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O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 58/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Jakub, €.p. 34, bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 58/1) a objektu bez
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Hora.
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zdakladé usneseni, 7.1.2021, vydané , JUVENTUS insolvencni v.o.s., ¢.j. KSPH 60 INS
18404/2019, byla pribrana znalecka kanceladf a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 58/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Jakub, €.p. 34,
bydleni (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 58/1) a objektu bez ¢ép/¢e, jina st., na pozemku p.c.
St. 255 (LV 10011), vSe v k.u. Jakub, obec Cirkvice, okres Kutna Hora.

Ucel posudku:
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potrebu insolvencéniho fizeni €.j. KSPH 60 INS
18404/2019.

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpisob ocefiovdni,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sbh. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfri
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 vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. 2Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZzby a
urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvilastni prdvni predpis nestanovi
jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro
neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovand c&dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v
souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezZitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala
informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny zvlastni vzdjemny
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vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto
urceni museji byt z ocenéni zrejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno
a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,, Obvykld cena se uréuje porovndnim sjednanych cen
stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , TrZini hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand
Castka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobl oceriovdni, a to zejména
zpuUsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu
ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilé¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by
byl obchodovan.”

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 15.1.2021 za ptitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse a dluznice, pani Renaty Rathouzové.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 10049, pro k.u. Jakub, obec Cirkvice, okres Kutnad Hora,
vyhotoveny objednavatelem, dne 1.10.2019, prostfednictvim dalkového pfristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.
Nahled katastralni mapy, pro k.u. Jakub, obec Cirkvice, okres Kutna Hora, vyhotoveny
znaleckou kanceldfi, dne 15.1.2021, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Kopie Smlouvy o zfizeni vécného bfemene - Uplatna IE-12-6003631/61 ze dne 9.2.2016.

Kopie Smlouvy darovaci, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna NZ 180/2019, N 171/2019 ze
dne 8.7.2019.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové Uudaje zjiSténé prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.
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Pro vyhodnoceni trzni hodnoty bylo mimo jiné vyuZito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Gfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Sttredocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Cirkvice

Katastralni uzemi: Jakub (617768)

List vlastnictvi ¢islo: 10049
Vlastnik:

Dolej$ova Sarka
Jakub 34, 28533 Cirkvice

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o prizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva bez vyuZitého
podkrovi pod sedlovou stfechou krytou eternitovymi Sablonami. Objekt je situovany do
padorysného tvaru pismene ,L“ nachazi se v zastavéné, okrajové ¢asti obce Cirkvice, v mistni
¢asti s nazvem Jakub, v fadové zastavbé jako fadovy krajni. Pfedmét ocenéni se nachazi na
adrese: Jakub 34, 285 33 Cirkvice - Jakub. Parkovani je mozné na verejném negarantovaném
misté (komunikace). Pozemek lezi v rovinném terénu a je pristupny po verejné, zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.¢. 741/5 - ostatni plocha a déle pfes nezpevnény pozemek p.c.
741/2 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Obec Cirkvice, ¢.p. 6, 285 33 Cirkvice.
Zpevnénd komunikace se nachazi ve vzdalenosti cca 25 m od pfedmétu ocenéni.

DiGm je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 3+1 s kompletnim socidlnim zafizenim.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 50 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych i dlouhodobych
Zivotnosti. V roce 2000 byla provedena pfistavba objektu. Dale byla ve stejném roce
provedena rekonstrukce stropnich konstrukci, ¢aste¢na oprava fasadnich omitek, oprava
vnitfnich omitek, vyména stresni krytiny a klempirskych konstrukci, vyména plvodnich oken
za nova plastova, byly polozeny nové podlahové krytiny a obklady, byla potizena nova lokalni
plynova topidla WAF, byla provedena rekonstrukce rozvod( (elektro, vody, kanalizace), byl
pofizen novy zdroj teplé vody a byla provedena modernizace socidlni zdzemi a kuchyné.
Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba se zanedbanou
udrzbou (predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav).
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P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:

a) vedlejsi stavby:

Na pozemku p.C. St. 255 - zastavénd plocha a nadvofi (ve vlastnictvi jiného subjektu) je
situovana Cast objektu bez ¢p/Ce - jina st.. Jedna se o prizemni, zdénou vedlejsi stavbu s
pultovou stfechou krytou plechovou krytinou, kterd je z vétsi ¢asti situovana na pozemku p.cC.
St. 58/1. Tato je navic pristupna pfes nezpevnény pozemek p.¢. 153/3 - zahrada, ktery je ve
vlastnictvi jiného subjektu (ptistup do vedlejsi stavby neni po pravni strance zajistén).

