ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 814 - 14/2018

NEMOVITA VEC: Rozestavéna stavba na pozemku &. parc. St. 396

Katastralni udaje :  Kraj Stfedocesky, okres Kutna Hora, obec Suchdol, k.u. Suchdol u Kutné Hory

Adresa nemovité véci:Suchdol, 285 02 Suchdol

Vlastnici stavby: Petr Bartos, Solopysky 38, 284 01 Suchdol, vlastnictvi: podilové, podil: 1/2
Eva Sadilkova, €. p. 63, 285 04 Onomysl, vlastnictvi: podilové, podil: 1/2

Vlastnici pozemku: Petr Bartos, Solopysky 38, 284 01 Suchdol, vlastnictvi: podilové, podil: 1/2
Eva Sadilkova, ¢. p. 63, 285 04 Onomysl, vlastnictvi: podilové, podil: 1/2

OBJEDNAVATEL: Ing. Tomas Ziaza
KSPH 70 INS 31807/2014

Adresa objednavatele:  Kodanska 61/45, 110 00 Praha 10

ZHOTOVITEL : Ing. Jan Pokorny

Adresa zhotovitele: Na Chodovci 2543/32, 141 00 Praha 4
telefon: 602 747 768 e-mail: j.ps@seznam.cz

UCEL OCENENI:  Insolvenéni Fizeni (ocenéni novostavby ve vystavbé)

OBVYKLA CENA 4100 000 K&
Stav ke dni : 17.4.2018 Datum mistniho Setfeni: 17.4.2018
Za ptitomnosti: spolumajitele nemovitosti Petra Bartose
Pocet stran: 190 stran Pocet ptiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 4.5.2018 Ing. Jan Pokorny



| NALEZ |

[Znalecky iikol |
Objednatel pozaduje vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovité véci - pozemku parc.c.
St. 612, jehoz soucasti je rozestavénd stavba rodinného domu, s pozemkem ¢&.parc. 180/18, v
katastralnim izemi Suchdol u Kutné Hory, obec Suchdol, okres Kutnd Hora, se v§emi soucastmi a s
pfislusenstvim.

Objednatel pozaduje ocenit nemovité véci jako celek a zaroven uréit obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu ve vysi id.1/2.

Z4dné dalsi specialni pozadavky objednatel nema.

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |
V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zpisobem:
"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou
véci a urci se porovndnim."

Na zaklade vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika a pristupy:

1. Cena urcena - jedna se o cenu zjiSténou dle platného oceniovaciho piedpisu. V prvni fazi proto znalec
provedl ocenéni staveb predmétné nemovitosti podle platného cenového piedpisu, tj. dle zakona ¢. 151/1997
Sb., 0 ocenovani majetku v platném znéni a podle platné vyhlasky. Nic nebrani pouziti ocenéni z cenového
ptedpisu jako prvni pfiblizeni ke stanoveni obvyklé trzni ceny nemovitosti, zejména jedna-li se o stavbu
nedokoncenou nebo rekonstruovanou, kdy se pomoci nakladového ocenéni urci rozestavénost a opotfebeni
analytickou metodou.

2. Porovnavaci zptsob — vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. V
principu se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi nemovitych
véci, ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6 mésict. To proto, ze se
predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zakladé¢
vlastniho prizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim tdaji z denniho i odborného tisku, vyvések
realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych
vécl.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné uivahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti
a vysSe vypoctenych cen.



IPi-ehled podkladii
a) podklady zapujéené objednatelem znaleckého posudku:

- usneseni ¢.j.: KSPH 70 INS 31807/2014-A-11, které vydal Krajsky soud v Praze dne 17.12.2014
- vypis z katastru nemovitosti, z LV 10123, k.. Suchdol u Kutné Hory, vyhotovené¢ho dalkovym
pristupem do katastru nemovitosti a prokazujici stav evidovany k 29.1.2018 (viz Ptiloha ¢. I)

- kopie znaleckého posudku &. 3358-34/2014, ktery vypracoval Jiti Smejkal, Palackého 235, 28201
Ceska Brod, dne 19.7.2014

- informace a udaje sdélené p. Petrem BartoSem

b) podklady opatfené znalcem:

- skutecnosti zjisténé podepsanym znalcem pii mistnim Setfeni dne 17.4.2018

- kopie katastralni mapy ziskana z portalu nahlizenidokn.cuzk.cz (viz Ptiloha €. II)

