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1. UVOD

1.1. Rozsah ocenéni

Piedmétem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitosti — byt ¢. 576/26 Nadrazni
ulice, Kutnd Hora — Hlouska, vcetné spoluvlastnického podilu 4968/115565 na spolecnych
¢astech bytového domu ¢p. 576 a na pozemku p¢. 2710/2, vSe zapsano na LV €. 12916 pro ki
Kutna Hora ke dni 03.05.2022.

Znalecky posudek je vypracovany pro vlastni potiebu objednatele posudku jako podklad
pro prodej.

1.2. Zakladni pojmy a zpusob ocenéni podle zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni
zakona €. 237/2020 Sb.

§ 2 Zpisoby ocenlovani majetku a sluzeb

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ proddvajictho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocentuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urc¢eni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, vCetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena ur¢ena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.

9) Jinym zptuisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vécei,

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

e) ocenovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zptsobl ocetiovani stanovenych na zakladée
piedpisti o tcetnictvi,

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

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pifedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Vzhledem k tomu, Ze znalecky posudek bude pouZity pro vlastni potiebu objednatele
posudku, je ocenéni provedené ve smyslu §2, odst. 2) zakona ¢. 151/1997 Sb. , tj. majetek je
ocenény obvyklou cenou, ktera je stanovena porovnanim.

Mimoradné okolnosti se v pripadé oceniovanych nemovitosti neprojevuji.

2. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data
Adresa nemovitosti :  Nadrazni ¢p. 576, Kutna Hora - Hlouska

obec Kutna Hora

okres Kutna Hora
List vlastnictvi : 12916
Vlastnik nemovitosti :  M¢sto Kutna Hora, Havlickovo nam. 552/1, Kutna Hora
Udaje o pozemcich : pé. 2710/2 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 296 m?
Udaje o stavbach : bytovy diim ¢p. 576 na p¢. 2710/2
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2.2. Podklady pro vypracovani ocenéni

2.2.1. Objednavka ze dne 05.04.2022 ¢j. MKH/052554/2022

2.2.2. Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 12916 pro ki Kutna Hora ze dne 05.04.2022

2.2.3. Snimek katastralni mapy pro ku Kutné Hora — ndhled na www.cuzk.cz

2.2.4. Mistni Setieni provedené dne 03.05.2022 za ucasti pana Prochazky a ing. Marcely
Prokopové

2.2.5. Protokol o ptedani bytu z 10.01.2022

2.2.6. Udaje o staii objektu, provedené udrzbé a opravach

2.2.7. Cenové udaje z katastru nemovitosti

2.2.8. Vlastni databaze uskute¢nénych prodeja

2.2.9. Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 237/2020 Sb.

2.3. Rizika

2.3.1. Pristup a prijezd pres pozemky

Parcelni ¢islo  |[Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace

2710/1, 3670 ostatni plocha, ostatni komunikace |Mg¢ésto Kutna Hora

Piistup a prijezd jsou tedy pouze pies veiejné pozemky, nejedna se o riziko.

2.3.2. Soulad skutec¢ného a pravniho stavu

Byt €. 576/26 je v dobé mistniho Setfeni volny, vystéhovany, byl uzivany k trvalému bydleni.
Odhadce konstatuje soulad mezi skute€nym stavem uZivani a pravnim stavem zapsanym na LV ¢.
12916 pro ku Kutna Hora, tj. byt.

Na LV ¢. 12916 pro ki Kutnd Hora nejsou pro byt ¢. 576/26 v ¢asti C a D zapsand zadna
omezeni vlastnictvi.

3. POPIS NEMOVITOSTI

3.1. Mistopis

Kutna Hora je okresni mésto s uplnou obcanskou vybavenosti a kompletni soustavou turadu.
Jedna se o mésto, jehoz historické jadro je vyhlaseno méstskou pamatkovou rezervaci a je
zapsano v seznamu UNESCO. V misté je vlakové i1 autobusové nadrazi. Vzdalenost od
HIl.m.Praha cca 70 km.
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V misté je moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité, nemovitost je na tyto sit¢ napojena.
Dopravni dostupnost zajistuje bus MHD, bus a vlak - Kutna Hora HI. nadrazi a Kutna Hora
mgsto.

