
  

 

 

Znalecký posudek č. 2707/6/22 
 

odhad obvyklé ceny nemovité věci pro veřejnou dražbu 
 

Ocenění spoluvlastnického podílu ½ bytového domu Kácov čp.236, příslušenství  

a sounáležících pozemků st.326, p.č.116/3 a p.č. 119/9 vše v obci a k.ú. Kácov,  
okres Kutná Hora 

 
 

Předmět ocenění: Bytový dům – 4  bytové jednotky –  

   ( Jednotky nejsou vymezené ) 

ocenění stávajícího stavu 

Název nemovité věci: Bytový dům čp. 236 

 Číslo popisné: 236 Na pozemku parc. č.: St. 326 

Pozemky parc. č.: St. 326, 116/3, 119/9 

Ostatní stavby:  

Katastrální území: Kácov LV č.: 10184 

Kraj: Středočeský Okres: Kutná Hora 

Obec: Kácov Část obce: Kácov 

Ulice: Kácov Číslo orientační:  PSČ: 28509 
 

  
 
    

Vlastník stavby: Ladislav Janda, Kácov 236, 28509 Kácov, spoluvlastnický podíl: 1 / 2 
 Martina Jandová, Kácov 236, 28509 Kácov, spoluvlastnický podíl: 1 / 2 
Vlastník pozemku: Ladislav Janda, Kácov 236, 28509 Kácov, spoluvlastnický podíl: 1 / 2 
 Martina Jandová, Kácov 236, 28509 Kácov, spoluvlastnický podíl: 1 / 2 

    

 

Objednatel: Gavlas spol. sr.o. tel.: 777 721 518 

Adresa: Politických vězňů 21, 110 00 Praha 1 
 

ÚČEL OCENĚNÍ: Jiné - insolvenční řízení (ocenění stávajícího stavu) 
 

 Tržní hodnoty Stav ke dni / Prohlídka: 31.01.2022 / 31.01.2022 

 
Tržní hodnota stávající: 

(cena dle stavu ke dni ocenění) 
3 250 000 Kč 

 

Pozn.: Spoluvlastnický podíl 1/2, nutno uvažovat s 
obtížnější obchodovatelností. 

 
 
 
 

Stanovení obvyklé ceny dle par. 2 zákona o oceňování majetku č 151/1997 Sb.  
 
 
 
 
 

Vypracoval: Josef Musil 

Adresa:  

Datum:  
 

......................................... 

 Tento odhad obsahuje 10 stran textu a 42 stran příloh.  podpis, příp. razítko  
 Vytvořeno programem NEMExpress verze 2.1.78 
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SOUHRNNÉ INFORMACE O OCEŇOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI 

Kraj: Středočeský Obec, část obce: Kácov, Kácov Počet obyvatel: 799 

KÚ: Kácov Ulice: Kácov Číslo popisné: 236 
 

 Bytový dům stávající stav budoucí stav 

Počet podlaží PP/NP/Podkroví 1/2/NE // 

Počet bytových/nebytových jednotek 4 0   

Garáže v objektu / počet stání: ne 0   

Zastavěná plocha 1NP: 233 m2  

Obestavěný prostor: 1 887 m3  

Jednotková cena: 8 000 Kč/m3  

Celková výměra pozemku: 2 148 m2  

Započitatelná plocha 326,00 m2  

Podlahová plocha – obytná/nebytová část 258,00 m2 136,00 m2   

Stáří / další životnost: 56 54   

Opotřebení celkové: 50,91 %  

Rozestavěnost: 100,00 %  
 

Technický stav stavby: dobře udržovaná  

Průkaz energetické náročnosti budovy: Není   

Vytápění: lokální - tuhá paliva  

Typ konstrukce domu: zděná (cihlová, skelet s masivní cihlovou vyzdívkou)  

Druh stavby: solitérní  

Forma užívání: bydlení  

Rekonstrukce celková/dílčí v roce:  celková     dílčí   2010 

Provedené dílčí rekonstrukce:  střecha     fasáda, zateplení       okna, dveře      ostatní 
 