- dale uvadény cenovy predpis a metodiky

- zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu €. 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., ¢. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.,
kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

- metodickd piirucka k zdkonu €. 151/1997 Sb., vydana autorskym kolektivem vedenym Ing.
Alenou Hallerovou, CSc., pod ndzvem Ocenovani nemovitosti I - IV véetné dodatkii oprav a zmén

- publikace Utedni ocefiovani majetku 2018 od autortt Prof. Ing. Alberta Bradage, DrSc., Ing. Petra
Poldka a Ing. Pavla Krejcite, kterou vydalo CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno v
prosinci 2017

- publikace Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a kol., Teorie oceniovani nemovitosti, kterou vydalo
CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.0. Brno v bfeznu 2004

- publikace ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti* vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil

- fotodokumentace véci nemovité ulozend v archivu

- realitni inzerce

Zadné jiné podklady nebyly v dobé zpracovani k dispozici.

[Mistopis

Méstys Suchdol se nachazi v okrese Kutna Hora, kraj Stftedocesky, asi 8 km zapadné od Kutné
Hory. Zije v ném pfiblizn& 1 100 obyvatel. Sou¢asti méstyse jsou i vesnice Dobfeii, Malenovice,
Solopysky a Vysoka.

Obec Suchdol je vyznamnou obci v regionu, v misté je zékladni Skola, obecni ufad, posta, zdravotni
stiedisko, Cerpaci stanice, rozsitené sluzby a obchod, autobusové doprava.

Veskeré dalsi kompletni sluzby jsou v blizké Kutné Hote, ve vzdalenosti 8km.

Dopravni sit’

Uzemim obce prochézi silnice I/2 v useku Ri¢any — Suchdol — Kutna Hora. Dale tudy vedou silnice
111 tidy:

I11/12535 Rozkos - 111/12550
111/12536 Cerveny Hradek - Solopysky - Rozkos



111/12542 Chotouchov - Dobien - Karlov t. Doubrava
111/12550 Opatovice - Vysoka - Karlov t. Doubrava
111/33344 Té&sinky - MAlenovice - Solopysky
111/33345 Suchdol - Ratbof

111/33347 Suchdol - Dobfen

111/33349 Suchdol - Vysoka - Mezholezy

Zelezniéni trat’ ani stanice na uzemi obce nejsou.

|Celk0vy popis

Ocenovana nemovitost - rozestavéna stavba rodinného domu je situovana v zapadni okrajové ¢asti
zastavéného izemi Méstyse Suchdol, v k.u. Suchdol u Kutné Hory, v lokalité ,,V cestach”, po levé
stran€ nove vybudované zpevnéné mistni jednoucelové komunikace, ve sméru z obce.

Po jejim dokonceni bude vyuzivana vyhradné¢ pro bydleni a mé charakter rodinného domu.
Rodinny diim je postaven na pozemku &.parc. st. 396 o vyméfe 153m?, vedeném na LV ¢&. 10123
pro obec Suchdol, k.. Suchdol u Kutné Hory v druhu pozemku jako zastavéna plocha a nadvofi.
K ocefiované nemovitosti dale p¥islusi pozemek ¢&. par. 180/18 o vyméie 564m? - ovocny sad.
Tento pozemek tvoii jednotny funkéni celek se stavebnim pozemkem parc.¢. st. 396, zastavénym
rozestavénym rodinnym domem a je vyuzivan jako pfilehla zahrada.

Pozemek je pravidelného, pfiblizné obdélnikového pidorysu, rovinného povrchu.

Ptistupny je z mistni zpevnéné jednoticelové komunikace, s pfipojenim na elektrorozvodnou sit,
vetejny vodovod a vefejnou kanalizaci.

Pozemek je bez dalSich vedlejsich staveb a trvalych porost.

