ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo ZP-18377

NEMOVITA VEC: Rodinny dim Jankovice
Katastralni tdaje: Kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Jankovice, k.i. Jankovice u Pielouce
Adresa nemovité veéci:€.p. 16, 535 01 Jankovice

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zsiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5

ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.o.
Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

[ UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &, j.144 EX 2550/18 (ocenéni stdvajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 240 000 K¢
Datum mistniho Seteni: 27.6.2019 Stav ke dni: 17.07.2019
Podet stran: 16 stran Pocet priloh: 9 Pocéet vyhotovent: |

V Praze, dne 17.07.2019



I NALEZ |

[Znalecky kol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/3 (jedna tietina) na pozemku parc. €. St. 7 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soucésti je
stavba &.p. 16 Jankovice, zplisob vyuziti: bydleni a na pozemku parc. ¢. 18 (zahrada), véetné
piisludenstvi, vie v kat. izemi Jankovice u Pieloude, obec Jankovice, ¢ast obce Jankovice, okres
Pardubice, zapsédno na LV 101.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zdkon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozd¢jsich piedpisi.

|V}"ldad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocefovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadeé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&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 piikladana majetku
nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocetiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi 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 (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, 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 funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocetovani podle U¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceflovani stanovenych na
zakladé piedpisti o tCetnictvi,

f) oceniovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmeétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
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popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

s

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilil.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je vak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkG podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejne
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skuteénost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledn&na pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
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prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce nenf cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplhsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilti k
prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
éehoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizdi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je§t¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest¢ akcentovano.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii ocenovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy

e



mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vyse nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedt¢ cenu déle poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Pichled podkladii |
Usneseni soudniho exckutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 4.6.2019 pod ¢&.j. 144 EX 2550/18-70.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 27.6.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojt.

Informace od spoluvlastnice Ludmily Kadavé.
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IMistopis —|
Obec Jankovice s cca 300 obyvateli se nachazi v Pardubickém kraji, cca 4 km jihozapadng od mésta
Preloud, cca 15 km severovychodng od mésta Céslav a cca 12 km severozdapadné od mésta
Hefmaniv Méstec. Obci protékd Senicky a KozaSicky potok a nachazi se zde Senicky rybnik. Césti
obce jsou Jankovice, KozaS$ice, Senik. Jedna se o obec s malou infrastrukturou a s malou nabidkou
obCanského vybaveni. Rozsfiena nabidka obcanského vybaveni je dostupnd ve vySe zmin&nych
méstech. V obci se nachazi fotbalové hiisté, ubytovaci zafizeni a hospoda. Dopravni obsluZnost
obce autobusy.

Ocenovana nemovitd véc se nachazi v centralni zastavéné ¢asti obce Jankovice &.p. 16 v obytné
zastavbe. Zastavka autobusu ,Jankovice” se nachazi cca 260 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [® bytova zona O primyslové zéna |Okoli : O bytova z6na O pramyslova zéna

O ostatni O nékupni zoéna O ostatni O nakupni zéna
Piipojky: /B voda [/ kanalizace ®/Oplyn [Pripojky: O/Ovoda O/0O kanalizace O/ O plyn
vel'. / vl / O elektro O telefon vel. /vl. [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. [ silnice I1.,TTLt.
Poloha v obci: Sir8f centrum - zéstavba RD
Pristup k pozemku ] zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pies pozemky:
parc. &, 240/1 Obec Jankovice, &. p. 27, 53501 Jankovice




lCelkovjr popis |
Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepenou, piizemni budovu s volnym pldnim prostorem.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je z¢asti zdéna a
z8asti kamennd. Jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici zanedbané tidrzbg. Objekt je vhodny
ke kompletni modernizaci. Stfecha domu je polovalbové s krytinou z palenych taSek. Soucasti
stiechy je komin. Na stie$e jsou zlaby se svody. Klempiiské konstrukee jsou z pozinkovaného
plechu. Vchodové dveie jsou dievéné prosklené. Okna domu jsou dfevénd dvojitd, opatiena
parapety. Budova neni zateplend. Fasada je v hor§im stavu. K domu nélezi oplocend zahrada, na
které se nachazi zdéna kolna a zdény chlév. Pristup k nemovité véci po mistni zpevnéné
komunikaci.

Dispoziéni feSeni domu je 4+1. Koupelna je vybavena vanou. WC je suché. Obklady jsou
keramické. Podlahy jsou betonové, pokryté PVC.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena byla zji§téna, viz LV.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu a plynovodu. K
dispozici je studna. Odpady jsou svedeny do jimky. Vytdpéni je lokalni kamny. Piipojky nebylo
mozné ovefit.

