ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 7901/2016

NEMOVITA VEC: Rodinny ditm, pozemky 80/2 a 80/9

Katastralni udaje :  Kraj Stfedocesky, okres Kutna Hora, obec Kutna Hora, k.4. Malin

Adresa nemovité véci:Pod Skolou 267, 284 01 Malin

Vlastnici stavby: Jifi Bfinéil, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1 /2
Michal Bfin¢il, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1/ 4
Tomés Bfingil, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1/ 4

Vlastnici pozemku:  Jifi Bfingil, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1 /2
Michal Bfin¢il, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1/ 4
Tomés Bfingil, Pod Skolou 267, 284 01 Kutna Hora, vlastnicky podil: 1/ 4

OBJEDNAVATEL: 070-EX 392/16-13, Soudni exekutor Mgr. Tomas Pospichal

Adresa objednavatele:  28. fijna 1474/20, 288 02 Nymburk

ZHOTOVITEL : René Tomes
Adresa zhotovitele: SPortovni 409/31, 50009 Hradec Kralové
IC: 72884452 telefon: 603203065 e-mail: tomes@reality-hk.cz

DIC: CZ56080612176

UCEL OCENENI: Stanoveni ceny obvyklé ceny nemovitych véci véetné soucasti a prisluSenstvi
pro potieby Exekutorského uradu Nymburk pro ucel prodeje nemovitosti v
drazbé ve véci EX 392/16 (ocenéni stavajiciho stavu)

TRZNi HODNOTA PODIL % K CELKU 640 000 K&

Datum mistniho Setfeni: 15.6.2016 Stav ke dni : 15.6.2016

Za ptitomnosti: objekt nebyl spoluvlastniky zpfistupnén, panem Bfincilem byly zaslany fotografie vybaveni
po telefonické domluvé

Pocet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 14 Pocet vyhotoveni: 2

Hradci Kralové, dne 17.7.2016 René Tomes



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
zjisténi trzni hodnoty nemovitych véci, resp. jejich spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 k celku:
pozemku p.¢.80/9 vcetn¢ stavby objektu bydleni ¢p. 267 Malin a p.p.¢.80/2 zahrada vSe vcetné
soucasti a prisluSenstvi v katastralnim tizemi Malin, obec Kutnd Hora, okres Kutna Hora, dale
ocenéni prav a zavad spojenych s vySe uvedenou nemovitou véci.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni a prohlaseni znalce |

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného
popiipadé obdobného majetku nebo pifi 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena urcend podle zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena, je cena zjiSténa.
Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkii ¢innosti.
Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
popiipad¢€ cena odvozend ze sjednanych cen.

Porovnavaci ocenéni

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych objekt typli nemovitosti se
nepiedpoklada, ze uskutecnéné prodeje by mély byt star$i 2 let, nebot’ tyto udaje ztraci po delsi
dob¢ svou vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidaji z
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denniho 1 odborného tisku, vyvések RK a spravci nemovitosti.

Zaverem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti

TRZNi HODNOTA

Odhadnuta ¢astka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu ocefiovani mezi potencidlnim

prodavajicim a kupujicim pfi zdjmu nemovitou véc prodat a druhou stranou koupit .

se jedna o rozsah nemovité véci, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy,
stafi nemovité véci a fadu dalSich faktorti. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj nebo uUrokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji danovou politiku, tzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy socialné-
demografické naopak politiku socialni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, zivotni styl a
standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovité véci vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu nemovité véci,
nové trendy a dalsi.

Obvykla cena se vytvorii pii konkrétni koupi ¢i prodeji nemovité véci, neni mozno ji urcit presne.

PROHLASEN{ ZNALCE
Znalec prohlasuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch nebo jakykoliv zajem souvisejici
s predmétem ocenéni. Nejsou zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost zhotovitele.

Casové omezeni — stanovena trzni hodnota nemovitych véci je vypoctena z podkladii dostupnych
V tomto Case, za zmény po datu vyhotoveni ocenéni odhadce nepiebird zodpovédnost. Za béznych
podminek 1ze cenu uvedenou v tomto ocenéni povazovat za udrzitelnou po dobu 6ti mésici.