Jeho pftisluSenstvi tvofi pouze venkovni upravy a to: zpevnéné plochy ze zamkové dlazby, elektro
ptipojka + elektromérny zdény pilit, vodovodni ptipojka + vodomérna Sachta, kanaliza¢ni ptipojka
+ kanaliza¢ni revizni Sachta. Vzhledem k tomu, Ze hlavni stavba je stavba rozestavéného RD, je
jeho ocenéni provedeno podle § 13 vyhl. a venkovni tpravy v jednotném funkénim celku s touto
stavbou zjednodusenym zptisobem. Rozestavény rodinny dum je situovan v zo6né, kde podle
schvaleného uzemniho planu probihd nova zastavba rodinnymi domy.

| OBSAH

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemky se stavbou
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rozestavény RD
1.3. Ocenéni venkovnich Gprav zjednodusenym zplisobem

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda



| OCENENT

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rozestaveéna stavba na pozemku €. parc. St. 396
Adresa pfedmétu ocenéni: Suchdol
285 02 Suchdol
LV: 10123
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kutna Hora
Obec: Suchdol
Katastralni uzemi: Suchdol u Kutné Hory
Pocet obyvatel: 1116

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 024,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu [ Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70
02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi AV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

OA4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1| 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - plyn
neni

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo 11 0,90
autobusova zastavka - autobus

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95

ambulantni zdravotni zatizeni a zakladni Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Og = 728,00 K¢&/m?

Ocernovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zdkont C¢.
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., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nektera 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: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. Il -0,01
podilu pozemku k jednotce)

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

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni - nuceny prode;j | -0,03

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

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



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,881
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,960
i=1
Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: | 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 | 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - nejsou 1| 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,040
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,916

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



Koeficient pp = It * Ip = 0,998

1. Pozemky se stavbou

1.1. pozemky

Jedna se o pozemek v obci uréeny pro stavbu rodinného domu.
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ir = 1,040

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - 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 vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,040 = 0,998

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni z[ag /r‘fzr]’a Index  Koef. Lflpgc /fsg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 728,- 0,998 726,54
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a St.396 153 726,54 111 160,62
nadvofi
§ 4 odst. 1 ovocny sad 180/18 564 726,54 409 768,56
Stavebni pozemky - celkem 717 520 929,18



1.2. Rozestavény RD

Rozestavény rodinny diim je feSen jako samostatné stojici pfizemni, bez podsklepenti, s celkovym
podkrovim.

Obvodové konstrukce jsou zdéné z cihelného zdiva Porotherm o tl. 36,00 cm, se zateplenim
polystyrénem o tl. 10,00 cm, pricky rovnéz z cihelného zdiva Porotherm tl. 1 1,50 cm, stropy z
keramickych stropnich panelt fady POD, stiesni konstrukce valbova, krytina betonova taskova
Bramac - lestény pomeranc, klempitské konstrukce systému Lindab, vnitini omitky v L.NP vapenné
Stukové, v podkrovi malby, fasadni omitky umé¢lé, vnitini obklady bézné keramické, schody s
dfevénymi stupni, dvefe vchodové plastové, gardzova vrata vyklopnd, vnitini dvete hladké plné
nebo prosklené, okna plastova, podlahy obytnych mistnosti keramické dlazby, plovouci, podlahy
ostatnich mistnosti keramické dlazby, vytapéni ustfedni automatickym kotlem Wiadrus. Dalsi
vybaveni a stupen rozestavénosti je patrny z tabulky pro vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné
rozestavénosti nedokoncené stavby.

Ke dni ocenéni rozestavény rodinny dim obsahuje:

v LNP: zavétii, zadveri, hala, pracovna, kuchyn + jidelna, obyvaci pokoj, WC, chodba, kotelna,
garaz, terasa

ve I1.NP - podkrovi: chodba, WC, koupelna, pokoj I, I, IIL, 1V.

Zatriidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 14,60*12,10-2,50*5,60-3,95*2,50 = 152,79

podkrovi 14,60*12,10 = 176,66

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna Konstr. vyska
Nazev vy

plocha
1.NP 152,79 m? 2,90 m
podkrovi 176,66 m? 2,65m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [mq]
NP (14,60*12,10-2,50*5,60-3,95*2,50)*(3.20) = 488,91 m°
podkrovi 12,10*1,50*(0,8+3,73/2)+12,10*13,10*(0,80+3,7 = 419,11 m?

