ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1162-187/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. ¢. 170 o vyméfe 216 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Miskovice,
¢.p. 119, bydleni , stavba stoji na pozemku p.¢.: 170, pozemek parc. €. 171 o vymeéte 455 m2
zahrada, zapsané na LV ¢. 335, pro k.. Miskovice, obec Miskovice, okres Kutna Hora,
u Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelgického 686
53351 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 2 950 000 K¢
Pocet stran: 30 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 22.12.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 27.12.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &. 170 o
vyméte 216 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Miskovice, ¢.p. 119, bydleni, stavba
stoji na pozemku p.¢.: 170, pozemku parc. ¢. 171 o vyméte 455 m2 zahrada, vSe zapsané na LV ¢.
335, pro k.u. Miskovice, obec Miskovice, okres Kutna Hora, u Katastralniho ufadu pro StiedocCesky
kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera muze mit dle jeho nazoru vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 22.12.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodinova mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

PouZité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin€ skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZit a jeho pomoci vytéZit indicie, které naznacuji hranice urovné€ porovnéavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktuélni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Kutna Hora, obec Miskovice, k.i. Miskovice
Adresa nemovité véci: Miskovice 119, 285 01 Miskovice

Vlastnické a evidencni udaje

Vojtéch Cvréek, Zehuii 136, 289 05 Zehu, podil 1/ 1
Obec: Miskovice [534200]

Katastralni tizemi: ~ Miskovice [695998]

Cislo LV: 335

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocetiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace probéhlo 22.12.2021. Vlastnik,
ktery mé pfedmét ocenéni v drZeni nebyl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku interiéra
objektu nebyla umoznéna. Prohlidka byla provedena dle moznosti z vefejné komunikace. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace a skutecnosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady taktéz
nebyly doloZeny.

Mistopis

Obec Miskovice se nachazi v okrese Kutna Hora ve Stiedoceském kraji, zhruba 4,5 km zapadné od
Kutné Hory pfi silnici I/2. Spravni tzemi obce zahrnuje pét vesnic: Miskovice, Pfitoky, Bylany,
Horany, Mezholezy. Miskovice se sidlem obecniho ufadu jsou nejvétsi obci s 690 obyvateli. Své
sluzby tu nabizi dvé autoopravny a motorest. Dale je zde matetska Skola s kapacitou 60 déti, dim s
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pecovatelskou sluzbou, fotbalovy klub. V budové obecniho tGfadu sidli mistni lidova knihovna. V
Miskovicich jsou aktivni dobrovolni hasi¢i. Dobré vysledky maji chovatel¢ drobného domaéciho
zvitectva. V okoli obce jsou byvalé vapencové lomy. V obci rozvod vetejného vodovodu, ele. energie,
vef. kanalizace, plyn neni.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti xl RD I byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni
Ptipojky: /XIvoda [/ X kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [1 MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace Xl nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

254/2 ostatni komunikace, vice FO a Mésto Kutna Hora
254/1 Obec Miskovice, €. p. 26, 28501 Miskovice
249/1 Obec Miskovice, €. p. 26, 28501 Miskovice

Celkovy popis nemovité véci

Objekt k bydleni je zdény, pravdépodobné nepodsklepeny, s 1 NP a s ptidnim prostorem pod
polovalbovou stiechou. Mistniho Setfeni se nezucastnil ani vlastnik, ani jim povéfena osoba, znalci
nebyl umoZznén vstup do nemovitosti ani na oceiované pozemky. V 1. NP se pfedpoklada zadvefi,
chodba, kuchyné, socidlni zatfizeni (koupelna a WC) a dva pokoje. Celkem se tedy piedpoklada byt
cca 2+1, podlahova plocha cca 60 m2. Objekt k bydleni je pravdépodobné napojen nebo 1ze napojit
na rozvod elektrické energie, vodu z fadu event. vlastni, v obci k dispozici vodovodni fad a
kanalizace, plyn neni. Vytapéni predpokladano UT na TP, nebo lokalni (krbova kamna, krbové
vlozka) na TP. Venkovni Gpravy a pfisluSenstvi v bézném rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné plochy
okolo domu, ptipojky inZ. siti, studna, garaz s dilnou.

Pravdépodobny stavebné technicky stav a vybaveni byly ziskany obhlidkou z vefejné komunikace.
Ptedpoklad znalce a informace ziskané na misté¢ mtizou byt v nesouladu se skutecnym technickym
stavem zejména interiéru a technického zatizeni rodinného domu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Komentai: Ptistup ¢astecné pies pozemky ve vlastnictvi jinych FO a PO. Zdéna stavba na
pozemku - garaz nezanesena v KN.



Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zona 3 - stfedni nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentéi: Nedaleko objektu protékd potok Bylanka. Event. riziko pfi lokélnich piiv. destich.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrskeé sité a energetické zdroje

Komentart: Zékaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, Zahéjeni exekuce - Cvréek Vojtéch, Zapoceti
vykonu zast. prava dle zak. o spotf. ivéru, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
staré¢ho, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh, Objekt je dotéen zménou
pravniho vztahu: Z-4111/2021

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentai: Objekt k bydleni pravdépodobné delsi dobu nevyuZzivan, se zanedbanou tdrzbou, k
celkové rekonstrukei.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 119
2. Stavba bez €.p./ev.C. - gardz/dilna
3. Studna
4. Pozemky p.¢. 170, p.c. 171

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119
1.2. Stavba bez ¢.p./ev.C. - garaz/dilna
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky p.¢. 170, p.¢. 171
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni

Adresa predmétu ocenéni: Miskovice 119
285 01 Miskovice

LV: 335

Kraj: Stfedocesky

Okres: Kutna Hora

Obec: Miskovice

Katastralni uzemi: Miskovice

Pocet obyvatel: 1106

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 133,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03

(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
OS5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Og = 923,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
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zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pj)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,030
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.



3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

1. Objekt k bydleni ¢.p. 119

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 65,00 2,60 m
65,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP 2,9%65 = 188,50
Z puda/zastieSeni 1,5%65 = 97,50
Obestavény prostor - celkem: 286,00 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j(;)s]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}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. Klempiiské 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. Vn¢jsi 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. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
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 P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
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 C 0,50 100 0,00 0,00
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 1,00 410
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 92,78
Koeficient vybaveni K4: 0,9278
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9278
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 501,31

PIna cena: 286,00 m® * 4 501,31 K&/m® 1287 374,66 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSn = 514 949,86 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 530 398,36 K¢
Objekt k bydleni ¢.p. 119 - zjiSténa cena = 530 398,36 K¢

2. Stavba bez ¢.p./ev.cC. - garaz/dilna
Zdéna stavba s pultovou stiechou, pravdépodobné vyuZzivan jako gardz a skladovy prostor s dilnou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
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Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 55,00 2,40m
55,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 2,4*%55 = 132,00
Z zastfeSeni 0,5*55 = 27,50
Obestavény prostor - celkem: 159,50 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:]t Koef. g]?jr,agj(rili}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dverte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zéakladni cena (dle p#il. &. 13) [K&/m?): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 2 827,69

PIna cena: 159,50 m® * 2 827,69 K&/m®

451 016,56 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 60 rokt
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Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 60 roku
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60/ 120 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Stavba bez ¢.p./ev.C. - garaz/dilna - zjiSténa cena

3. Studna

Studna s ru¢nim Cerpadlem, vydatnost a hloubka odhadnuty.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Ru¢ni ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:
prvnich 5,00 m hloubky:
dalsi hloubka:

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K&/m
5,00 m * 3 810,- K¢/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100)

Ocenéni Cerpadel
ruéni Cerpadlo: 1 ks * 2 054,- K¢/ks

0,500

225 508,28 K¢
1,030

232 273,53 K¢

232 273,53 K¢

9 750,- K¢
19 050,- K¢

* % I+ +

28 800,- K¢
0,9000
2,5520

66 147,84 K¢

0,400

2 054,- K¢

26 459,14K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

* % Il |+

2 054,- K¢
0,9000
2,5520

*

opotrebeni Cerpadel 60,0 %

4 717,63 K¢
0,400

Upravena cena Cerpadel
Nakladova cena stavby CSn
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Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 29 196,58 K¢

Studna - zjisténa cena = 29 196,58 K¢

4. Pozemky p.c. 170, p.c. 171

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1 Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 923,- 1,030 950,69
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazey &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 170 216 950,69 205 349,04
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 216 205 349,04
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %
Nazev Parcelni BPEJ Vyméra JC Uprava uC Cena
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&islo [m2]  [K&m2] [%]  [K&/m2] [K&]

zahrada 171 455 1154 60,00 18,46 8 399,30
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6

Celkem: 455 m? 8 399,30
Pozemky p.¢. 170, p.¢. 171 - zjiSténa cena celkem = 213 748,34 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 65,00 2,60m
65,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP 2,9%65 = 188,50
Z puda/zastieSeni 1,5%65 = 97,50
Obestavény prostor - celkem: 286,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl
1. Zaklady S 8.20 100 1,00 8.20
2. Zdivo S 21.20 100 1,00 21.20
3. Stropy S 7.90 100 100 7.90
4. Stfecha S 7.30 100 1,00 7.30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vniténi omitky S 5,80 100 1,00 5,80
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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. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39
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 P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
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 C 0,50 100 0,00 0,00
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 1,00 410
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 92,78
Koeficient vybaveni K4: 0,9278
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9278
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 501,31
Plnd cena: 286,00 m® * 4 501,31 K&/m® = 1 287 374,66 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Objekt k bydleni ¢.p. 119 - zjiSténa cena = 514 949,86 K¢