Místopis a inženýrské sítě  

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř 

Okolí nemovité věci:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní 

Poloha v obci: Širší centrum - smíšená zástavba 

Prodejnost nemovité věci: prodejná od 6 do 12 měsíců 

Přípojky (veřejné / vlastní):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon / dat. síť 

Příjezd:  zpevněná komunikace 
 

Rekapitulace rizik  

Rizika: Zástavní právo / podzástavní právo (včetně budoucího); Nájemní smlouvy uzavřené 
na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 

Pojištění proti povodni: není nutné  
 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci   

 stávající stav budoucí stav  
Porovnávací hodnota 7 009 000 Kč 0 Kč  
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč  
Věcná hodnota 9 053 388 Kč 0 Kč  
Reprodukční hodnota - hlavní stavby 15 094 800 Kč 0 Kč  
Reprodukční hodnota - vedlejších staveb 0 Kč 0 Kč  
 Tržní hodnota 3 250 000 Kč   
- z toho hodnota pozemku 1 643 200 Kč 0 Kč  
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Kácov je běžnou obcí, je zde základní vybavenost, škola,lékaři, různé obchody a běžné služby. 
Je zajištěno autobusové i vlakové spojení s městem Zruč nad Sázavou, zde je běžná vybavenost. 
Obec v přírodě,v okolí lesy,  spodní částí protéká řeka Sázava - čisté prostředí. 
   Předmětem ocenění je menší bytový dům v boční ulici, v blízkosti 100 m autobusové nádraží, centrum obce cca 250 
m. U domu velké pozemky zde  staré dřevěné kolny.  

 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 

Poloha v obci: Širší centrum - smíšená zástavba 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní   

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus  

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř   

 

Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, 

příslušenství) 
Oceněn spoluvlastnický podíl 1/2  nemovitostí 
 
   Předmětem ocenění je dům č.236. V KN je stavba evidována jako objekt k bydlení. V domě jsou celkem 4 samostatné 
bytové jednotky s vlastními vchody. Zatřídění stavby domu pro ocenění - bytový dům. 
Zděný bytový dům, podsklepený, 2. NP,zděný dům, sedlový krov,tašková krytina. Dle informace dům z roku 1966, v 
tomto období se obdobné bytové domy ve větších obcích na venkově realizovaly. 
  Nosné konstrukce a krytina jsou původního stáří.  
 Voda do domu je zavedena ze studny, každý polovina domu má samostatnou přípojku vody pro dva byty,domácí 
vodárna a  bojlery pro byty v pravé i v levé části domu jsou ve sklepních prostorách. Tyto prostory jsou společně pro 
oba byty v těchto částech domu, jsou však v zanedbaném stavu.  
 
Byty jsou po částečných renovacích. Pravou část domu z pohledu ze zahrady užívá pan Janda, byt v přízemí byl 
zpřístupněn, tento obýván rodinou pana Jandy. Byt ve 2. NP v této části domu je pronajímán a nebyl zpřístupněn. 
  Byt v levé části domu v přízemí obývají rodiče pana Jandy. Byt v patře v této části je uzamčen a není trvale obýván. 
Vchody do obou těchto bytů byly uzamčena a nebyly odhadci zpřístupněny. V ocenění je uvažováno s provedenými 
renovacemi a vybavením sděleným panem Jandou. 
   Všechny byty jsou o velikosti 2+1.Vstupy jsou samostatné z přístaveb verand u domu.Byty v přízemí mají podlahovou 
plochu 62 m2, byty v patře 67 m2.  
Byty jsou standardně vybavené, vytápění lokální krbovými kamny a elektrickými přímotopy. 
Byty v pravé části po rekonstrukci před 12 lety, byty v levé části po rekonstrukci před 30 roky. 
Informace o konstrukcích a vybavení nezpřístupněných bytů dle sdělení pana Jany. 
  U domu velké pozemky st.326 a p.č. 116/3 je zajištěno zázemí.Pozemky u domu jsou oploceny starým drátěným 
plotem, je zde studna a zpevněné plochy. Odkanalizování je do veřejné kanalizace. 
   Na dvoře možnost parkování. Na zahradě rozsáhlé stavby starých  kůlen a přístřešků  bez základů stav havarijní, 
využití jako sklady, pergola i v částech možnosti garážování. Dřevěné staré konstrukce,krytina vlnitý eternit. Tyto stavby 
bez vybavení, bez větší hodnoty.Dále je zde mobilní plechová garáž.  Na snímku z KM nejsou zakresleny a nejsou 
evidovány v KN, jedná se o stavby bez základů. 
Pozemek p.č. 119/9  nenavazuje na pozemky u bytového domu. V KN je evidován jako ostatní plocha, výměra 
minimální 15 m2. 
  Pozn.: bytové jednotky nejsou vymezeny. Pro zatřídění k provedení ocenění byt v pravé části domu č.1, byt ve 
2.NP v pravé části č.2, byt v levé části domu v přízemí č.3, a byt v levé části v patře č.4. 
 