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnymi piedpoklady a omezujicimi podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, vcetné¢ pravnich podkladi vlastnického prava k datu ocenéni. Predpoklada se, Ze
vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiZz prodejné a je bez zavad. Zastavni prava nejsou
posuzovéana.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny soulad se v§emi pravnimi normami a predpisy.

S ohledem na ti¢el ocenéni neni zpiisob stanoveni ceny upraven zadnym zvlastnim predpisem

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptsob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pi1 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
pomeérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji 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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.



IP¥ehled podkladii

vlastni zamé&feni a zjisténi na misté samém dne 15/6/2016

vypis z LV €. 1337 2 11.5.2016

snimek katastralni mapy

udaje sdélené objednavatelem

Usneseni ¢j.070 EX 392/16-13 z 11.5.2016

nabidka z www.sreality.cz

www.mestaobce.cz, www.mapy.cz, www.cuzk.cz

zékon €. 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., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb.

vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb. ve
znéni vyhl.¢.199/2014S.

fotodokumentace pofizend na misté¢ samém v den prohlidky

informace podané pritelkyni spoluvlastnika pana Bfincila v den prohlidky

Jiti Kokoska a kol.: Oceniovani nemovitosti dil II Oceniovani cenou obvyklou, nakladatelstvi ARCH
Zbyn¢k Zazvonil: Ocenovani nemovitosti na trznich principech

|Mist0pis |
Vesnice Malin se nachdzi 3 km severovychodné¢ od mésta Kutna Hora, jehoz je soucasti.

Mgésto protina silnice I/2 v useku Ri¢any — Kutna Hora — Pieloug, ktera se u Malina (na katastru
Novych Dvort) kiizi se silnici 1/38 v tiseku Kolin — Caslav.

Kutna Hora lezi na Zelezni¢ni trati 230 Kolin — Kutnd Hora — Havlickiv Brod

V Kutné Hofte je veskera obCanska vybavenost.

Kutna Hora (okresni mésto ve Sttedo¢eském kraji) ma mnoho piizvisek, at’ uz je to sttibrny klenot
mezi Seskymi mésty, pokladnice Ceskych zemi, mésto dvou katedral nebo perla na ndhrdelniku
UNESCO.

j‘",. Umisténi oboe

?Lﬁy

'\-\..,---\‘_Lf—h\-"

Statut: Mésto

Pocet ¢asti: 12

Pocet obyvatel: 21850
Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zarizeni: Ano
Policie: Ano

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

SOUCASNY STAV
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: [O/0Ovoda O/ 0O kanalizace I / O plyn
vet. / vl O/ O elektro O telefon




Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice 1. t¥ silnice II.,IT1.t¢
Poloha v obci: okrajova ¢ast - bytové domy zdéné

IPfiStup k pozemku | zpevnéna komunikace[d nezpevnéna komunikace

|Celk0vy popis

Dum nebyl zptistupnén, povinny se k mistnimu Setfeni nedostavil. Vychazim z poskytnutych
fotografii panem Bfinc¢ilem zaslanych prostfednictvim elektronické posty a z fotodokumentace
pofizené na mist¢ samém v den prohlidky a z informaci poskytnutych telefonicky.

Rovinaté pozemky ptistupné z vetejné zpevneéné silnice maji nepravidelny tvar. Pozemky malé
rozlohy, veskeré sit¢ v misté. Diim je napojen na vodovod, kanalizaci, elektro sit’ a plyn.

Pozemek 80/9 zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 132 je zastavény rodinnym domem o 2 bytech,
diim v dobrém stavu - opotiebeni odpovida staii, modernizace interiéru probiha v prabéhu uzivani.
Vybaveni se predpoklada standardni.

ISilné stranky

diim o 2 bytech

ISlabé stranky

mala plocha pozemku
husta zéastavba - na dvote p.¢.80/15 vybudovan objekt RD

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

[X] Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[X] Stav stavby umoziuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

[X] Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

(Xl Pfistup k nemovité véci piimo z vefejné L1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

[X] Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Xl Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

Komentéi: pamatkové chrdnéné izemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

Zastavni pravo

[ Exekuce

Komentai: Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Bfin¢il Michal

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu

Ostatni rizika: nejsou

Komentat: zadna ndjemni ani podnajemni smlouva nebyla ptedlozena, objekt je uzivan
vlastniky s rodinnymi piislu§niky