1.2. Stavba bez ¢.p./ev.C. - garaz/dilna
Zdéna stavba s pultovou stfechou, pravdépodobné vyuzivan jako gardz a skladovy prostor s dilnou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zZelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 55,00 2,40m
55,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 2,4*%55 = 132,00
Z zastfeSeni 0,5*55 = 27,50
Obestavény prostor - celkem: 159,50 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef. g&r.agggi}{
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dverte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zékladni cena (dle pil. &. 13) [K&/m?): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 2 827,69

PIn4 cena: 159,50 m® * 2 827,69 K&/m? 451 016,56 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 rokt 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 60 rokt
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 roka
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Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 120 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)
Stavba bez ¢.p./ev.C. - garaz/dilna - zjiSténa cena

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Studna

Studna s ru¢nim cerpadlem, vydatnost a hloubka odhadnuty.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Ruéni ¢erpadlo: 1ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle piilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky:
dalsi hloubka:

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Upravena cena studny

5,00 m * 1 950,- K&/m
5,00 m * 3 810,- K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100)

Ocenéni Cerpadel
ruéni Cerpadlo: 1 ks * 2 054,- K¢/ks

0,500

225 508,28 K¢

9 750,- K¢
19 050,- K¢

* % 0|+ +

28 800,- K¢
0,9000
2,5520

66 147,84 K¢

0,400

2 054,- K¢

26 459,14K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41):

* o Il |+

2 054,- K¢
0,9000
2,5520

*

opotiebeni Cerpadel 60,0 %

4 717,63 K¢
0,400

Upravena cena Cerpadel

Studna - zjisténa cena

3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky p.c. 170, p.¢. 171

Porovnavaci metoda
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Ocenované pozemky jsou rovinaté, v klidné ¢asti obce, tvoti funkéni celek. Pozemek p.¢. 170 je
zCasti zastavén objektem k bydleni €.p. 119 a stavbou bez ¢.p./ev.C., zbyla ¢ast pozemku vyuzivana
jako dvtr a zahrada. Pozemek p.¢. 171 neudrzovén s vyuzitim jako zahrada.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1500 do 2500,-K¢&/m2 pozemku (zahrada, stavebni
pozemek). Znalcem byla stanovena cena ve vysi 2000,-K¢/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 170 216 2 000,00 432 000
nadvoii
zahrada 171 455 2 000,00 910 000
Celkova vyméra pozemkii 671 Hodnota pozemkii celkem 1342 000

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 120,00 m?
Obestavény prostor: 44550 m?
Zastavéna plocha: 120,00 m?
Plocha pozemku: 671,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Kfesetice
Popis: RD v centru stifediskové obce Kiesetice €. p. 119, ktera se nachazi od Kutné Hory a

ma veSkerou obcanskou vybavenost (Skola, Skolka, posta, prakticky lékat détsky i
dospély, samoobsluha, hostinec, fotbalové 1 détské htiste, autobusové spojeni, atd.).
Dim ma zastavénou plochu cca 150 m2 + zdéna dilna s gardzi 50 m2, sklenik a sklep
s vlastni studnou pod domem. Dale jsou na pozemku dalsi stavby, zdéné kolny a
pfistavky, které jsou spiSe k odstranéni. Do domu je zavedend kanalizace a obecni

vodovod.
Podlazi: 1
Typ stavby: zdény
Pozemek: 640,00 m?
UZitna plocha: 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 il
K6 Vliv pozemku 1,00 - -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnatelné vymeéry, pted celkovou rekonstrukei.
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Cena k 29.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2390 000 K¢ 1,00 2390 000 K¢
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Boretice, Cervené Pecky, okres Kolin
Popis: Pivodni venkovské staveni postavené¢ v kombinaci kédmen, cihla, s prostornoul