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi tpravami:

- zpevnéné plochy
- pripojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé nize uvedenych

vécnych biemen.

6. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni vécného bremene

1) Objekty
a) Rodinny diim ¢.p. 34
b) Vedlejsistavba
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Vécna prava
a) Vécné bfemeno bytu a uzivani vaznouci na predmét ocenéni
b) Vécné bfemeno (podle listiny) vaznouci na predmét ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny

1) Ocenéni porovnavaci metodou

stranka €. 5
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky €. 1:

U znaku 4. uvaZovano s maximalnim negativnim vlivem pravnich vztah( na prodejnost, nebot
predmét ocenéni je omezen vécnymi bfemeny.

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce
Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

(o]

Index trhu:

Hodnoceni znaku

. Poptavka nizsi nez nabidka

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Negativni

. Bez dalsich vlivi

. Z6na se zanedbatelnym nebezpedim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

|T:P6XP7XP8XP9X(1+ ZP|)=O;930

i=1

Pi
-0,03

0,00

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Index polohy dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby l.

2 Ptevazujici zastavba v okoli l.

pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci M.
4 Moznost napojeni pozemku na l.

inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanskd vybavenost v okoli l.

pozemku

6 Dopravni dostupnost k V.

pozemku

7 Osobni hromadna doprava M.

8 Poloha pozemku nebo stavby z .

hlediska komeréni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo .
10 Nezaméstnanost 1.
11 Vlivy ostatni neuvedené 1.

11
Ip=Py1x (1 + > Pi) =1,010

i=2

Index polohy:

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidencni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po nezpevnéné komunikaci,
dobré parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivl

1,01
0,03
-0,01
0,00
0,00
-0,03
0,01
0,00
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

Ocenéni vécného bremene

1) Objekty
1.a) Vyhlagka 488/2020 Sh.

1.a.1) Rodinny diim ¢.p. 34-§ 35

Podlazi:
I.NP
Zastavéna plocha:  4,49x5,40+9,85x5,57 = 79,11 m?
PodlaZnost: 79,11/79,11 =1,00
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 4,49%5,40%2,51+9,85%5,57%3,68 = 262,76 m®
Zastreseni 4,49%5,40%1,16%x0,50+9,85x5,57%2,75%0,50 = 89,50 m®
Obestavény prostor — celkem: = 352,26 m®
Rodinny diim: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlaii: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady —smiSené s ¢astecnou izolaci 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo —smisené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy — dfevéné trdmové s rovnym podhledem 7,90 % Standardni
4, Stfecha — vaznicova sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — eternitové Sablony 3,40 % Standardni
6. Klempirské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody) 0,90 % Podstandardni
7. Vnitini omitky — vapenné hladké 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — sttikané 2,80 % Standardni 30 %
Nevyskytuje se 70 %
9. Vnéjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady — keramické (kuchyné, koupelna, WC) 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Nevyskytuje se
12. Dvere — difevéné naplnové do ocelovych zarubni 3,20 % Standardni
13. Okna — plastova zdvojena 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti— plovouci podlahy, textilni
krytiny 2,20 % Standardni
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Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
15. Podlahy ostatnich mistnosti — keramicka dlazba 1,00 % Standardni
16. Vytdpéni-— lokdlni plynovymi topidly WAF 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace —230V/400V 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody — tepld i studena 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody — el. bojler 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu—ano, zemni plyn 0,50 % Standardni
22. Kanalizace — kompletni odkanalizovani 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné — kombinovany sporak 0,50 % Standardni
24. Vnitfni vybaveni—vana, umyvadlo 4,10 % Standardni
25. Zachod —splachovaci WC 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Nevyskytuje se

Uréeni zakladni ceny za m® dle pFilohy &. 24, tabulky €. 1:

Kraj: Stfredocesky
Obec: Cirkvice
Pocet obyvatel: 1319

Zakladni cena (ZC):

2004~ K&¢/m?

