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NALEZ i

[Znalecky tikol |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 613/2 (byt) v budové Hlouska
¢.p. 613 (bytovy dim, LV 13665) na pozemku parc. & 2430/3 (LV 13665) v&etné podilu na
spoleénych &astech domu a na pozemku parc. ¢. 2430/3 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti
3454/139877 v kat. izemi Kutna Hora, obec Kutnd Hora, ¢ast obce Hlouska, okres Kutnd Hora,
zapsano na LV 13766.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjSich predpisi.
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[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozumé;ji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejmeéna vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvI&3tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a wiéi se
porovnanim.

2) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zplsob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
poiizeni pfedmétu ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné
dosahovan¢ho nebo z vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

¢) porovnavaci zptlisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jin¢ funk&né souvisejici véci,

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

¢) oceflovani podle uietni hodnoty, které vychézi ze zpiisobii oceriovani stanovenych
na zéklad¢ ptedpisti o Giéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podil.

V piipadé oceniovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztézuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av8ak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je ptimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podiliit na nemovitych
vé&cech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak déje
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prostiednictvim uZiti koeficientu niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nekdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité v&ci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho Usudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovné€Z i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute€nost je takova,
7e v tomto pfipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vniméany dokonce je§té intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.,

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotné¢ho spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjist€né obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterda by byla dosazena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
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podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[Pi‘ehled podkladii |

Objednavka spole¢nosti AS ZIZLAVSKY v.o.s. k vypracovani znaleckého posudku na uvedenou
nemovitou véc uvedenou pod &. j. KSPH 77 INS 8047/2019.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjist€ni skuteCnosti a zaméieni posudkem dotené
nemovité véci dne 4.12,2019 a dne 11.12.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolecnosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojii.

Kopie prohladeni vlastnika.
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|M1’st0pis |

Mésto Kutna Hora se nachazi ve Stiedo¢eském kraji, cca 10 km jihovychodné od Kolina, 9 km
severozapadng od Céslavi a 37 km jihozapadng od Pardubic. Méstem protéké feka Vrchlice. Jedna
se o obec s rozvinutou infrastrukturou a rozifenou nabidkou ob¢anského vybaveni. Kutna Hora je
vyznamnou pamdatkovou rezervaci, zapsanou na seznamu svétoveého kulturniho deédictvi UNESCO.
Ze vzdélavacich zatizeni se ve mé&sté nachazi mateiské a zakladni Skoly, stfedni 8koly, gymnazia a
vysoka 8kola. Zdravotni péti ve mésté zajidt'uji nemocnice s poliklinikou, ordinace 1€kati a 1ékarny.
Nékup zbozi je dostupny v obchodnich domech, supermarketech apod. Ve mesté se dale nachézi
posta, kino, knihovna, plavecky bazén, kulturni a historické pamatky. Dopravni obsluznost mésta
zajist'uji piimestské autobusy a vlaky.

Oceniovand nemovitd véc se nachédzi v zastavéné ¢asti mésta Kutna Hora v ¢asti Hlouska v ulici
Benesova €.p./¢.0. 613/22 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Kutnd Hora, aut.st. 11" se nachazi cca 190 m od oceflované nemovité véci.
Zelezniéni stanice ,,Kutna Hora mésto™ se nachazi cca 880 m od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna piida
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD (¥ byty [ rekr.objekt [ garaze [1jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zdéna
O ostatni
Piipojky: / O voda / U kanalizace ¥ /O plyn
vet. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD (¥l Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice 11, I1Lt.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSena zastavba
Piistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace L] nezpevnénd komunikace
Pristup pi‘es pozemky:
2430/1 Mésto Kutna Hora, Havlickovo namésti 552/1, Kutnd Hora-Vnitini Mé&sto,
28401 Kutna Hora




|Cellc0v§ popis |

Jedna se o samostatné stojici, bytovy dim panelové konstrukce. Diim je pravdépodobné zaloZen na
zékladovych roStech. Budova ma 8 nadzemnich podlazi, kde se nachdzeji jednotky a 1 podzemni
podlazi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové je vytah. V budové je dle databaze
RUIAN celkem 24 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z centralniho schodiité, Sticcha
budovy je plochi. Na stfeSe je bleskosvod. Okna budovy jsou plastovd. Vchodové dvefe jsou
plastové prosklené. Fasdda domu je zateplena. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Piistup k
nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovéni je mozné v omezeném
mnozstvi pred domem.