zahradou s vysazenymi ovocnymi stromy a zahony, stodolou, kterd navazuje na dim,)
samostatnou dilnou, sklepem s kamennym klenutym stropem a prostornou piidou pro
mozné vybudovani podkrovi. Dim je obkopany a zvenku odizolovany, do domu|
(kuchyné, koupelny a WC) je dovedena voda z vlastni kopané studny, ohiev vody je
feSen elektrickym bojlerem, odpad je feSeny jimkou. V domé jsou nové podlahy,
renovovana kuchynska linka a vybudovana koupelna s toaletou, okna jsou ptivodni,
krovy a stfe$ni krytina jsou ptivodni. Dispozi¢né je dim feSeny jako 3+kk o celkové
uzitné plose cca 80m2 s moznosti rozsifeni - vyuziti piidy nebo navazujici stodoly.
Vedle domu je umisténd samostatnd dilna se zabudovanou udirnou. Zastavkal
autobusu smér Kolin a Cervené Pecky je 2 minuty od domu. Veskera ob&anska
vybavenost je V Cervenych Pe¢kach (2 km) a Koling (6km) - do 10minut jizdy autem.
Z Kolina je zéroven vyborna dostupnost na Prahu - kazdych 15 minut jezdi vlak a za
40 minut jste v centru Prahy.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+kk

Typ stavby: zdény

Pozemek: 1 554,00 m?
UZitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 2 e
K6 Vliv pozemku 0,95 . T
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: VEtsi vymeéra pozemku, udrZzovany objekt.

Cena k 11.8.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3499 000 K¢ 0,90 3149 100 K¢

Nazev: Rodinny diim
Popis: RD o celkové plose 60 m2 na pozemku 158 m2. Dispozice domu 2+1 s moZnosti

pudni vestavby nabizi potencial hezkého bydleni v zadané lokalit¢ Kutnd Hora -
Kank. V dom¢ se nachdzi 2 samostatné pokoje, kuchyn, koupelna se sprchovym!
koutem a wec, sklepni prostor, dilna a gardaz. Diim je vytapén elektrickym kotlem,
napojen na vodovodni fad a kanalizaci. Dim se nachézi v klidné ulici s moznosti
hezkych vychazek po okoli, zakladni obcanskou vybavenosti (obchod, posta,
restaurace, autobusova zastavka) v dochézkové vzdalenosti a pouze 7 min. jizdy do
centra Kutné Hory. Dim je doporucen k rekonstrukei.

Podlazi: 1

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 158,00 m?

UZitna plocha: 60,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Objekt v Kutné Hote, min. vyméra pozemku.

Cena k 18.11.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 150 000 K¢ 1,05 3307 500 K&

Minimélni jednotkové porovnéavaci cena 2 390 000 Kc¢/ks
Primérna jednotkova porovnévaci cena 2 948 867 Kc/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3307 500 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 2 948 867 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 948 867 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni €.p. 119 530 398,40 K¢
2. Stavba bez ¢.p./ev.C. - gardz/dilna 232 273,50 K&
3. Studna 29 196,60 K¢
4. Pozemky p.¢. 170, p.&. 171 213 748,30 K&
Vysledna cena - celkem: 1 005 616,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 005 620,- K¢

slovy: JedenmilionpéttisicSestsetdvacet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 005 620 K¢

slovy: JedenmilionpéttisicSestsetdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119 514 949,90 K¢

1.2. Stavba bez ¢€.p./ev.C. - garaz/dilna 225 508,30 K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 740 458,20 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Studna 28 346,20 K¢

3. Hodnota pozemkii
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3.1. Pozemky p.¢. 170, p.¢. 171 1342 000,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 119 2 948 867,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 948 867 K¢
Vécna hodnota 2110 804 K¢
z toho hodnota pozemku 1 342 000 K¢

Silné stranky

+ lokalita nedaleko Kutné Hory
+ dostatecnad vymera pozemki k objektu k bydleni
+ klidn4 lokalita

Slabé stranky

- objekt k bydleni k celkové rekonstrukci
- nezapsana garaz na pozemku

Obvykla cena
2 950 000 K¢

slovy: Dvamilionydevétsetpadesattisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvadZeni vSech okolnosti byla sou¢asné cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 2 950 000 K&

slovy: Dvamilionydevétsetpadesattisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. 170 o
vymeie 216 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Miskovice, ¢.p. 119, bydleni , stavba
stoji na pozemku p.€.: 170, pozemku parc. ¢. 171 o vyméte 455 m2 zahrada, vSe zapsané na LV ¢.
335, pro k.u. Miskovice, obec Miskovice, okres Kutna Hora, u Katastralniho ufadu pro Stredocesky
kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednédna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Cheléického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika S rozsahem

znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1162-187/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 27.12.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
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Jan Digitalné
.1 v Ppodepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole¢nosti



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
MAPA OBCE, OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 30.12.2021

(2] 325/31 | 25 |
163 320115
Z
—a | :
a O
325/43 ]
326047 e | 32543
326/45 o 549
Q 326024

\ 550

: (| A I
p‘ 168 169 3376
i -

oo\ <R 487

Pozemek p.¢. 170 v k.ﬁ.-(v). 695998

-25-



Mapa oblasti
Miskovice
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