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Podil

Pro potfeby tohoto znaleckého posudku a urceni indexu lv (index konstrukce a vybaveni) je
uvazovano s rokem kolaudace a rokem celkové rekonstrukce, které byly zjiStény pfi mistnim
Setreni.

0

v b~ Ww

O 00 N4 O

10

11

12
13

Popis znaku
Typ stavby

Druh stavby
Provedeni obvodovych stén

Tloustka obvod. stén
Podlaznost

Napojeni na verejné sité
(pfipojky)

ZpUsob vytapéni stavby
Zakl. ptislusenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni Upravy

Vedlejsi stavby tvofrici
prislusenstvi k RD
Pozemky ve funkénim celku se
stavbou

Kriterium jinde neuvedené
Stavebné-technicky stav

.
Ml
. Bez dalsiho vybaveni
.
. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové

Hodnoceni znaku

. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

. Dvojdomek, dim radovy
. Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo

zdivo smisené nebo kamenné

. 45cm
. Hodnota 1
. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn

nebo propan butan
Lokalni vytapéni el. nebo plynem,
Uplné - standardni provedeni

Minimalniho rozsahu

v s v 2
zastavéné plose nad 25 m

. Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou)

nebo do 300 m?

Bez vlivu na cenu

Stavba se zanedbanou udrzbou -
(ptedpoklad provedeni mensich
stavebnich Uprav)

V;
A

-0,01
-0,08

0,00
0,00
0,08

—-0,04
0,00
0,00

-0,03
0,00

-0,01

0,00
0,85
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Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00
1,00

" Rok vystavby / kolaudace: 1941
Rok celkové rekonstrukce: 2000
Stari stavby (y): 36
Koeficient pro Upravu (s): 0,820
12
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 +5 Vi) x V13): 0,634
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x I): 1270,54 K¢/m?
Index trhu: ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptdvce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztah( na Il. Bez vlivu
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalsich vlivQ
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecdim vyskytu 1,00
zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje
8 Poloha obce znak se neposuzuje
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje
5
Indextrhu  (lr=PgxP;xPgxPox (1+ 5 Pi)): 1,000

i=1
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Index polohy pozemku: pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3

Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby l.

2 Prevazujici zastavba v okoli l.

pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci M.
4 MozZnost napojeni pozemku na l.

inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli l.

pozemku
6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7 Osobni hromadna doprava M.

8 Poloha pozemku nebo stavby z .

hlediska komeréni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo .
Nezaméstnanost 1.
Vlivy ostatni neuvedené .

10
11
11

Index polohy (lp=Pix(1+5 Pi)):

i=2

V.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Rezidencni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupnd
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komercéniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivl

1,000

Cena stavby urcena porovnavacim zplisobem:

CSp=0P x ZCU x Iy x Ip = 352,26 x 1 270,54 x 1,000 x 1,000

Rodinny diim ¢.p. 34 — zjisténa cena:

Pi
1,01

0,03
-0,01
0,00
0,00
-0,03
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

447 560,42 K¢

447 560,42 K¢
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1.a.2) Vedlejsi stavba—§ 16

Zatridéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ I-B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,905

Polohovy koeficient: 0,900

Kaéd klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9
Koeficient zmény ceny stavby: 2,285

Podlazi:

[.NP

Zastavénad plocha: 9,85x4,36

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba 9,85%4,36%2,66
Zastreseni 9,85%x4,36%1,09x0,50
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil
1. Zaklady —smiSené 7,10 %
2. Obvodové stény —zdéné 31,80 %
3. Stropy — difevéné trdmové s rovnym podhledem (Spatny
stav) 19,80 %
4. Krov —vaznicovy pultovy 7,30 %
5. Krytina — plechovd 8,10 %
6. Klempifské prace — pozinkované (zlaby), plastové (svody) 1,70 %
7. Uprava povrchdl — vnitfni - vdpenné hladké omitky 6,10 %
— fasadni
8. Schodisté 0,00 %
9. Dvere —drevéné 3,00 %
10. Okna —dfevéna zdvojena 1,10 %
11. Podlahy — betonové 8,20 %
12. Elektroinstalace — 240V 5,80 %
13. Rozvod vody — studena
5000,— /(OP x ZC x Ks x K;) = 1,41 %

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ks:
Uprava koeficientu Ky:

1. Zaklady -0,54 x 7,10 %

objekty ostatni jinde neuvedené

42,95 m?

114,24 m?
23,41 m?

137,65 m*

Hodnoceni Podil
Podstandardni

Standardni

Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni 50 %
Nevyskytuje se 50 %
NeuvaZuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni

1,0000

- 0,0383
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6. Klempitské prace -0,54 x 1,70 %

7. Uprava povrchd —-0,54 x 1,852 x 6,10 % x 50 %
12. Elektroinstalace —0,54 x 5,80 %
13. Rozvod vody 0,54x1,852%x1,41%
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K;:
Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena 1250~ K¢/m?
Koeficient vybaveni stavby Kj: x 0,9048
Polohovy koeficient Ks: X 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2850

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 325,90 K&/m®
Zakladni cena upravena: 137,65 m® x 2 325,90 K&/m?

Urceni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:
1. Zaklady — podstandardni
opotrebeni: 80,000 %
80,000 % x 7,10 % x 0,46 / 0,9048
2. Obvodové stény — standardni
opotrebeni: 80,000 %
80,000 % x 31,80 % / 0,9048
3. Stropy - standardni
opotrebeni: 90,000 %
90,000 % x 19,80 % / 0,9048
4. Krov - standardni
opotrebeni: 80,000 %
80,000 % x 7,30 % / 0,9048
5. Krytina — standardni
opotrebeni: 70,000 %
70,000 % x 8,10 % / 0,9048 + 6,267 %
6. Klempitské prace — podstandardni
opotrebeni: 70,000 %
70,000 % x 1,70 % x 0,46 / 0,9048 + 0,605%
7. Uprava povrchil — standardni 50 %
opotrebeni: 90,000 %
90,000 % x 6,10 % x 50 % / 0,9048 + 3,034%
9. Dvere — standardni
opotrebeni: 90,000 %
90,000 % x 3,00 % / 0,9048 + 2,984 %
10. Okna —standardni
opotrebeni: 80,000 %
80,000 % x 1,10 % / 0,9048 + 0973%
11. Podlahy — standardni
opotrebeni: 80,000 %
80,000 % x 8,20 % / 0,9048 +  7,250%
12. Elektroinstalace — podstandardni

+

2,888 %

+

28,117 %

+

19,695 %

+

6,454 %

- 0,0092
— 0,0305
- 0,0313
+ 0,0141
= 0,9048

320 160,14 K¢
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opotrebeni: 80,000 %

80,000 % x 5,80 % x 0,46 / 0,9048
Rozvod vody — absolutni nadstandard
opotrebeni: 70,000 %

70,000 % x 1,41 % / 0,9048
Opotrebeni analytickou metodou celkem:

13.

Odpocet opotiebeni: 320 160,14 K¢ x 81,717 %

Cena po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky €. 1:
Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) 1.

trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V.

3 Zmény v okoli s vlivem na I.

prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztah( na I.

prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy .

investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce
Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

(o]

Index trhu:

5

|T=P5XP7XP8XP9X(1+ 2 Pi)=l,000

=1

+  2,359%
+ 1,091%
= 81,717 %
- 261 625,26 K¢
= 58 534,88 K¢
Hodnoceni znaku P;
Nabidka odpovida poptavce 0,00
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana tuzemi 0,00
Bez vlivu 0,00
Bez dalsich vlivd 0,00
. Z6na se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00
znak se neposuzuje 1,00
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Index polohy dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby

2 Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi

3 Poloha pozemku v obci

4 MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7 Osobni hromadna doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo
10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

V.