Ocetiovana jednotka ¢. 613/2 se nachazi v budové ¢.p. 613 v 1. NP a jeji dispozice je 1+kk.
Jednotka sestava z kuchyiiského kouta, pokoje, piedsing, chodby, koupelny + WC. Okna bytu jsou
plastova. Vchodové dvefe bytu jsou dievéné plné. Vnitini dvefe bytu jsou posuvné a dievéné plné.
Jadro bytu je zdéné. Koupelna je se sprchovym koutem a s WC. Podlahy jsou pokryté keramickou
dlazbou a plovouci podlahou. Obklady jsou keramické. Byt proSel v minulosti rekonstrukei,
nicméné je ve velmi zanedbaném stavu vhodny k modernizaci.

Dispozi¢ni feseni jednotky:

kuchyiisky kout 4,05 m*
pokoj 21,11 m?
chodba 3,03 m?
predsii 2,16 m*
koupelna + WC 3,55 m?
sklep 1,80 m?
celkem 35,70 m?

K bytu patii balkonu pies 2 pokoje (4,68 m?). Podlahova plocha balkonu se nezapoditiva do
celkové uzitné plochy jednotky. UZitnd plocha jednotky je 35,70 m® Uzitna plocha bytu byla
uréena pii méfeni pii ohledani bytové jednotky.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Piipojky nebylo mozné ovéfit. Vytapéni bytu je tstiedni. Ohtev teplé vody je centralni.

Na pozemku parc. €. 2430/3 stoji bytovy diim s ¢.p. 613. Pozemek je pravidelné¢ho tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové vyméfe 237 m? Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikl jednotek. Pozemek je piistupny pies pozemek
parc. & 2430/1 ve vlastnickém pravu mésta Kutna Hora.

Piisludenstvi nemovité véci nebylo zjidténo. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.
Ohledani bylo provedeno dne 4.12.2019 bez ucasti vlastnika a dne 11.12.2019 za ucasti

insolvenéniho spravce, policie, pfitelkyné vlastnika a zdmecnika. Nebyla predlozena stavebné
technicka ani jind dokumentace.



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bi‘emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Vécna biemena nebyla zjisténa.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 613/2 Kutna Hora - Hlouska

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢, 613/2 Kutna Hora — Hlouska

QOceflovana nemovita véc

Uzitna plocha: 35,70 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srdzka. V piipadg, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci

provize RK zohledn&na nent, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflovane nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité v&ei v ramcei uzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlazi, orientace,

piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislu§enstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souc¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Priimérna jednotkova cena ocelované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientli Kl az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoctena jako ndsobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym pramérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 2+1 Kutna Hora

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté¢ Kutna Hora v,
¢asti Hlougka v ulici Masarykova. Dlim ma 10 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi.
Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim podlaZzi
panelového domu. Byt je v plivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je
ustfedni dalkové. K bytu patii sklep a lodzie. Parkovani je mozné u domu. Piistup k|
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,03 .
K3 Poloha v ramei izemniho celku 1,00 4
K4 Poloha v ramci funk&niho celku 1,00 k A B
K5 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: www .sreality.cz - 1D:
K6 Celkovy stav 1,05 059-N05005
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,90

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1 970 000 53,00 37 170 0,90 33453




Nazev: Byt 2+1 Kutna Hora

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachdzi ve mésté Kutna Hora v
¢asti Hlouska v ulici TrebiSovskd. Dim mé 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi.
Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi
zdéného domu. Byt je cca 8 let po rekonstrukeci. Okna bytu jsou plastova. Z
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. K bytu patii
sklep. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 63,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha v rdmci uzemniho celku 1,00 7l

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,97 G !