FOTODOKUMENTACE

pohled na dm

pohled na dim z ulice vstup do bytu 1INP



foto dodané povinnym dne 23.6.2016 z email: michalbrincil@gmail.com ve 21.46h

IINP IINP

| OCENENI

| Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Z:akladni popis ocefiovanych pozemkii

pozemek ve stavebné nesrostlé ¢asti obce Malin v obci Kutnd Hora, ke dni ocenéni jsou v nabidce
celkem 3 pozemky od 900K&/1m? do 967 K&/1m?, u jednoho pozemku neni cena uvedena.
Obvyklou cenu uvazuji 900K ¢/1m2

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
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mailto:michalbrincil@gmail.com

v obci jsou nabizeny pozemky za cenu od 900K¢/Im2

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 80/9 132 900,00 118 800
nadvori
zahrada 80/2 311 900,00 279900
Celkova vyméra pozemkii 443 Hodnota pozemkii 398 700
celkem

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢p. 267

dispozice nebyla piesné zjisténa. Jde o stavbu o tfech podlazich - 1 PP a o dvou nadzemnich s
plochou stfechou. V INP a IINP byt na kazdém podlazi, do IINP je samostatné venkovni schodiste.
V pfizemi je mistnost pro prodej staiceného vina a prostor pro bydleni. V suterénu jsou sklady a
technické zazemi k bytim.

Dle poskytnuté fotodokumentace jsou interiéry v dobrém stavu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna
Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

. Obestavény
Nazev Typ orostor y
&p 267 NP 957,00 m*
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20



14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 99,50
Koeficient vybaveni Ky: 0,9950
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9950
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5119,90

Plni cena: 957,00 m® * 5 119,90 K¢&/m®

4 899 744,30 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 41 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 41 / 100 = 41,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 41,0 % / 100) * 0,590

Rodinny dim ¢p. 267 - zjiSténa cena = 2 890 849,14 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Obestavény prostor: 957,00 m*
Zastavéna plocha: 132,00 m?
Plocha pozemku: 443,00 m?

Popis ocefiované nemovité véci

objekt nebyl zptistupnén, predpoklada se standardni vybaveni. Dim o 2 bytech v dobrém stavu. V
¢asti obce Malin je ke dni 17/7/2016 v nabidce 9 diim, byly vybrany 3 porovnatelné vzorky.
V Kutné Hofte se s nemovitostmi bézné obchoduje.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny ocefiované nemovitosti

Koeficient K1 — zohlediuje skute¢nost, zda porovnavané nemovité véci byly zobchodované, pred
uskutecnénim prodeje dochazi k jednani, pii nichz je velmi Casto nabidkova cena ponizena
Koeficient K2 — zohlediuje velikost a dispozici a pfislusenstvi ocenované nemovitosti vzhledem
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k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K3 — zohlediiuje polohu ocenované nemovitosti v ramci tzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K4 — zohlediiuje provedeni, vybaveni a sou¢asti ocenované nemovitosti vzhledem

k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K5 — zohlediiuje celkovy stav a staii oceiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K6 — zohlediuje velikost pozemku ocenované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K7 — zohlediiuje okolnosti prodeje, stav na realitnim trhu a celkové vyhodnoceni znalce

Postup vypoctu:

Primérné jednotkova cena je vypoctena prostym aritmetickym primérem z jednotlivych
upravenych jednotkovych cen srovnavacich. Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou vypocteny
jako nasobek koeficientd K1-K7.

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti byla vypoctena aritmetickym primérem vSech upravenych
jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti

Popisy porovnatelnych nemovitych véci

vzorek 1) Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 452 m2

Kutna Hora Vam nabizi k prodeji rodinny diim o dispozici 4+2 s mensi zahradkou v obci Malin, 3
km od Kutné Hory, kde je veSkera ob¢anska vybavenost. Celkova vyméra domu s pozemkem je 452
m2. Diim je rozd¢len na 2 bytové jednotky 2+kk. V pfizemi domu se nachazi piedsin, obyvaci
pokoj propojeny s kuchyni, koupelna a pokoj priichozi do mistnosti, kde se nachazi kotel na tuha
paliva. Z bo¢ni strany domu je vchod do druhé bytové jednotky po tocitych schodech do
podkrovniho bytu 2+kk, ktery je vytapen plynovym kotlem. Pokoje maji dievéné podlahy. Diim je
podsklepeny. Topeni je tstiedni s radiatory, el. 230/400 V, voda z obecniho vodovodu a odpad
feSen méstskou kanalizaci. U domu se rozklada velmi pékna zahradka s ovocnymi stromy a dilna.
Vice se dozvite na prohlidce.