 

Technický popis oceňované nemovité věci 

Stavba dokončena v r. 1966 Dílčí rekonstrukce v r. 2010 Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: dobře udržovaná 
Průkaz energetické náročnosti budovy: Není  

Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 

 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon/datová 

síť 

 

Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 135/1  

Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt  
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Přístup a příjezd k pozemku 

 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 

135/1 ostatní komunikace Městys Kácov / Městys Kácov 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 

Typ smlouvy: Nájem bytové jednotky I. kategorie ve 2. NP 

Doba nájmu: Neuvedeno, výpovědní lhůta 3 měsíce. 

Výše nájmu: 4 500,- Kč měsíčně 

Další komentář k zhodnocení nájemního vztahu 

  Je předložena nájemní smlouva na pronájem bytu ve 2. NP. Dle informace pana Jandy se jedná o byt v pravé části 
domu z pohledu ze zahrady u domu.  
Tento byt nebyl k prohlídce zpřístupněn. 

Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí  
NE  Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací  

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Nemovitá věc situována v záplavové zóně I  
 

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 

Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 

NE  Bez reálných břemen a služebností  
ANO Zástavní právo / podzástavní právo (včetně budoucího)  

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 

Na nemovitostech je zřízeno zástavní právo ve prospěch ČS, a.s.  
Dále zástavní práva exekutorská, nařízené exekuce a exekuční příkazy k prodeji nemovitostí. 
Tyto skutečnosti budou vypořádány v rámci insolvenčního řízení. 
   Žádná VB nejsou na nemovitostech zřízena, dle vyjádření ČEZ je okraj pozemku st. 326 pouze v ochranném pásmu 
podzemního vedení NN a VN . Vedení těchto sítí je v komunikaci před pozemkem p.č. 135/1. Hodnota nemovitostí není 
tímto ovlivněna. 
 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 

ANO Nájemní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek  
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Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 10184 
Kraj: CZ020 Středočeský Okres: CZ0205 Kutná Hora 
Obec: 534129 Kácov Katastrální území: 661635 Kácov 
Ulice: Kácov č.o.:  

Vlastníci Podíl 
FO RČ: Ladislav Janda 1 / 2 
FO RČ: Martina Jandová 1 / 2 

Stavby  stavba je součástí pozemku 
část obce Kácov Objekt k bydlení č.p. 236 na pozemku p.č. St. 326 ANO 
Pozemky  

St. 326 Stavební parcela Parcela KN 980 m2 zastavěná plocha a nádvoří 
116/3 Pozemková parcela Parcela KN 1 153 m2 zahrada 
119/9 Pozemková parcela Parcela KN 15 m2 ostatní plocha 

     

 

Přehled jednotek 

Legenda:PJ - započitatelná plocha vlastní jednotky; JCJ -  jedn. cena vlastní jednotky 

 

Číslo Podlaží Typ PJ JCJ Předzahrádka Garáže Tržní hodnota Kupní cena 
   m2 Kč/m2 Kč Kč Kč Kč 