K5 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: www.sreality.cz - 1D:

K6 Celkovy stav 0,95 059-N05018

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 150 000 63,00 34 127 0,79 26 960
Nazev: Byt 2+1 Kutna Hora
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mést€ Kutna Hora v

¢asti Hlouska v ulici Ostasova. Diim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova
je po rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve &tvrtém nadzemnim podlazi zdéného
domu. Byt je v plvodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je
nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. K bytu patii 2 sklepy. Parkovani je
mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.
Uzitn4 plocha: 50,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 0,97
K5 Provedeni a vybaveni 0,95
K6 Celkovy stav 1,05 Aot
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn, cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 930 000 50,00 38 600 0,87 33 582




Nizev: Byt 3+1 Kutna Hora

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi ve mé&st¢ Kutnd Hora v
&asti Sipsi v ulici 17. listopadu. Diim m4 4 nadzemni a | podzemni podlaZi. Budova
je po rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi panelového
domu. Byt je v plivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je
nemovita véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je tstiedni dalkové. K
bytu patii sklep, komora a 2 lodzie. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité
véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha v rAmei uzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 0,97 Zdroj: ww. srelity. oz - TD:

K5 Provedeni a vybaveni 0,95 N80729

K6 Celkovy stav 105

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

2 290 000 65,00 35 231 0,91 32 060
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 26 960 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnévaci cena 31 514 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 33 582 K&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy

Priimérna jednotkova cena 31 514 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 35,70 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1125 050 K¢

e 1=



REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢, 613/2 Kutna Hora - Hlouska 1 125 050,- K¢

Porovnavaci hodnota 1125 050 K¢

[Komentai ke stanoveni visledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjidt€nymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovndvaci
hodnoty jsme vychazeli z udajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn& pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

Obvykla cena
1125000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostodvacetpéttisic K&

Eévér |

Na zakladg vyse zjisténych skute€nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou jednotky &. 613/2 (byt)
v budov& Hlouska &.p. 613 (bytovy dim, LV 13665) na pozemku parc. &. 2430/3 (LV 13665)
v&etné podilu na spoleénych dstech domu a na pozemku parc. &. 2430/3 (zastavéna plocha a
nadvoti) o velikosti 3454/139877 v kat. izemi Kutna Hora, obec Kutnéd Hora, ¢4st obce Hloudka,
okres Kutna Hora, zapsdno na LV 13766 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.125.000,- K¢&.

V Praze 19.12.2019

Znalecka spolecnost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znaleckd spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjiich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

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

Ing. Petra Vailkova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo¢nicich)
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. ZP-19073 znaleckého deniku.

= T3 &




SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 13766 5
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.09.2019% 14:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &, 72/1994 sb.

Vyhotoveno délkovym piistupem do katastru nemovitosti pro (icel ovéreni vystupu z informadéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisa.

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 533955 Kutna Hora
Kat.uzemi: 677710 Kutnd Hora List vlastnictvi: 13766
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A VI o Identi?ikétor - ~ Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vliastnické prdvo
Janousek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutna 901120/0924

Hora

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych ¢dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany _jednotky ~ domu a pozemku

613/2 byt byt.z. 3454/139877

Vymezeno v:
Budova Hlouska, ¢&.p. 613, byt.dim, LV 13665

na parcele 2430/3, LV 13665
Parcela 2430/3 zastavéna plocha a nadvofri 237m2
Bl Vé&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu -

C Vé&cné prava zatéZujici nemovitosti v C&sti B vCetné souvisejicich Gdaijt

Typ vztahu

o ZAstavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:0Oznadena jinym zpusobem,k zajisténi pohledavek ze smlouvy o
hypote&nim Gvéru reg.&.6300/470776-01/14/01-001/00/R a ze zastavni smlouvy k
nemovitosti reg.&.6300/470776-01/14/01-002/00/R,a to vzniklych ode dne uzavieni té&chto
smluv do 20.01.2075,na splaceni jistiny Gvéru ve vySi 585.000,-K& s pFislugenstvim a z
ostatnich dluhd v souvislosti s témito smlouvami do vyse 702.000,-K&.
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha, Cesk& republika, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Jednotka: 613/2

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. 6300/470776-01/14/01-002/00/R
ze dne 24.10.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 27.10.2014. Zapis proveden dne
19.11.2014; uloZeno na prac. Kutnd Hora

V-7709/2014-205

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky &. 470776/1 V-7709/2014-205 ze dne 06.02.2019.