Bytovy dim je situovany na kraji soustiedéné bytové zastavby podél ulic Masarykova a
Puskinska, pii ulici Nadrazni. Jedna se o lokalitu v tésné blizkosti Tylova divadla, vlakového
nadrazi Kutnd Hora — mésto, sportovni haly BIOS, apod. Vlastni centru mésta je vzdaleno do 5
minut pési chtize.

V lokalité je dostatecna kapacita pro privatni parkovani, bez placenych stani.

3.2. Predmét ocenéni

Jedna se o byt €. 576/26 situovany v bytovém domé ¢p. 576 v ulici Nadrazni.

Byt ma dispozici 2+1/L, nachazi se v poslednim (7.NP) bytového domu ¢p. 576.

Z lodZie a oken orientovanych na JZ je nadherny vyhled na historické panorama mésta, z okna
orientovaného na SZ je pohled na Tylovo divadlo a do ulice Puskinska.

Dispozice obsahuje ptedsin, dva pokoje, kuchyn, koupelnu, WC, lodzii a v 1.PP sklep

Bytovy dim ¢&p. 576 je samostatné stojici jednovchodovy objekt typové panelové nosné
konstrukce zastfeseny plochou stfechou, cca z roku 1976. Objekt je osmipodlazni (1PP a 7NP),
celkem je v ném 27 bytl, vzdy 4 byty v kazdém nadzemnim podlazi kromé& 1.NP, kde jsou jen 3
byty a koc¢arkarna. V domé je osazeny osobni vytah.

V 1.PP jsou situované sklepni prostory a spolecné prostory domu.

Vstup do domu je po nove upravené rampé€ z jizni strany objektu.

3.2.1. Podrobny popis provedeni a vybaveni bytu

Konstrukce Popis

1. Zéklady zakladové montované konstrukce

2. Zdivo typové panelové montované

3. Stropy panelové montované

4. Stfecha plocha

5. Krytina standardni

6. Klempifské konstrukce ~ kompletni

7. Vnitini omitky hladké Stukové

8. Fasadni omitky zateplena fasada

9. Vn¢jsi obklady chybi

10. Vnitini obklady chybi

11. Schody montované s povrchem keramicka dlazba
12. Dvete hladké typové do ocelovych zarubni

13. Okna plastova

14. Podlahy mistnosti vlyskové, PVC

15. Vytapéni centralni ze spolené kotelny pro sidlisté
16. Elektroinstalace 220V
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17. Bleskosvod je proveden

18. Rozvod vody studené i teplé

19. Zdroj tepl¢ vody centralni ze spolecné kotelny pro sidlisté
20. Instalace plynu zemni plyn

21. Kanalizace do vefejné sité

22. Vnitini vybaveni umyvadlo, voln¢ stojici vana

23. Vybaveni kuchyné linka s plynovym sporakem

24. Zachod splachovaci v samostatné mistnosti

25. Ostatni vestavéné skiin¢ na chodbé

3.2.2. Vyméry podlahovych ploch (m2)

mistnost podlahova plocha zapocitatelna podlahova plocha
predsin 7,80 7,80

pokoj 1 18,48 18,48

pokoj 2 15,80 15,80

kuchyné 7,51 7,51

koupelna 2,17 2,17

WC 1,02 1,02

sklep 1,67 -

lodzie 5,40 -

celkova plocha 59,85 m2 52,78 m2

Poznamka : vyméry podlahovych ploch byly zaméfené laserovym méfidlem, neodpovidaji
podlahovym plocham uvedenym v protokolu o pfedani bytu a plose uvedené na LV (49,68 m2).