3/3)+(6,10*3,20%1,60/2)*3

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)



Obestavény

Nazev Typ prostor
1.NP NP 488,91 m3
podkrovi Z 419,11 m®
Obestavény prostor - celkem: 908,02 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncéené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro ptepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K uP PP Roz Dok
’ [%] [%] ]  [%] [%]  [%]
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20 8,53 100,00 8,53
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20 22,06 100,00 22,06
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90 8,22 70,00 5,75
4. Stfecha S 730 100 1,00 7,30 7,60 100,00 7,60
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40 3,54 100,00 3,54
6. Klempitské konstrukce S 09 100 1,00 0,90 0,94 100,00 0,94
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80 6,04 50,00 3,02
8. Fasadni omitky S 280 100 1,00 2,80 2,91 90,00 2,62
9. Vnéjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50 0,52 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 230 100 1,00 2,30 2,39 20,00 048
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00 1,04 20,00 0,21
12. Dvete S 320 100 1,00 3,20 3,33 20,00 0,67
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20 5,41 100,00 5,41
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20 2,29 20,00 0,46
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00 1,04 20,00 0,21
16. Vytapéni S 520 100 1,00 5,20 541 80,00 4,33
17. Elektroinstalace S 430 100 1,00 4,30 4,47 80,00 3,58
18. Bleskosvod S 060 100 1,00 0,60 0,62 100,00 0,62
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20 3,33 80,00 2,66
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90 1,98 80,00 1,58
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace S 310 100 1,00 3,10 3,23 80,00 2,58
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50 0,52 100,00 0,52
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 4,10 4,27 60,00 2,56
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30 0,31 50,00 0,16
26. Ostatni C 340 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 96,10 Rozestaveénost: 80,08
Koeficient vybaveni K4: 0,9610

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11) [K&/m3]:

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

* % |l

2 290,-

1,1200
0,9610



Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

PIna cena: 908,02 m3 * 4 862,50 K¢&/m®

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokonc¢ené konstrukce
Nedokoncena stavba

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 4 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 136 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 4/ 140 =29 %
Koeficient opotiebeni: (1- 2,9 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rozestavény RD - zjiSténa cena

1.3. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptuisobem

* 0,9000
* 2,1920
= 4 862,50

= 4 415 247,25 K¢
* 0,8008

= 3535 906,61 K¢

* 0,971
= 3433 365,32 K¢
* 0,998
= 3426 498,59 K¢
= 3426 498,59 K¢

Venkovni Gpravy jsou standardniho rozsahu a provedeni, ocenény zjednoduSenym zplisobem a tvoti
je - vratka, zpevnéné plochy, elektro+vodo+tkanaliza¢ni ptipojka, vodovodni $achta, jimka, ploty.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich tprav
Nazev stavby

Cena stavby

Rozestavény RD 3426 498,59 K¢
Celkem: 3426 498,59 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 3426 498,59
3,00 % z ceny staveb * 0,0300
Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem - zjiSténa = 102 794,96 K¢
cena
1.1. Pozemky: 520 929,18 K¢

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rozestavény RD
1.3. Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym zplsobem
Stavby na pozemku - celkem

PozemkKy se stavbou - zjiSténa cena
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3426 498,59 K¢
102 794,96 K¢
+ 3529 293,55 K¢

= 4 050 222,73 K¢é



[Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Vypocet uzitné plochy domu:

Zastaveéné plochy:

1.NP 152 m?
podkrovi 176 m?
Uzitna plocha:

(152 + 176) x 0,75 = 246 m?.

| UZitna plocha: 246,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 750 m2
Lokalita: Suchdol, okres Kutna Hora

Prodej kompletné zrenovovaného RD, zahrada 594m2,Suchdol u Kutné Hory. Exkluzivné
nabizime velmi pékny, kompletn€ zrenovovany rodinny domek v klidné, dynamicky se
rozvijejici a bohaté obci Suchdol u Kutné Hory. Nova plastova okna vyrobena v Némecku,
luxusni vinylové podlahy a nova dlazba, nova kuchyiskd linka, novy elektricky kotel a rozvody,
nov¢ vnitini dvete, velky obyvaci pokoj s kuchyni a novou venkovni terasou s krbem, nové
oplechovani komina i revize stfechy, gardz a velka travnata zahrada. Dim je orientovan jiZznim
smérem a je velmi komfortni a tichy. Pritkkaz energetické naro¢nosti budovy nebyl predlozen, a
proto dle zakona uvadim hodnotu G (po vypracovani PENB bude udaj aktualizovan).
Doporucuji.

Celkova cena: 3 684 000 K¢ za nemovitost
ID zakéazky: NO1884
Aktualizace: Dnes

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Po rekonstrukci
Poloha domu: Samostatny
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 156 m?
Uzitna plocha: 140 m?