Pravni G&inky zapisu ke dni 12,02.2019. ZApis proveden dne 05.03.2019.
= V-808/2019-205

Poradi k 27.10.2014 09:14

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsSim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 6300/470776-01/14/01-002/00/R
ze dne 24.10.2014. Pravni udéinky zapisu ke dni 27.10.2014. Zapis proveden

dne 19.11.2014; uloZeno na prac. Kutna Hora
Vv-7709/2014-205

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracovidté& Kutnd Hora, kéd: 205,
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.09.2019 14:55:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 533955 Kutna Hora
Kat.tzemi: 677710 Kutnad Hora List vlastnictvi: 13766

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniho prava podle ob&.z. 6300/470776-01/14/01-002/00/R
ze dne 24.,10.2014. Pravni Géinky zapisu ke dni 27.10.2014. Zapis proveden
dne 19.11.2014; uloZeno na prac. Kutni Hora

Vv-7709/2014-205
Souvisejici zdpisy
Zapo&eti vykonu zastavniho prava

Listina Oznédmeni o zapodeti vykonu zAstavniho prava (§ 1362 obé&. zadk.) =ze dne

17.05.2019. Pravni G¢inky zapisu ke dni 20.05.2019. Zapis proveden dne
23.05.2019; uloZeno na prac. Kutnad Hora

Z-1896/2019-205

D Poznamky a daldi obdobné iddaje

Typ vztahu

o Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky Gfad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00
Povinnost k

Janousek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutnéa
Hora, RC/ICO: 901120/0924

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 97EX-27/2018 -10 Exekutorsky
t¥ad Brno-mé&sto ze dne 17.01.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni 17.01.2018.
Zapis proveden dne 19.01.2018; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-672/2018-702
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
JanouSek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401
Kutna Hora, RC/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky GF¥ad Brno-mésto 97 EX-
27/2018 -12 (ev. &. opr.: 6411112821) ze dne 18.01.2018. Pravni moc ke dni
05.02.2018. Pravni 0&inky zapisu ke dni 18.01.2018. ZApis proveden dne
22.01.2018; uloZeno na prac. Kutna Hora

Z2-262/2018-205
Souvisejici zdpisy
DraZebni vyhlaska
Listina Usneseni soudniho exekutora o naf¥izeni draZebniho jednéni Exekutorsky u¥rad
Brno-mésto 97 EX-27/2018 -50 ze dne 14.05.2019. Pravni udinky zapisu ke dni
14.05.2019, Zapis proveden dne 16.05.2019; uloZeno na prac. Kutnad Hora

Z-1855/2019-205
Listina Usneseni soudniho exekutora o na¥izeni draZebniho jednéni Exekutorsky ufad
Brno - mé&sto 97 EX-27/2018 -66 (odrodeni na neurdito) ze dne 06.06.2019.
Pravni ucé¢inky zapisu ke dni 06.06.2019. Zapis proveden dne 10.06.2019;
uloZeno na prac. Kutna Hora

Z-2227/2019-205

o Zahéjeni exekuce

pové¥eny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, Spitalka 122/33, 602 00 Brno
Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedo&esky kraj, Katastrdlni pracovidté Kutnd Hora, kéd: 205.
strana 2




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.09.2019 14:55:02

Okres: Cz0205 Kutnid Hora Obec: 533955 Kutna Hora
Kat.lzemi: 677710 Kutna Hora List vlastnictvi: 13766

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Janousek Roman, BenedSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutna
Hora, RC/ICO: 901120/0924

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zaha&jeni exekuce Exekutorského Gfadu Brno-
venkov 198EX-742/2018 -10 ze dne 24.05.2018. Pravni a&inky zapisu ke dni
24.05.2018. Zapis proveden dne 28.05.2018; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-7027/2018-703

Souvisejici zdpisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Janousek Roman, @eneéova 613/22, Hlougka, 28401
Kutna Hora, RC/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2

Listina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Grad Brno-venkov 198
EX-742/2018 -12 ze dne 24.05,2018. Pravni G&inky zapisu ke dni 24.05.2018.
Zapis proveden dne 29.05.2018; uloZeno na prac. Kutnad Hora

Z=-2271/2018-205

o Zah&jeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mé&sto, Minsk& 54,
Brno 616 00
Povinnost k
JanouSek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutna
Hora, RE/ICO: 901120/0924

