¢

Adresa: Cerniny, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1100 000 K¢

VioZeni inzeratu: 990 000 K&
[l Vyvoj ceny: 990 000 K&

1 000 000 K¢

900 000 K&

800 000 Ke

700 000 K¢
S S
&

=1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [[__] Stale aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Cerniny, okres Kutna Hora Soucasné vyuZiti pro bydleni
Cena 888 000 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku 888

(m2)

Slovni popis

Parcela se nachazi na okraji obce, celkova rozloha ¢ini 888 m2. Na hranici pozemku je
pfivedena elektfina. Pitnd voda se musi fesit studni¢nim vrtem. Obecni kanalizace je dovedena
na prijezdovou cestu, taktéZ na hranici pozemku. Krasné misto pro klidné bydleni s dobrou
dostupnosti na vlakové spojeni Kutna Hora - Zru¢ nad Sazavou, v blizkém okoli se nachazi
rybnik Vidlak s rekrea¢ni osadou a restauraci. K pozemku Ize nabidnout projet na RD
drevostavbu. Lze koupit i sousedni pozemek o stejné vyméte. Podrobné informace ziskate u
makléte na prohlidce, ¢i telefonicky.



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 917 m’, Horka II,

okres Kutna Hora

Celkova cena: 850.000 K¢

Adresa: Horka II, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1000 000 Ke
900 000 K¢ @
800 000 Ké

700 000 Ké

<02,
%,

&
&
& S

=1 Vyvoj ceny =] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Horka II, okres Kutnd Hora Cislo Fizeni V-4598/2020
Cena dle kupni 850 000 K¢ Plocha pozemku 917
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 05.08.2020 Soucasné vyuZziti pro bydleni

podepsana dne

Slovni popis

obdélnikového tvaru, mirné svazitého pozemku, Uzemnim planem uréen k individualni
vystavbé RD venkovského typu. VEtsi cast pozemku oplocena, zbytek bez oploceni (1ze
oplotit celou plochu). Pii mistni obecni vetejné komunikaci s nadhernym vyhledem do
krajiny - Posazavi. IS: elekttina 220/380 V, na pozemku studna, v mistni komunikace
vetejny vodovodni fad a t.¢. vetfejna kanalizace ve vystavbe. P€kné misto pro rodinu s
détmi v Cisté prirod€. V dosahu feka Sazava a Posazavsky Pacifik. Zakladni obcanska
vybavenost v 5 km vzdaleném mésté Zru¢ nad Sazavou. V dostupnosti na navazujici

DI.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 727 mz, Vlastéjovice,
okres Kutna Hora

Celkova cena: 465.000 K¢

Adresa: Vlast&jovice, okres Kutnd Hora

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

700 000 Ké
600 000 K&

500 000 K¢

400 000 K¢

S & & & & & & & & & &
o?/ b"\/ qu Q’\/ :\/ q:\/ v {{}' q:\/ _"‘/ L"\/
S S R & S S ‘\S’ S S S S
& ¥ & & & & € £ & 4§ 8
1 Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [[a] Inzerét odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Vlast&jovice, okres Kutna Hora Plocha pozemku 727

(m2)
Cena dle kupni 465 000 K¢ Soucasné vyuZziti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 22.04.2020 Umisténi objektu Klidna cast
podepsana dne obce
Cislo Fizeni V-2342/2020-205

Slovni popis

Dovoluji si Vam nabidnout prodej pozemku, ktery je urcen k vystavbé chaty nebo domu dle
uzemniho planu stavba: smiSend venkovska tz. rodinné domy, nerusici sluzby, které slouzi
vyluéné pro bydleni a zatizeni pro obsluhu predmétného bydleni. Pozemek je nedaleko feky
Sazava, neni v zaplavové oblasti a budoucimu majiteli poskytne piekrasny vyhled do krajiny.
Ptistup na pozemek je z ptilehlé mistni obsluzné komunikace. Na hranici pozemku je ptivedena
elektiina 220/380V. Budouci vlastnik si bude muset vybudovat septik a studnu. Soucasti
pozemku je dfevnik a ptfedevsim projekt na stavbu rodinného domu.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 883 mz, Opatovice 1,
okres Kutna Hora

Celkova cena: 662.250 K¢

Adresa: Opatovice I, okres Kutna Hora

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

750 000 K&

700 000 K¢

2

650 000 K&

600 000 K¢

550 000 K¢

v v
& &
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Opatovice I, okres Kutna Hora Soucasné vyuZziti pro bydleni
Cena 662 250 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku 883
(m2)
Slovni popis

Prodej pozemku uréeného k vystavbé rodinného domu. Pozemek je rovinaty a je
situovan v nové zastavbeé. Obec je zasazena do hezké zvInéné krajiny s rozsahlymi lesy
a mnozstvim rybnikd. Zakladni obcanska vybavenost v misté. Pozemek je Castecné
oploceny, elektfina na hranici pozemku. Nutné vyvrtat si studnu, ¢iSténi odpadnich vod
domovni ¢istickou dotovanou obci. Klidné misto pro Zivot v pfirod¢.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 645 m’, Kralicky,
Chlistovice, okres Kutna Hora

Celkova cena: 290.000 K¢

Adresa: Kralicky, Chlistovice, okres
Kutna Hora

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

320 000 K¢

300 000 K¢

L

280 000 K¢

260 000 K&
& § s § S & S
&V Vv v v v v v
&) o S &S ~ ~ .
S S S s < i ks
¥ & & & 2 2 S

Kupni smiouva

Vyvoj ceny VioZeni inzeratu Inzerat odstranén
YVoj ceny

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Krali¢ky, Chlistovice, okres Kutna Hora Plocha pozemku 645
(m2)
Cena dle kupni 290 000 K¢ Soucasné vyuZziti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 30.11.2019 Umisténi objektu Klidna cast
obce

podepsana dne

Cislo Fizeni V-7390/2019-205

Slovni popis

Prodej stavebniho pozemku o celkové plose 645 m2. Na hranici pozemku je ptiveden
elektricky proud. Nutno vybudovat studnu a septik. Pozemek se nachazi v klidné ¢asti
obce Kralice. V okoli jsou lesy a rybniky. Dopravni spojeni zajisténo autobusy. V obci
je zajisténa ¢aste¢na obcanska vybavenost. Veskera ob¢anska vybavenost je v

Uhlifskych Janovicich. Pravni a hypote¢ni servis zajistén.