1 1. NP 2+1 62,00  35 000 0 0 2 170 000 0 

2 2. NP 2+1 67,00  35 000 0 0 2 345 000 0 

3 1. NP 2+1 62,00  35 000 0 0 2 170 000 0 

4 2. NP 2+1 67,00  35 000 0 0 2 345 000 0 

Celkem: 258,00  Celkem: 9 030 000 0 

Jednotka č.: 1 

Byt v pravé části v přízemí obývaný panem Jandou. 
Rekonstrukce v roce 2010, nové instalace, rozvody vody a elektro, plastová okna, podlahy, omítky,obklady a 
dlažby.vytápění krbovými kamny a v koupelně el.přímotopy.  Byt  dobře vybavený  
Dispozice: veranda, chodba, kuchyně, obýv.pokoj,ložnice, koupelna, WC 
Vybavení: kuch.linka, sklokeramický sporák, vana,sprchový kout,umyvadlo,WC. Bojler ve sklepě. 

Jednotka č.: 2 

Byt v patře domu v pravé části - tento je pronajímaný, nebyl zpřístupněn. 
Dle informace byt také po rekonstrukci v roce 2010. Nové instalace, omítky, podlahy, vybavení - vše shodné jako u bytu 
č.1. Jsou zde však původní dřevěná zdvojená okna.Vytápění také krbovými kamny a el.přímotopy v koupelně.  
Dispozice shodná + schodiště. 
 Dispozice: veranda, chodba, kuchyně, obýv.pokoj,ložnice, koupelna, WC, schodiště 
Vybavení: kuch.linka, sklokeramický sporák, vana,sprchový kout,umyvadlo,WC. Bojler ve sklepě. 

Jednotka č.: 3 

Byt v přízemí vlevé části domu.Byt je obýván rodiči pana Jandy - nebyl zpřístupněn.  
 Zde rekonstrukce rozvodů vody a koupelny před 30 roky. Jsou zde plastová okna před 12 roky. 
Dispozice a vybavení shodné stanoveno větší opotřebení. Bojler také ve sklepě. 

Jednotka č.: 4 

Byt ve 2.NP vchod vlevo nebyl zpřístupněn. Dle informace rekonstrukce v roce 1992, instalace a vybavení. 
Jsou zde vak původní dřevěná zdvojená okna.Bojler také ve sklepě. 
Dispozice a vybavení shodné, stanoveno vyšší opotřebení. 

Výpočet věcné hodnoty staveb 
Starší zděný bytový dům, podsklepení, 2.NP, půdní prostor. Zdivo cihelné, sedlový krov,tašová, fasáda břizolit. V domě 
celkem 4 bytové jednotky o velikosti 2+1.  
Dům rozdělen na dvě samostatné poloviny  v každé polovině domu jsou dva byty, každý byt má samostatný vstup ze 
dvora,  do bytů v patře  zřízeny samostatné schody  náležející pouze k bytům v patře. Sklepní prostory jsou společné 
pro oba byty v každé polovině domu. Zde jsou domácí vodárny a bojlery k jednotlivým bytům. 
  Při místním šetření byl zpřístupněn pouze byt v přízemí v pravé části domu obývaný panem Jandou. Tento sdělil 
veškeré informace o stavu a vybavení ostatních tří bytů,které nebyly zpřístupněny.  
Oba byty v pravé části domu jsou po novějších renovacích před 12 roky, zde novější instalace a vybavení, renovace 
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omítek,podlah atd.  Byt v přízemí má i plastová okna, byt v patře má okna původní dřevěná zdvojená.  
   Byty v levé části byly zrenovovány před 30 roky, zde starší instalace a vybavení . Dále u bytu v přízemí jsou novější 
plastová okna. Byt v patře má okna původní. 
Vytápění všech bytů je lokální na pevná paliva, pouze v koupelnách jsou elektrické radiátory. Vybavení je obdobné - 
vana, umyvadlo,WC, v kuchyních je sporák a kuch.linka. 
Vybavení bytů: kuch.linka,sporák, vana,sprchový kout,umyvadlo,WC 
  Veškeré nosné konstrukce jsou původní, také eternitová krytina a fasáda. Dva byty s novějším vybavením, dva byty se 
starším vybavením po renovacích před 30 roky. 
Odhad opotřebení kolem 50 %. 
   