Plocha pozemku: 750 m?
Plocha zahrady: 594 m?

Sklep: 6 m?

Parkovani: 6

Garaz:

Datum nastéhovani: Ihned
Rok kolaudace: 2010

Rok rekonstrukce: 2012

Voda: Mistni zdroj
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Topeni: Lokalni elektrické

Odpad: Veiejna kanalizace

Telekomunikace: Telefon, Internet

Elektiina: 230V

Doprava: Silnice, MHD, Autobus

Energetickd naro¢nost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodarna

Pozemek: 750,00 m?
UZzitna plocha: 140,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 : T
, - 5 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavénost 0,80
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3684 000 140,00 26 314 0,72 18 946
Nazev: Prodej projektu na kli¢ 103 m2, pozemek 1 359 m2
Lokalita: Becvary - Pod’ousy, okres Kolin

Nabizime vystavbu cihlového bungalowu o dispozici 4+kk - zast. pl. 138 m2, uZitnd pl. 103 m2 na
krasném pozemku o vyméie 1359 m2 obci Bec¢vary-Pod'ousy, okres Kolin. Diim bude napojen na
elektfinu, obecni vodovod a kanalizaci. Pfipojky inZ. siti jsou jiz na pozemku vybudované. Cena v
inzeratu je za kompletné zasitovany pozemek + vystavbu domu na kli¢. Cena je v€. DPH a
zékladové desky. Cena neobsahuje venkovni upravy, oploceni a kuchynskou linku. Je mozné
postavit i jiny dim podle Vasich predstav a finan¢nich moznosti dle individuélniho projektu.
Stavebni povoleni vyfidime za Vés. Cena se vztahuje k prvnimu obrazku v inzerci v¢. kompletné
zasitovaného pozemku. Vice informaci Vam sdélime pii osobnim jednéni.

e Celkova cena: 3 500 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatki, véetné

DPH, véetné pravniho servisu

e Poznamka k cené: v€. provize, pravniho servisu a dané z nabyti nem. véci

o ID zakazky: 001021

o Aktualizace: 22.01.2018

« Stavba: Cihlova

o Stav objektu: Projekt

o Poloha domu: Samostatny

e Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

e Typ domu: Pfizemni

e Podlazi: 1. podlazi z celkem 1

o Plocha zastavéna: 138 m?

o Uzitn4 plocha: 103 m?

o Plocha pozemku: 1359 m?

e Voda: Dalkovy vodovod

o Odpad: Veiejna kanalizace
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o Elektfina: 400V
e Energetick4 naro¢nost budovy: TFida B - Velmi tsporna

Pozemek: 1 359,00 m?

UZitna plocha: 103,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - bez venkovnich uprav 0,85

K5 Celkovy stav 1,00 Zer www.srealit.cz

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavénost 0,80
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3500 000 103,00 33981 0,55 18 717
Nazev: Prodej rodinného domu 139 m2, pozemek 2 095 m2

Lokalita: Kbel - Kbilek, okres Kolin

Prodej moderniho rodinného domu na kli¢ v klidné obci Kbilek, okres Kolin. Diim o uzitné plose
114 m2 na pozemku o vyméie 2095 m2. Jedna se o jednopodlazni dim, dfevostavbu. Dispozice
domu je 4+1. Pozemek je rovinaty a je zde pfivedena elektfina. Na pozemku lze vybudovat studnu a
COV. Priikaz energetické naro¢nosti B, velmi usporné. Veskera obéanska vybavenost v Koling,
vzdéaleném 5 km. Okraj Prahy 40 km. Tato nemovitost je osvobozena od 4% dané nabyti ze stavby.
S financovanim radi pomtzeme.

o Celkova cena: 4 346 345 K¢ za nemovitost, véetné provize

o ID zakézky: 630504

o Aktualizace: Dnes #*

o Stavba: SmiSena

o Stav objektu: Ve vystavbé

o Poloha domu: Samostatny

o Umisténi objektu: Okraj obce

e Typ domu: Piizemni

e Podlazi: 1

o Plocha zastavéna: 140 m?

o Uzitna plocha: 139 m?

o Plocha podlahova: 139 m?