Pozemek parc. &. St. 7, ktery je v KN veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je o velikosti 830 m?,
je z&asti zastavén plochou pod domem ¢.p. 16, kolnou a chlévem. Zbylou ¢ast pozemku tvoif dvir.
Na stavebni pozemek navazuje pozemek parc. ¢. 18, ktery je v KN veden jako zahrada, je o
velikosti 274 m?. Pozemky spolu tvoii jeden celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, udrZované a
oplocené pletivem. Na zahradé se nachéazeji porosty a zpevnéné plochy. Piistup k nemovité véci je
po komunikaci ve vlastnictvi obce.

Soudasti nemovité véci jsou IS, studna, jimka, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteénosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni, kolna a chlév. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé ceng.

Ohledani bylo provedeno dne 27.6.2019. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni. Nebyla piedloZena
stavebn¢ technické ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadne zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécné biemeno vyménku pro Annu Zakoutskou, ¢.p. 16 Jankovice s povinnosti k
pozemku parc. €. St. 7.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiména
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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OCENENI
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Jankovice
Porovnavaci metoda
Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Pozemek Semtés, okres Kutna Hora; zdroj: www.sreality.cz - ID: 56167
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Semtes. Celkova plocha pozemku je

1.182 m?. Pozemek je mirng svazity. Piistup na pozemek je po obecni komunikaci. U
pozemku je obecni kanalizace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,06

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

550 000 1182 465,31 0,90 418,78

Nazev: Pozemek Vyzice, okres Chrudim; zdroj: www.sreality.cz - ID: 3926982236

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Vyzice, Celkova plocha pozemku je
725 m%. Pozemek je zasitovany. Pifstup na pozemek je po asfaltové komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,04

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Yymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

442 250 725 610,00 0,89 542,90
Nazev: Pozemek Choltice, okres Pardubice; zdroj: www.sreality.cz - ID: 0452
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obei Choltice. Celkové plocha pozemku
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je 1.205 m?. Pozemek je obdélnikového tvaru. Piistup na pozemek je po mistni
zpevnéné komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? |
497 665 1205 413,00 0,93 384,09
Zjisténa pramérna jednotkova cena 448,59 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych veécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, 7e v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - mozZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
veéci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkli zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient intenzity vyuziti zohledtiuje: - intenzitu vyuZiti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci Uzemniho celku
(velikost sidla, obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediluje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tuvahy zpracovatele ocenéni: - zohledituje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.



Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ K]
zastavénd plocha a St. 7 830 449,00 372 670
nadvoii
zahrada 18 274 449,00 123 026
Obvykl4 cena pied korekei ceny 495 696
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 3,00 = 165 232,00
Niz3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 115 662,40
spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemki 1104  Hodnota pozemkii celkem 115 662

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dium &.p. 16 Jankovice

Ocenovana nemovita vée
Plocha pozemku: 1 104,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rémei izemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a prisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient K5 zohlediiuje piislusenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceffované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledtiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
tak¢ zahrnuta skuteénost, ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Pramérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlivé
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upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypocten jako nadsobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypocétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
primeér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dim Bukovina u Pieloude, okres Pardubice

Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obci Bukovina u Prelou¢e. Nemovita véc
stoji na pozemku o celkové plose 2.575 m?. Jedna se o samostatné stojici, piizemni
budovu s volnym plidnim prostorem. Konstrukce domu je zdénd. Stiecha domu je
sedlova. DGm je vhodny ke kompletni rekonstrukci. Objekt je napojen na elektiinu,
vodovod a plynovod. K dispozici je studna. Odpady jsou svedeny do septiku. K|
domu nalezi zahrada, na které se nachazi stodola a chlévy.

Pozemek: 2 575,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,97

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,10

K5 Piisludenstvi nemovité véci 0,98 i e .
K6 Celkovy stav 1,20 Zdroy: ww;x;z(.)s/gegashgty.cz 1D
K7 Vliv pozemku 0,86

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
900 000 K¢ 1,13 1017000 K¢

Nazev: Rodinny dim Semtes, okres Kutnd Hora

Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Semte$. Nemovitd véc stoji nal

pozemku o celkové plose 339 m?. Jedna se o samostatng stojici, piizemni budovu s
volnym pldnim prostorem. Konstrukce domu je zdéna. Stiecha domu je sedlova.
Dim je v pivodnim udrzovaném stavu. Dispoziéni feSeni domu je 3+1. Objekt je
napojen na elektiinu, kanalizaci a plynovod. Zdrojem vody je vlastni studna.
Vytapéni je lokalni plynové. K domu nalezi zahrada, na které se nachazi garaz,