 
 

Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 

Seznam podlaží 

Název podlaží Zastavěná plocha Užitná plocha podlaží 
podzemí 182,60 m2 68,00 m2 

přízemí 233,00 m2 124,00 m2 

2. NP 182,60 m2 134,00 m2 

Celkem započitatelná plocha  326,00m2 

 
 

Výčet místností 

Název podlaží    

 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient   Užitná plocha 

podzemí    

 Společné sklepy 136,00 m2 0,50 68,00m2 

podzemí - celkem 136,00 m2  68,00 m2 

přízemí    

 byt č.1 62,00 m2 1,00 62,00m2 

 byt č.3 62,00 m2 1,00 62,00m2 

přízemí - celkem 124,00 m2  124,00 m2 

2. NP    

 byt č.2 67,00 m2 1,00 67,00m2 

 byt č.3 67,00 m2 1,00 67,00m2 

2. NP - celkem 134,00 m2  134,00 m2 

   

 

Výpočet obestavěného prostoru 

Název  Obestavěný prostor 

podzemí (16,6*11,0)*(2,45) =  447,37 m3 

přízemí (16,6*11,00+2*(7,00*3,60))*(2,70) =  629,10 m3 

2. NP (16,6*11,00)*(2,70) =  493,02 m3 

zastřešení 16,6*11,00*3,2/2+2*(7,0*3,6)/2 =  317,36 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  1 886,85 m3 

 

Konstrukce Popis 
Základy vč. zemních prací betonové pasy 
Svislé konstrukce zděné tl. 45 cm 
Stropy železobetonové panelové 
Krov, střecha dřevěný vázaný 
Krytiny střech pálená krytina 
Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 
Úprava vnitřních povrchů štukové omítky 
Úprava vnějších povrchů břízolitové škrábané 
Vnitřní obklady keramické běžné obklady 
Schody teracové 
Dveře hladké plné dveře 
Vrata chybí 
Okna dřevěná zdvojená okna a plastová 
Povrchy podlah PVC a keramické, v suterénu betonové 
Vytápění lokální kamny 
Elektroinstalace třífázová 
Bleskosvod bleskosvod 
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Vnitřní vodovod plastové trubky 
Vnitřní kanalizace plastové potrubí 
Vnitřní plynovod chybí 
Ohřev teplé vody bojler 
Vybavení kuchyní sporák,linka 
Vnitřní hygienické vyb. vana,sprchový kout,umyvadlo,WC 
Výtahy chybí 
Ostatní chybí 
Instalační pref. jádra chybí 

  

 

  

Zastavěná plocha [m2] 233 
Obestavěný prostor [m3] 1 886,85 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 8 000 
Počet podzem./nadzem. podlaží  1 / 2 
Podlahová plocha obytná/nebytová [m2/m2] 258,00 / 136,00 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 15 094 800 
Stáří roků 56 
Další životnost roků 54 
Opotřebení % 50,91 
Věcná hodnota (VH) Kč 7 410 188 

 

Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 

  Dům na pozemku St.326, okolo domu dvůr, dále zahrada p.č. 116/3. Pozemky větší výměry zajištěno zázemí. Je 
oplocení starým drátěným plotem. Na pozemku studna, přípojka vody do domu, odkanalizování je do veřejné kanalizace. 
Na dvoře zpevněné plochy, možnost parkování. 
Dále jsou na pozemcích rozsáhlé dřevěné kolny a přístřešky neudržované v havarijním stavu bez vybavení. Dřevěná 
prkenná konstrukce krytina vlnitý eternit  , neudržované v místech hrozí zborcením. Dále je zde plechová garáž, také 
starší bez základů. Všechny tyto stavby jsou bez hodnoty, je nutno uvažovat s jejich demolicí. 
Běžná cena pozemků je v Kácově kolem 1200,-Kč á m2, u nadbytečné výměry je stanovena ceny nižší.  
Pozemek p.č. 119/9 je malé výměry stranou od domu.  
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 