« Plocha pozemku: 2095 m?

o Parkovani: 3

o Elektfina: 230V, 400V

o Doprava: Autobus

e Energetick4 narocnost budovy: TFida B - Velmi tsporna €. 148/2007 Sb. podle vyhlasky

o Ukazatel energetické naro¢nosti budovy: 111,0 kWh/m”2 za rok
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Pozemek: 2 095,00 m?

UZitna plocha: 139,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00 :

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 1 i ; S

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavénost 0,80
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 346 345 139,00 31 269 0,58 18 011
Nazev: Prodej rodinného domu 126 m2, pozemek 800 m2
Lokalita: Grunta, okres Kolin

Pokud se chcete projit po této novostavbé ze svého domova, tak mi napiste, mizu za Vami piijet s
3D virtualnimi brylemi nebo poslu Vam 3D VIRTUALNI PROHLIDKU a miZete se prochazet po
domé, jako kdybyste byli ptimo v ném a odkud zacnete a kde skoncite je jenom na vas.

Uvedena cena je za kompletné dokonceny diim, vetné pergoly na parkovaci stani, kompletné
dodélaného plotu. Je to kvalitni novostavba s KM Beta Tern 40 + zatepleni polystyren 14 s
dfevénymi Eurookny. Dalsi velkou vyhodou je energeticky Stitek, ktery je v kategorii
nizkoenergeticky diim. Topeni je elektrické podlahové s regulaci v kazdé mistnosti, které bude
kombinované s krbem nebo krbovymi kamny. Valbova stfecha je z krovil s dostate¢nymi pfesahy,
vSe podbité dfevem. Cena je bez kuchynské linky, cena kuchyiiské linky ve fotografiich vyrobena
na zakazku byla za 160.000 K& (mohu dodat kontakt na truhlafe). Diim je k nast€éhovani na jate
2019. Interiér domu je stale v rekonstrukci. Fotografie jsou ze stejného domu, ktery je jiz prodany.
Nyni je stale jesté dam ve stavu, ze je mozné tvofit Gpravy podle vasich piedstav, vybirat sanitu,
podlahy, dvefte, barvu fasddy apod. A dale mate ptilezitost dokon¢eni domu kontrolovat a hlidat.
Mizeme Vas vzit na prohlidku stejného domu, ktery se jiz dokoncuje pro jiného klienta. Na
financovani jsme schopni pfipravit zajimavou nabidku. Velkou vyhodou je skvéla lokalita mezi
Kolinem a Kutnou Horou. Podrobnosti sdélim osobné.

Celkova cena: 3 900 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatkii, véetné
pravniho servisu

Poznamka k cené: véetné poplatki, véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakéazky: 1802MFO001

Aktualizace: 17.02.2018

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: Samostatny

Typ domu: P¥izemni

Plocha zastavéna: 126 m?

Uzitna plocha: 126 m?

Plocha podlahova: 126 m?

Plocha pozemku: 800 m?
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Parkovani:

VVoda: Mistni zdroj

Topeni: Jiné

Odpad: Veiejna kanalizace

Elekttina: 400V

Energetickd narocnost budovy: T¥ida B - Velmi usporna €. 78/2013 Sb. podle vyhlasky
Ukazatel energetické naro¢nosti budovy: 20,5 KWh/m”2 za rok

Pozemek: 800,00 m?

Uzitna plocha: 126,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80

£ Ce.l kovystav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavénost 0,80
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3900 000 126,00 30 952 0,58 17 828
Nazev: Prodej rodinného domu 380 m2, pozemek 731 m2
Lokalita: Horni, Cervené Pecky

Prodame prostorny velmi pékn¢ a velkoryse feseny rodinny dim, mozno vyuzit i pro dvougeneracni
bydleni, nové inteligentni technologie - 0 naklady na provoz domu - akumulacni elektrické topeni
propojené s tepelnym Cerpadlem + solarni elektrarna na vyrobu elekttiny, zatepleni domu. Dim je
kompletné podsklepeny, suterén domu muize piipadné slouZit pro dvougenera¢ni bydleni
(samostatné koupelny, wc,kuchyn€) SPA vytivka, nebo pro podnikéni se samostatnym vstupem
(byla zde provozovana Skolka), v patfe je prostorna vstupni hala, Satny, schodisté, velky obyvaci
pokoj s krbovymi kamny,kuchyni a prostornou jidelnou, wc a koupelny, v patie jsou dalsi détske
pokoje, loZnice, pracovny, Satny a odkladaci plochy. K dispozici jsou 2 garaZe a stani na auta.
Celkova vymeéra pozemku 731 m2.
Nadstandardni bydleni - téméf zdarma - minimalni naklady na provoz domu !