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

. Rezidencni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po nezpevnéné komunikaci,
dobré parkovaci moznosti

Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra
dostupnost centra obce

Bez moznosti komercéniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Priimérna nezaméstnanost

Bez dalSich vlivl

Index polohy: lp=Pyx(1+ Pi) =1,000

i=2

Cena stavby uréena nakladovym zplsobem: CSy
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =l x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

Vedlejsi stavba — zjiSténa cena:

Ceny objektti véetné opotiebeni:

a) Rodinny dim ¢.p. 34
b) Vedlejsi stavba

Cena objektli véetné opotiebeni Cini celkem:

Cena po zaokrouhleni:

X

1,01
0,03
-0,01
0,00
0,00
-0,03
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

58 534,88 K¢
1,000

58 534,88 K¢

58 534,88 K¢

447 560,42 K¢
58 534,88 K¢

506 095,30 K¢

506 095,— K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 488/2020 Sb.

2.a.1) Pozemky-§4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Cirkvice
Nazev okresu: Kutna Hora
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce [1l. 1001 — 2000 obyvatel
2 Hospodarsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce Il. Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé
Prahy a Brna)
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a

zdravotni stfedisko, nebo $kola)
Zakladni cena vychozi: ZC,=2133,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=7ZC, x O; X O, x O3 x O4 x O5 x Og = 789,— KE/m2
(zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,930

Index omezujicich vlivli pozemku dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice IV. SvaZitost terénu pozemku do 15%

véetné; ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky lll. Neztizené zakladové podminky

4 Chranénd Uzemi a ochrannd I. Mimo chrdnéné Gzemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliv({

6

Index omezujicich vlivi: lo=1+ 3 Pi=1,000
i=1

Index polohy: I, = 1,010

Index cenového porovnanidle§ 4:1=1;xlpx1lp =0,939

0,70
0,60

1,03

1,00
0,95

0,90

Pi
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi
Zakladni cena upravend:  ZCU = ZC x | = 740,8710 K&/m?

Parc. C. Nazev Vyméra [m?] Cena [K(]
St. 58/1 Zastavéna plocha a nadvori 193 142 988,10
Pozemky — zjiSténa cena: 142 988,10 K¢

3) Vécna prava
3.a) Cenovy predpis

3.a.1) Vécné biemeno bytu a uZivani vaznouci na predmét ocenéni — § 16b
zakona €. 237/2020 Sb. v Gtéinném znéni

Jednd se o ocenéni vécného bifemene bytu uzivani, které bylo zfizeno listinou: Smlouva darovaci, o
zfizeni vécného brfemene - bezuplatnd NZ 180/2019, N 171/2019 ze dne 8.7.2019. Pravni Ucinky
zapisu ke dni 8.7.2019. Zapis proveden dne 31.7.2019. Vécné bifemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Rathouzova Renata, Jakub 34, 285 33 Cirkvice

avazne na:

- Parcela: St. 58/1

- Stavba: bez ¢p/Ce na parc. St. 255

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou soucdsti
tohoto znaleckého posudku.

Dle zdkona ¢. 237/2020 Sb., se cena vécného bfemene urcuje v zavislosti na poctu let jeho dalsiho
trvani a ro¢niho uzitku opravnéného, kromé casové neomezeného redlného bremene a
vykupitelné sluzebnosti. Ro¢ni uzitek z vécného bifemene se urci jako soucet vsech dil¢ich rocnich
uzitkl, které plynou opravnénému z vécného bremene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého najemného uréeného podle § 1a oceriovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi uréeni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysSi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndaklad( na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Zakladni cena upravena:

Objekt &.p. 34: 447 560,42 K&
Vedlejsi stavba: 320 160,14 K¢
Pozemky: 142 988,10 K¢
Celkova zakladni cena upravena: 910 709,- K¢
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Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, primérny pocet let dalsiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.