Jednotková cena 
Kč/m2 

Vlastnický podíl Celková cena 
pozemku Kč   

zastavěná plocha a nádvoří St. 326 980 1 200 1 / 1 1 176 000 
zahrada 116/3 1 153 400 1 / 1 461 200 
ostatní plocha 119/9 15 400 1 / 1 6 000 
Celková výměra pozemků: 2 148 Hodnota pozemků celkem: 1 643 200 

 

 

 

Výpočet porovnávací hodnoty 
V tomto případě se jedná o ocenění bytového domu se čtyřmi byty. Obdobné bytové domy se na trhu prodávají pouze 
vyjímečně. Porovnání je provedeno podle užitné plochy jednotlivých bytů. 
Pro orientační porovnání cen byly vybrány příklady obdobných bytů 2+1 ve zděných domech na venkově.Jedná se o 
realizované prodeje v loňském roce. 
Jedná se o domy obdobného stáří, byty jsou udržované a  také s předpokladem některých renovací. Jsou provedeny 
příslušné korekce koeficientů. 
U oceňovaného domu je okolní pozemek.  
Z důvodu, že se jedná o nevymezené bytové jednotky v domě se 4 byty, je předpoklad obtížné obchodovatelnosti celého 
bytového domu. Zohledněno korekcí koeficientu č.7. 
Pozn.: v příloze je také uvedena nabídka prodeje obdobného bytového domu v obci Žleby. Obdobná obec, dům v 
započatých renovacích, celkový stav horší,,obdobná užitná plocha,  malý pozemek u domu, dosud nerealizovaný 
prodej.  
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Lokalita Užitná 
plocha 

Pozemek Dispozice Požadovaná 
cena 

Jednotková 
cena 

 Koeficient 
celkový  

Upravená cena 

 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Malá obec bez 
vybavenosti, 
obdobná vzdálenost 
od Zruče nad 
Sázavou 

70,00 170 2+1 1 960 000 28 000 0,75 21 000 

1. Byt Soutice, Prodej, byt 2+1 o výměře 70 m2, se zahrádkou 170 m2, s možností předělat 

na 3+kk, v prvním nadzemním patře bytového cihlového domu, v obci Soutice, . Dům a 
byt je udržovaný, čistý po částečné rekonstrukci (bez bariérová zrekonstruovaná 
koupelna a samostatná toaleta). Nemovitost je připravena k prodeji, plastová okna, 
možnost vybudovat velkou terasu, orientace na východ-západ. Dispozice: prostorná 
chodba, velká kuchyň se spotřebiči, obývací pokoj, ložnice, koupelna se sprchovým 
koutem, samostatná toaleta, prostorná komora. K bytu náleží, 2x sklep, zahrádka, garáž 
přímo u domu, sušárna, chlívek, kotec. Náklady velmi nízké 2 900 Kč. V okolí krásná 
příroda, lesy, procházky. Veškerá občanská vybavenost 6 km od obce. Tato lokalita je 
velmi zajímavá pro svoji snadnou dostupnost do centra Zruč nad Sázavou, bus-Praha, D1 
- 35 min.  
 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Valuo - prodej 8.3.2021 - koeficient 1,00; Lokalita - malá 
obec bez vybavenosti - koeficient 1,05; Velikost objektu - větší užitná plocha,předpoklad dosažení 
nižší ceny za m2 - koeficient 1,05; Provedení a vybavení - obdobné je ústřední topení na pevná 
paliva - koeficient 0,95; Celkový stav - částečně zrekonstruovaný byt - koeficient 1,00; Vliv 
pozemku - je vlastní pozemek je i garáž - koeficient 0,90; Úvaha zpracovatele ocenění - v domě 
celkem 4 bytové jednotky, obtížnější obchodovatelnost - koeficient 0,80;  
 

 

      

Obdobná obec se 
základní vybaveností 

65,35 0 2+1, garáž 1 500 000 22 953 0,84 19 281 

2. Byt Zbraslavice,   Zděný bytový dům z roku 1967, podzemí,3.NP, celkem 12 bytových 

jednotek. Dům udržovaný. 