Rodinny dim v misté, obchod nebyl uskute¢nén, jde o nabidku, pozemek porovnatelné velikosti,
vybaveni a pfislusenstvi porovnatelného rozsahu, prodej celku. Star§i dim, pfizemni, podsklepeny a
s vyuzitym podkrovim, mensi plocha.

vzorek 2) Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 242 m2

Prodej prostorného domu 4+1 ve velmi dobrém stavu v Malin€ u Kutné Hory. Dim prosel zakladni
rekonstrukci, ktera obnaSela vyménu oken za plastova, podlahy, Gstfedni topeni (el .kotel), krb v
obyvacim pokoji, podlahové topeni, diim je pfipojen k obecni kanalizaci a ptipojka plynu je
vybudovana u domu. V ptizemi nalezneme prostornou kuchyn s jidelnou a velkorysou kuchymiskou
linkou, obyvaci pokoj o vyméte 26 m2 s krbem, toaletu, koupelnu s vanou, spiz. V patie poté tii
pokoje, toaletu, saunu, koupelnu se sprchovym koutem, komoru. Diim je ¢aste¢né podsklepeny (ve
sklep¢ dilna a kotel), na dvorku nalezneme gardz se samostatnym vjezdem z ulice a dalsi skladovaci
prostor. Zahradka je u domu minimalni, vydlazdény dvir slouZzi v 1été pro bazén a posezeni, kolem
domu pak prostor pro okrasné stromky. Vodovod obecni + vlastni studna na zalévani.

Rodinny dim v misté, obchod nebyl uskutecnén, jde o nabidku, pozemek mensi vyméry, vybaveni
a ptisluSenstvi porovnatelného rozsahu, prodej celku. Dim po rekonstrukci, patrovy dim, cast.
podsklepeny, mensi plocha.

vzorek 3) Prodej rodinného domu 207 m2, pozemek 1 092 m2
Exkluzivné si Vam dovoluji nabidnout prostorny rodinny dim o dispozici 6 + 2 v Kutné Hofte -
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Malin s pozemkem o celkové vymeéte 1092 m2. Diim je po Castecné rekonstrukei v roce 2015, ihned
k nast€hovani. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi velka kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj,
loznice, détsky pokoj, koupelna a samostatné we. Ve druhém nadzemnim podlazi se nachézi
kuchyn, dva prostorné pokoje, koupelna s WC a balkon s vyhledem do zahrady. Dim je napojen na
obecni kanalizaci a vodovod, zaroven je zde i vlastni studna. Topeni zajist'uje plynovy kotel, ohfev
vody elektricky ohiivac pro kazdé podlazi zvlast. Dim je podsklepen z jedné poloviny. Na diim
navazuje sklad naradi a dfevnik. Na pozemku je samostatna garaz pro dv¢ auta a sklenik.

Rodinny diim v miste, obchod nebyl uskute¢nén, jde o nabidku, pozemek vétsi rozlohy, vybaveni a
ptislusenstvi porovnatelného rozsahu, prodej celku. Porovnatelny diim, podsklepeny a dvé
nadzemni podlazi.

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: vzorek 1) Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 452
m2

Lokalita: Sv. Vojtécha, Kutna Hora - Malin
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85
K2 Velikosti objektu 1,35
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,20
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Zdroj: www.sreality.cz
Zdivodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. UpraVE?fl j- cena
Redukce pramene ceny - nabidka; Velikosti objektu - 1K1C0 ) g)célgz )
mensi; Poloha - porovnatelnd; Provedeni a vybaveni - '
porovnatelne; Celkovy stav - starsi objekt po
rekonstrukci; VIiv pozemku - porovnatelna vel; Uvaha
zpracovatele ocenéni - volny prodej celku;
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 452 m* 2 270 000 K¢ 2 270 000 K&/ks
Nazev: vzorek 2) Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 242
m2
Lokalita: Kutnd Hora - Malin, okres Kutna Hora
Pouzité koeficienty: i) N .
K1 Redukce pramene ceny 0,85 ' e L
K2 Velikosti objektu 1,30
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Zdroj: www.sreality.cz
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Zduvodnéni koeficientu K: Celkovy koef.  Upravena j. cena