kolna a sklep.
Pozemek: 339,00 m?
Pouzité koeficienty: F A !
K1 Redukce pramene ceny 0,95 Fx 1
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,97
K6 Celkovy stav 0,98 656324
K7 Vliv pozemku 1,07
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K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 060 000 K¢ 0,96 1017 600 K¢
Nizev: Rodinny diim Zehusice, okres Kutna Hora
Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obci ZehuSice. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové plofe 290 m? Jedna se o samostatnd stojici, pfizemni diam s
volnym padnim prostorem. Konstrukce domu je zdénd. Stiecha domu je
polovalbova. Soucasti stiechy je stiedni okno a komin. Dim je Casteéné
modernizovany. Dispoziéni feleni domu je 3+kk. V 1. NP je déle koupelna,
samostatné¢ WC a sklad. Objekt je napojen na elektiinu, vodovod a kanalizaci. K]
dispozici je piipojka plynovodu. Vytapéni je na tuhd paliva. K domu nalezi zahrada,
na které se nachdzi altan.
Pozemek: 290,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,02

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni f 0,95

K5 PtisluSenstvi nemovité véci 1,02 . — — : _
K6 Celkovy stav 0,90 Zdvei: Wﬁ%gjgty'cz =L
K7 Vliv pozemku 1,08

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 120 000 K¢& 0,91 1019 200 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 017 000 Ké/ks
Primérna jednotkova porovndvaci cena 1 017933 Ké&/ks
Maximdlni jednotkovd porovnavaci cena 1 019 200 Ké&/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 1017 933 K¢&/ks
Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 1017933
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/3,00 = 339 311,00
INiz3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 237 517,70
spoluvlastnického podilu
Vysledns porovnavaci hodnota 237 518 K¢é
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3. Vécna bremena

3.1. Vécné bremeno viz LV
Vécné biemeno vyménku pro Annu Zakoutskou, ¢.p. 16 Jankovice s povinnosti k pozemku pare. &.
St. Z.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemeniim

Druh véeného biemene: sluzebnosti - pocitané z najemného

Ocenéni se provede podle § 16b odst 1) zakona ¢. 151/97 Sb. ve vysi obvyklé ceny roéniho uZitku,
protoZe nelze zjistit hodnotu ro¢niho uzitku ze smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi ani z
rozhodnuti piislu§ného organu.

Obvyklé najemné: 18 000,- K¢/rok

Stupeii omezeni vlastnického prava: 100 %
18 000,- K&/rok * 100 % = 18 000,- K&

Roéni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 18 000,- K¢

Vécené bremeno na doZiti opravnéné osaby.

18 000,- K& * 10 let = 180 000,- K&

Véené bremeno viz LV - vychozi cena pro vypocet viastnického
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/3

180 000,- K¢

60 000,- K¢

Ocenéni véeného bi‘emene &ini
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I REKAPITULACE OCENENI
1. Hodnota pozemkKkii
1.1. Pozemek Jankovice 115 662,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim ¢&.p. 16 Jankovice 237 518,- K¢

3. Vécna bi'emena
3.1. V&cné biemeno viz LV 60 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 237 518 K¢
Hodnota pozemku 115 662 K¢
Vécné biremeno 60 000 K¢

[Komentsi ke stanoveni vysledné ceny —|
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z daji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 9 porovndvacich nemovitych véci, z nichZ jsme
vybrali 3, které nejvice odpovidaly oceflovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a celkového
stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly ndsledné pouzZity pro vypolet obvyklé ceny.. Uréeni
ceny nema za cil zjidt€ni trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou méa nemovita véc hodnotu, za niZ
miize byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
240 000 K¢

slovy: Dvésté&tyticettisic K&

[Zaver |

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu na pozemku parc. €. St. 7 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
soucasti je stavba &.p. 16 Jankovice, zplisob vyuZiti: bydleni a na pozemku parc. & 18 (zahrada),
vCetné plisluSenstvi, v8e v kat. izemi Jankovice u Pieloude, obec Jankovice, &4st obce Jankovice,
okres Pardubice, zapsano na LV 101.

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oplocenti, kolna a chlév.

IIL. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vys$i 240.000,- K¢&.

IV. Znima vécnd bremena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- véené bfemeno vymeénku pro Annu Zékoutskou, ¢.p. 16 Jankovice s povinnosti k pozemku parc. &.
St. 7 stanovujeme v objektivni zaokrouhlené vysi 60.000,- K¢&.
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Na nemovit¢ véci vazne vyse uvedené véené biemeno. Znalecky Gstav povaZuje vyhodu opravnéné
osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjidténému vécnému biemeni a zarovedi se domniva, Ze toto
pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

V. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi (IL.), véetné pravni vady (IV.), které

se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 180.000,- K¢&.

V Praze 17.07.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka
dolozka:

Posudek podavé Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR ¢&j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu Gstavi
kvallhkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spoletnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Megr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-18377 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a ptilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 101 5
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 1
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