Byt ve 3. NP, dům bez výtahu  po částečných renovacích, plastová okna, renovace 
koupelny. 

Původní dveře, starší podlahové krytiny, vytápění je původní ústřední, starý kotel na 
pevná paliva v kuchyni- nutnost rekonstrukce. 

Podíl na pozemku pod stavbou domu, je také řadová garáž v blízkosti domu. 
 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 2/2021 - vlastní účast. V loňském roce 
výraznější nárůst cen - koeficient 1,05; Lokalita - obdobná - koeficient 1,00; Velikost objektu - 
obdobná - koeficient 1,00; Provedení a vybavení - obdobné - koeficient 1,00; Celkový stav - byt po 
částečných renovacích - koeficient 1,00; Vliv pozemku - není vlastní pozemek,je řadová garáž - 
koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění - v domě celkem 4 bytové jednotky,obtížnější 
obchodovatelnost. Byt ve 3. NP bez výtahu - koeficient 0,80;  
 

 

      

Obdobná obec se 
základní 
vybaveností, blíže 
okresního města 
Kutné Hory  6 km. 

63,15 0 2+1 1 900 000 30 087 0,80 24 070 

3. Byt Malešov,  Zděný bytový dům z roku 1967, udržovaný, původní fasáda, novější 

krytina. 

By ve 2.NP po částečných renovacích - rozvody vody, novější vybavení koupelny a WC, 
okna jsou původní dřevěná zdvojená, vytápění starými akumulačními kamny. Podíl na 
pozemku pod stavbou domu. 
 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej 9/2021 - vlastní účast - koeficient 1,00; 
Lokalita - Mírně lepší - koeficient 0,95; Velikost objektu - obdobná - koeficient 1,00; Provedení a 
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vybavení - obdobné - koeficient 1,00; Celkový stav - obdobný - koeficient 1,00; Vliv pozemku - 
není pozemek okolo domu - koeficient 1,05; Úvaha zpracovatele ocenění - v domě celkem 4 
bytové jednotky, obtížnější obchodovatelnost - koeficient 0,80;  
 

 

Variační koeficient před úpravami: 11,09 % Variační koeficient po úpravách: 9,23 % 

Užitná plocha 326,00 m2  

Minimální jednotková cena: 19 281 Kč/m2 Minimální cena: 6 285 606 Kč 

Průměrná jednotková cena: 21 450 Kč/m2 Průměrná cena: 6 992 700 Kč 

Maximální jednotková cena: 24 070 Kč/m2 Maximální cena: 7 846 820 Kč 

Stanovená jednotková cena: 21 500 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       7 009 000 Kč 
 

Rekapitulace ocenění 

Vyhodnocení nabývacího titulu a kupní ceny 

Kupní cena:  Kč 

  Ocenění je povedeno  pro účel veřejné dražby.. 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty nemovitostí. 

Na nemovitostech je zřízeno zástavní právo ve prospěch ČS, a.s.  
Dále zástavní práva exekutorská, nařízené exekuce a exekuční příkazy k prodeji nemovitostí. 
Tyto skutečnosti budou vypořádány v rámci insolvenčního řízení. 
 
Závěr: Požadavkem je ocenění spoluvlastnického podílu 1/2 ve vlastnictví pana Jandy. 
 
   Závady na nemovitostech. Na pozemku u domu jsou rozsáhlé stavby dřevěných kůlen, tyto jsou neudržované v 
havarijním stavu. Není předpoklad jejich renovací. Je nutno uvažovat s jejich odstraněním v bližším období. Odhad 
nákladů cca 250 000,Kč. 
Porovnávací hodnota cca 7 mil.Kč. 
Spoluvlastnický podíl 1/2  = 3 500 000,-Kč. 
Cena po odpočtu  nákladů na odstranění kolen a úpravy pozemků dvora  3 250 000,-Kč. 
  Pozn: jedná se o bytový dům se 4 bytovými jednotkami,které nejsou vymezeny, obtížnější obchodovatelnost.  
Byt č.1 je užíván rodinou pana Jandy - insolvenční řízení, byt byl zpřístupněn 
Byt č. 2 je pronajímán - výpovědní lhůta 3 měsíce. 
Byt č.3 je užíván rodiči pana Jandy 
Byt č.4 není obsazen 
Pozn.: Bytové jednotky v domě nejsou vymezeny.  Obsazenost bytů není v tomto odhadu zohledněna, stav a vybavení 
ostatních nezpřístupněných bytů dle sdělení pana Jandy. 
 