Rocni uzitek z bremene U

(0,05 x 910 709,- K¢) = 45535 K¢

Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnéného

Vék opravnéného 53

Doba trvani bremene n = 28 rokl

Mira kapitalizace u 4,50 %

Mira kapitalizace setinnd p=u/100% 0,0450

Hodnota vécného bfemene CB, =ru, XM = 716 851,75 K¢
(I+p)" xp

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného x -1

Hodnota vécného bfemene —716 851,75 K¢

3.a.2) Vécné biemeno (podle listiny) vaznouci na predmét ocenéni — § 16b
zakona €. 237/2020 Sb. v Gtéinném znéni

Jednd se o ocenéni vécného bfemene (podle listiny) dle ¢lanku Ill. této smlouvy, které bylo ztizeno
listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd 1E-12-6003631/61 ze dne 9.2.2016. Pravni
ucinky zapisu ke dni 30.8.2016. Zapis proveden dne 20.9.2016. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve
prospéch:
- CEZ Distribuce, a. s., Teplickd 874/8, Dé¢&in IV-Podmokly, 405 02 Décin
avazne na:
- Parcela: St. 58/1
Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny.

Dle zdkona ¢. 237/2020 Sh., se cena vécného bfemene dle § 39a oceriovaci vyhlasky urcuje v
zavislosti na poctu let jeho dalsiho trvani a roc¢niho uzitku opravnéného, kromé casové
neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluzebnosti. Ro¢ni uzitek z vécného bremene se
urci jako soucet vSech dil¢ich ro¢nich uzitk(, které plynou opravnénému z vécného bremene.

Diléi rocni uzitek se obvykle zjisti z ro¢niho obvyklého ndjemného uréeného podle § 1a ocenovaci
vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim pfipadnych naklad(
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na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény, kdy obvyklé ndjemné se urci
vyndsobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych sluzebnosti ro¢nim obvyklym
najemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich ptipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi urceni
roéniho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysi 5 % ze zjisténé jednotkové
zakladni ceny upravené vécnym bremenem zatizené nemovité véci, uréené dle ocenovaci vyhlasky,
kdy od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndkladl na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke kterému se
ocenéni provadi, do zaniku vécného bremene. Nelze-li datum zaniku vécného bfemene ze smlouvy
o zfizeni vécného bremene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na dobu Zivota, ma se za to,
Ze bylo zfizeno na dobu neurcitou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, pramérny pocet let dalSiho trvani vécného
bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a oceriovaci vyhlasky podle véku opravnéného k datu
ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma se za
to, Ze sluzebnost byla sjednana na dobu neurditou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalsiho trvani vécného bfemene se uréi podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnosti.

V tomto konkrétnim pripadé nelze zjistit cenu vécného bfemene, proto je vécné bremeno
ocenéno pausalné penéini ¢astkou ve vysi 10 000,- K¢ dle odstavce 4, §39a, vyhlasky ¢. 488/2020
Sh.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10000, K¢
Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného x -1
Hodnota vécného bfemene: = -10000,- K¢

Ceny vécnych prav — Cenovy predpis:

a) Vécné bremeno bytu a uzivani vaznouci na predmét ocenén —716 851,75 K¢
é

’
’

b) Vécné bremeno (podle listiny) vaznouci na predmét ocenén -10000,- K¢
Cena vécnych prav €ini celkem: —726 851,75 K¢
Cena po zaokrouhleni: -726 852,- K¢
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Stanoveni obvyklé ceny

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potieb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzorku je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

1) Rodinny dtim, k.u. Cirkvice u Kutné Hory, okres Kutna Hora

Rodinny dom &p. 127 véetné piisludenstvi a pozemkd o celkové vymére 515 m?. Objekt byl
obchodovan kupni smlouvou (V-4664/2020-205), pravni ucinky zapisu ke dni 27.8.2020.

Kupni CENA: 1 700 000,- K¢

2) Rodinny diim, k.u. Jakub, okres Kutna Hora

Rodinny dom &.p. 186 véetné prisludenstvi a pozemkd o celkové vymére 994 m?. Objekt byl
obchodovan kupni smlouvou (V-7489/2019-205), pravni ucinky zapisu ke dni 10.12.2019.