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 097 EX-296/2019 -8 Exekutorsky
i¥ad Brno-mé&sto ze dne 08.03.2019., Pravni G&inky zapisu ke dni 08.03.20109,
Zapis proveden dne 14.03.2019; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-2824/2019-702

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Janousek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401
Kutna Hora, RC/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2

Listina Exeku&ni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci Exekutorsky (¥ad Brno-mésto 097 EX-
296/2019 -10 ze dne 15.03.2019. Pravni G&inky =zapisu ke dni 15.03.2019. Zapis
proveden dne 19.03.2019; uloZeno na prac. Kutni Hora

Z-1134/2019-205

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Alan Havlice, Otakara Bfeziny 229/5, 790 01 Jesenik
Povinnost k
Janousek Roman, Benesova 613/22, Hlouska, 28401 Kutnéa
Hora, RC/ICO: 901120/0924

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce Exekutorského Gfadu Jesenik
197-EX 1662/2019 -10 ze dne 30.04.2019. Pravni G&inky zapisu ke dni 03.05.2019.
Zapis proveden dne 06.05.2019; uloZeno na prac. Jesenik

Z-1060/2019-811

Souvisejici zdpisy

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro St¥edodesky kraj, Katastrdlni pracovi3té® Kutna Hora, kéd: 205.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.09.2019 14:55:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 533955 Kutnad Hora
Kat.lzemi: 677710 Kutnid Hora List vlastnictvi: 13766

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
JanouSek Roman, BenesSova 613/22, Hlouska, 28401
Kutna Hora, RCG/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2

IListina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Jesenik 197 EX-
1662/2019 -14 ze dne 02.05.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 03.05.2019.
Zapis proveden dne 09.05.2019; uloZeno na prac. Kutna Hora
zZ-1681/2019-205

o Nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
Povinnost k
JanoudSek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutna
Hora, RC/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti Okresni soud v
Kutné Ho¥e 8 E-21/2019 -11 ze dne 29.05.2019. Pravni moc ke dni 29.06.2019.
Pravni 0(éinky zapisu ke dni 30.05.2019. Zapis proveden dne 03.06.2019.

Z-2080/2019-205

o Zah&jeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: Mgr. Ing. Jifi Prosek, Dominikénska 13/8, 301 00 Plzen
Povinnost k
Janousek Roman, BeneSova 613/22, Hlouska, 28401 Kutna
Hora, RC/ICO: 901120/0924

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Plzef-mésto
134 EX-08224/2019 -008 ze dne 18.09.2019., Pravni Géinky zdpisu ke dni
18.09.2019. Zapis proveden dne 19.09.2019; uloZeno na prac. Kutna Hora

Z-3675/2019-205

Souvisejici zdpisy
Exekudni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Janousek Roman, Benedova 613/22, Hlouska, 28401
Kutna Hora, RC/ICO: 901120/0924
Jednotka: 613/2
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Plzen-mésto 134
EX-08224/2019 -012 ze dne 18.09.2019. Pravni G&inky =zapisu ke dni 18.09.2019.
Zapis proveden dne 20.09.2019; uloZeno na prac. Kutna Hora
%-3676/2019-205

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 24.10.2014. Pravni G&inky zapisu ke dni 27.10.2014., Zapis proveden
dne 24.11.2014.
vV-7722/2014-205

Pro: JanouSek Roman, BenesSova 613/22, Hlou$ka, 28401 Kutna Hora RC/1C0O: 901120/0924

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Stfedoesky kraj, Katastrdlni pracovidté& Kutna Hora, kod: 205.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.09.2019 14:55:02

Okres: CZ0205 Kutnad Hora Obec: 533955 Kutnid Hora
Kat.tzemi: 677710 Kutnd Hora List vlastnictvi: 13766

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi Gdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni tfad pro Stredodesky kraj, Katastrdlni pracovis$té Kutnd Hora, kdéd: 205.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.09.2019 15:04:55
Cesky trad zemémé&ricky a katastrdlni - SCD

Ovéfuji pod potadovym &islem V 2758/2019, Ze tato listina, ktera
vznikla pfevedenim vystupu z informa&niho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

SE Z iaaenan lista, odpovidéd vystupu z informaéniho systému
vefejné spravy v elektronické podobé.

Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni 0fad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kutnd Hora, kéd: 205.
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