Celkova cena: 3 890 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu (k

jednani)

Poznamka k cené: dohoda s majitelem

Néklady na bydleni: 0

Aktualizace: 24.04.2018

ID: 1382707548

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 1 podzemni

Plocha zastavéna: 140 m?
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Uzitna plocha: 380 m?

Plocha podlahova: 280 m?

Plocha pozemku: 731 m?

Plocha zahrady: 600 m?

Plocha bazénu: 18 m?

Sklep: 100 m?

Parkovani: 3

Garaz: 2

Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
Topeni: Ustiedni elektrické, Jiné
Plyn: Plynovod

Odpad: Veiejna kanalizace
Telekomunikace: Internet

Elekttina: 400V

Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus
Komunikace: Asfaltova

Bezbariérovy:

Vybaveni: Castené

Pozemek: 731,00 m?
UZzitna plocha: 280,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozestavénost

Cena Uzitna plocha Jedn. cena
[K¢] [m?] K¢&/m?
3890 000 280,00 13 893

0,90
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,80

Celkovy koef.

Kc
0,72

Zdroj: www.sreality.cz

Upravena j. cena
[K&/m?]
10 003

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

10 003 K&/m?
16 701 K&/m?
18 946 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena oceflované nemovité véci
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci

Vysledna porovnavaci hodnota

16 701 K&/m?
246,00 m?

4 108 446 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového prredpisu:

1. Pozemky se stavbou 4 050 222,70 K¢
1.1. Ocenované pozemky 520 929,18 K¢&
1.2. Rozestavény RD 3426 498,60 K¢
1.3. Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym 102 795,- K¢
zpuisobem

=4 050 222,70 K¢

Cena podle cenového piedpisu - celkem: 4 050 222.70 K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnavaci metoda 4108 446,- K¢
Porovnavaci hodnota 4 108 446 K¢
Vysledné ceny

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi, s prihlédnutim k mistnim podminkam,
polohy nemovitosti a situace na trhu s nemovitostmi, stanovuji cenu obvyklou:
Rozestavéného rodinného domu s pozemky parcelni ¢islo St.396 a 180/18,

v katastralnim uzemi Suchdol u Kutné Hory, obec Suchdol,
okres Kutna Hora v celkové vysi:

4 100 000 K¢

Vysledna cena nemovitych véci evidovanych na LV €. 10123 v k.i. Suchdol u Kutné Hory byla
stanovena ve vySi 4 100 000 K¢. Tato cena by byla platna pri prodeji celého souboru
nemovitych véci.
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4 100 000%20Kč

V piipadé prodeje pouze idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véci na LV ¢.
10123 v k.4. Suchdol u Kutné Hory lze predpokladat, ze cena dosazena pti prodeji bude z divodu
dalSiho spoluvlastnika nizsi, nez je matematické polovina stanovené ceny.

Z diivodu tohoto vlastnického omezeni stanovuji srazku pii prodeji pouze 1/2 podilu na nemovitych
vécech ve vysi 20 %.

Vysledna hodnota idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véci evidovanych na
LV ¢. 10123 v k.u. Suchdol u Kutné Hory tedy ¢ini:

(4 100 000 — 4 100 000 x 20/100) x 1/2 = 1 640 000,-

Vyslednou obvyklou cena idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2
nemovitych véci evidovanych na LV ¢. 10123 v k.. Suchdol u Kutné Hory
stanovuji celkem ve vysi:

1 640 000 K¢

Cena zjisténd odpovidd vzhledem k lokalité, umisténi vySe uvedené nemovitosti, cené
obvyklé/trzni - tedy takové cené, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku 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.

V Praze 4.5.2018

Ing. Jan Pokorny
Na Chodovci 2543/32
141 00 Praha 4

telefon: 602 747 768
e-mail: j.ps@seznam.cz
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1%20640 000%20Kč

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského
dolozka: soudu v Praze ze dne 23.1.2007, €.j.: Spr 2091/2006 pro zdkladni obor
ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci ocenovani
nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 814 - 14/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dokladem ¢. 814.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
L. Vypis z katastru nemovitosti 7
I1. Kopie katastralni mapy 1
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