Kupni CENA: 1 999 000,- K¢

3) Rodinny diim, k.u. Jakub, okres Kutna Hora

Rodinny dom &.p. 11 véetné prisludenstvi a pozemkd o celkové vyméie 2.017 m> Objekt byl
obchodovan kupni smlouvou (V-1693/2020-205), pravni ucinky zapisu ke dni 25.3.2020.

Kupni CENA: 2 200 000,- K¢
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Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pripadl jsou znamé ceny vzork( vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. ProtoZze i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pripadné
cenové upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSsechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).

Seznam porovnavanych objektul:

Rodinny dim, k.u. Cirkvice u Kutné Hory,

okres Kutna Hora
Vychozi cena (VC): 1700000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Koolohy* 1,00
Kiybaveni: 0,95
Kdatum realizace: 1;00
Kkonstrukce: 1,00
Koozemku: 1,05
Ktechnického stavu® 0,90
Jednotkova cena (JC): 1893622,95 K¢
Vaha (V): 1,0
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Rodinny dim, k.u. Jakub, okres Kutna Hora

Vychozi cena (VC):

1999 000,—- K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohv: 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,89
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemku: 1,10
Ktechnického stavu® 1,00
Jednotkova cena (JC): 2 041 879,47 K¢
Vaha (V): 1,0

Rodinny dim, k.u. Jakub,

okres Kutna Hora

Vychozi cena (VC):

2200000,- K¢

Mnozstvi (M): 1,05
Kpolohv: 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,91
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 1,15
Ktechnického stavu® 0,95
Jednotkova cena (JC): 2107 514,37 K¢
Vaha (V): 10

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:

Prdmérna jednotkova cena (3 (JC x V)

Maximalni jednotkova cena:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena:

Jednotkové mnoizstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

/T V)

1893 622,95 K¢
2014 338,93 K¢
2107 514,37 K¢

2015000,- K¢
1,00

2015000,- K¢

2015000,- K¢
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C. ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi
se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto posudku jsou
skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak skutec¢nosti zjisténé z
podkladovych materialli, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady pro vypracovani
znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich adjustace je
patrnd z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z okolnich
katastrdlnich uzemi.

Kladné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- dostate¢né moznosti parkovani na verejné komunikaci
- dopravni dostupnost obce je zajisSténa autobusovou i vlakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni
- v obcise nachazeji kompletni IS

Zaporné stranky ocernovanych nemovitosti:
- pristup k objektu je po nezpevnéné komunikaci
- neuplna obc¢anska vybavenost obce
- Udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsi drovni
- pouze lokalni vytapéni objektu
- maly ptilehly pozemek
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D.  ZAVER

Na zdakladé usneseni, 7.1.2021, vydané , JUVENTUS insolvencni v.o.s., C.j. KSPH 60 INS
18404/2019, byla pribrana znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku
p.C. St. 58/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehozZ soudasti je stavba: Jakub, €.p. 34, bydleni (stavba
stoji na pozemku p.¢. St. 58/1) a objektu bez ép/ce, jina st., na pozemku p.¢. St. 255 (LV 10011),
vSe v k.U. Jakub, obec Cirkvice, okres Kutna Hora.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena vécnych prav —726 852,— K¢

Celkova cena podle cenového predpisu -726 852,— K¢

Cena zjisténa porovnavacim zptisobem (bez zohlednéni vaznoucich prav a
zavad)
2015000,- K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) byla zjisténa, jsou.*
(716 850,- K¢ + 10 000,- K¢) -726 850,— Kc

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

2 015 000,— K€ (Obvykla cena bez zohledné&ni vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: dvamilionypatnacttisic K¢

1 288 150,- K€ (Obvykla cena se zohledn&nim vaznoucich prav a zévad)
Cena slovy: jedenmiliondvéstéosmdesatosmtisicjednostopadesat K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Ml¢och
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 2.2.2021

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckd kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehozZ prostrednictvim znaleckd
kanceldr vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy

Kopie Smlouvy darovaci, o zfizeni vécného bfemene
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.
Odména a nahrada hotovych vydaji byla stanovena smluvné.

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domdacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik(i a jeho casti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazkd,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil(i a cennych papir(, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

V Praze, dne 2.2.2021

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