Redukce pramene ceny - nabidka; Velikosti objektu - OK9C7 ) 5155/1(755 6
mensi; Poloha - Malin; Provedeni a vybaveni - '
porovnatelné; Celkovy stav - porovnatelny; V1iv pozemku
- mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - volny
prodej celku;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

0,00 m® 242 m* 2 690 000 K& 2 690 000 K&/ks

Nazev: vzorek 3) Prodej rodinného domu 207 m2, pozemek 1 092

m2

Lokalita: Sv. Vojtécha, Kutna Hora - Malin ;
Pouzité koeficienty: : .

K1 Redukce pramene ceny 0,85

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,25

K5 Celkovy stav 1,20

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Zdroj: www.sreality.cz
Zduvodnéni koeficientu K.: Celkovy koef. UP“‘V‘?I}Zi j- cena
Redukce pramene ceny - nabidka; Velikosti objektu - 0K902 ) £I3<6c1/k2s2 0
porovnatelné; Poloha - Malin; Provedeni a vybaveni - '
pfed modernizaci; Celkovy stav - starsi objekt; Vliv
pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej
celku volny prode;;

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 1092 m 2 790 000 K¢ 2 790 000 K¢&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 500 632 Kc¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 559 203 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 615 756 Kc/ks
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovité véci 2 559 203 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
podil 1/4
*1,00/4,00 = 639 800,75

Vysledna porovnavaci hodnota podil 1/4 639 801 K¢

Zaokrouhleno 640 000K¢
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REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 2 560 000 K¢
Vécna hodnota 3289 549 K¢
Hodnota pozemku 398 700 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

NAVRH TRZNI HODNOTY nemovitosti, resp. jejich
spoluvlastnického podilu v rozsahu 1/4 k celku: pozemku
p.€.80/9 zastavéna plocha a nadvoii véetné soucasti — stavby
objektu bydleni ¢.p.267 Malin a p.p.€.80/2 zahrada, vSe vfetné
soucasti a prisluSenstvi v katastralnim uzemi Malin, obec Kutna
Hora, okres Kutna Hora, v€etné prislusenstvi a v€etné prav a
zavad spojenych s nemovitymi vécmi
640 000 K¢

slovy: SestsetétyricettisicK¢

Oceneéni je provedeno objektivné nestranné a s nejlepSim védomim a svédomim za pomoci porovndni

nabizenych a nemovitosti v lokalité.

Zavér

Navrh trzni hodnoty ke dni ocenéni je stanoven pomoci porovnani nabizenych nemovitosti v misté a ¢ase, S
prihlédnutim, Ze jde o prodej spoluvlastnického podilu v rozsahu 1/4 k celku obyvané nemovité véci. Velmi
obtizn¢ obchodovatelna nemovitost.

Prava a zavady spojené s nemovitosti

zadné zavady ani prava spojené s nemovitostmi nebyly zjistény ani povinnym sdé¢leny,
cena je 0,-K¢

vyjma prav uvedenych na listu vlastnictvi ¢.1337 oddil C

Cena movitych véci, které tvori prisluSenstvi
Z4dné movité véci, jeZ jsou soudasti nemovitosti, vyjma téch, které jsou zahrnuty v cené obvyklé
nemovitosti, nebyly zjistény, cena je 0,- K¢

Hradci Kralové 17.7.2016

René Tomes

Sportovni 409/31

50009 Hradec Kralové
telefon: 603203065

e-mail: tomes@reality-hk.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Hradci Kralové ze dne 3.9.1987 pod €.j.Spr. 690/84 pro zakladni obor
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ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se zvl. specializaci na odhady
nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné. Znalecky
posudek byl zapsan pod pof. ¢. 7901/2016 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
list vlastnictvi 1337

snimek katastralni mapy z www.cuzk.cz 17/7/2016

Poloha - kopie mapy z www.mapy.cz z 17/6/2016

Pfehled nabizenych pozemku v ¢asti obce Malin z www.sreality.cz
Pichled nabizenych domu v ¢asti obce Malin z www.sreality.cz
Vzorky 1-3 nabizenych nemovitosti z www.sreality.cz
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