 

 

 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná od 6 do 12 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 7 009 000 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 9 053 388 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 3 250 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 1 643 200 Kč 0 Kč 

 

Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční hodnota 15 094 800 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 15 094 800 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 0 Kč 0 Kč 
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Silné stránky nemovité věci 

  Zděný bytový dům v obci se základní vybaveností. Každý byt má samostatný uzavřený vstup .U domu Větší pozemky, 
možnost parkování, velmi dobré zázemí. 
Dobrá lokalita k bydlení, dobrá dostupnost centra obce. V obci základní vybavenost, je zajištěno autobusové i vlakové 
spojení s okolními městy. 

Slabé stránky nemovité věci 

  Na domě stará starší krytina,fasáda původní břizolitová.  
Ve sklepech vlhkost omítek, v místech opadané, stará domácí vodárna, pravděpodobně i stará přípojka vody.  
Byty v patře mají původní dřevěná zdvojená okna a starší vybavení 30 roků. 
Předpoklad renovací některých prvků na domě i v bytech. 
Na pozemku staré kolny, nutno uvažovat s jejich odstraněním. 

Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze   

LV 13 

Snímek z KM 4 

Přístup 1 

Riziko povodně 1 1 

Fotodokumentace ze dne 31.1.2022 3 

Znalecký posudek Ing. Melše č. 6292-26/2000, zde některé údaje a výměry  

Informace a údaje sdělené panem Jandou a zjištěné skutečnosti  

Vyjádření ČEZ - podzemní vedení v komunikaci ( ochranné pásmo zasahuje na pozemek st.328) 5 

Vyjádření GasNet s.r.o. - plyn 3 

Vyjádření Veolia - veřejný vodovod 2 

Nájemní smlouva ( v ocenění byt č.2) 4 

Vyjádření obce 1 

Realitní nabídka - bytový dům Žleby 2 

Mapa okolí 3 
  

 

 

OTISK ZNALECKÉ PEČETI 

Josef Musil 

Zpracováno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12. 
 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Praze ze dne 

26.6.1991 pod č.j.Spr. 1406/91 pro základní obor ekonomika, pro odvětví ceny a odhady se 

specializací pro oceňování nemovitostí. 

Znalecký posudek byl zapsán pod číslem 2707/6/22 evidence posudků. 

Ve Zbraslavicích 8.2.2022 
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Snímek z KM 
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Letecký snímek 
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Kopie katastrální mapy ze dne 8.2.2022 

 
Pozemek p.č.  v k.ú. č.  
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Mapa oblasti 
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Přístup 
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Riziko povodně 1 

 
 



- 30 - 

 

 

Fotodokumentace ze dne 31.1.2022 

  
z ulice z ulice 

  
z ulice z ulice - vjezd 

  
ze zahrady vrchní ze dvora 

  
spodní ze dvora  
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Interiér bytu č.1 - pan Janda 

  
kuchyně jídelna 

  
pokoj krbová kamna 

  
ložnice koupelna 

  
koupelna  
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Sklepy, kolny a přístřešy 

  
sklep sklep 
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Vyjádření ČEZ - podzemní vedení v komunikaci ( ochranné pásmo zasahuje na 
pozemek st.328) 
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Vyjádření GasNet s.r.o. - plyn 
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Vyjádření Veolia - veřejný vodovod 
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Nájemní smlouva ( v ocenění byt č.2) 
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Vyjádření obce  - územně plánovací informace 
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Realitní nabídka - bytový dům Žleby 

 
 



- 49 - 

 

 

 

 
 



- 50 - 

 

 

Mapa oblasti 
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Mapa okolí 
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Mapa obce 
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