3.2.3. Provedené opravy a tudrzba, stavebné technicky stav

Podle sdéleni zdstupce objednatele posudku byly za poslednich 10 let provedené nasledujici
opravy :

zatepleni fasady, vyména oken, vchodovych dvefi, oprava lodzii véetné vymény zéabradli a
dlazeb, vyména stoupacek, nové dlazby v prostorach 1.PP na schodistich, repase vytahu, oprava
stiechy.

Dlm jako celek je tedy udrzovany, ve velmi dobrém stavu.

Byt €. 576/26 je kromé& vymény oken a oprav lodZie v plivodnim stavu, k celkové rekonstrukci.
Veskeré vnitini vybaveni bytu (podlahy, dvefte, instalace, vybaveni kuchyné a socialniho centra)
jsou puvodni, dozilé.
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4. ANALYZA TRHU

Trh s nemovitostmi charakteru byty v misté existuje, poptavka vyrazné pievysuje nabidku, coz se
projevuje na prodejnich cenach téchto nemovitosti.

Ve mésté je v soucasné dobé ve stavebni fazi masivni vystavba velkého poctu novostaveb bytl
podél ulice BeneSova, jednd se o byty ve zdénych bytovych domech, jejich cena tomu proto
odpovida.

Byty v panelovych domech s dispozici 2+1, 2+kk a obdobné vymeéie byly za dobu posledniho
roku realizované za jednotkové ceny v rozmezi 48 — 58.000,-K¢/m2 podle lokality a stavu.
Realitni inzerce je pro obdobné byty v rozmezi 58 — 68.000,-K¢/m2, coz odpovida nartstu cen
byt 0 15% béhem roku.

Odhad obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti k datu ocenéni odhadce zpracoval na zakladé
znalosti podminek trhu s nemovitostmi v piislusné lokalité.

Vysledny odhad obvyklé ceny je platny za ptedpokladu, ze nemovitost bude prosta vsech
zéavazki vaci tfetim osobam a nedozna podstatného zhorSeni nad ramec bézného opotiebeni.

5. OCENENI - obvykla cena ve smyslu §2 odst. 2

5.1. Porovnavaci nemovitosti

Pro porovnani jsou pouzity uskutecnéné prodeje byt stejné dispozice a srovnatelné podlahové
plochy a nabidky realit v dané lokalité uvedené na internetové adrese www.sreality.cz.

1) Prodej bytu ¢. 576/17, KC 2,400.000,-K¢&, PP 49,68 m2, JC 48.309,-K¢/m2
Jedna se o byt situovany ve stejném bytovém domé, v 5.NP, stejné dispozice a podlahové plochy.
Prodej byl uskutecnény v 06/2021, vklad do katastru pod VV-3386/2021.

2) Prodej bytu ¢. 560/6 Puskinska, KC 2,850.000,-K¢, PP 50,60 m2, JC 56.343,-K¢&/m2
Jedna se o byt situovany v nizkopodlaznim panelovém domé o tfech vchodech, srovnatelné
podlahové plochy. Bytovy diim ¢p. 558 — 560 je situovany v tésné blizkosti predmétného domu,
naproti pies ulici.

Prodej byl uskute¢nény v 12/2021, vklad do katastru pod VV-8816/2021.

3) Prodej bytu ¢. 563/10 Haspliiska, KC 3,200.000,-K¢, PP 55,00 m2, JC 58.182,-K¢/m2
Jedna se o byt situovany V nizkopodlaznim panelovém domé o tfech vchodech, srovnatelné
podlahové plochy. Bytovy dim ¢p. 561 - 564 je situovany v té€sné blizkosti pfedmétného domu,
naproti pies ulici.

Prodej byl uskutecnény v 12/2021, vklad do katastru pod VV-8880/2021.

4) Prodej bytu ¢. 584/2 Puskinska, KC 2,500.000,-K¢&, PP 50,20 m2, JC 49.801,-K¢/m2
Jedna se o byt situovany v nizkopodlaznim panelovém domé¢ o ¢tyfech vchodech, srovnatelné

podlahové plochy. Bytovy diim ¢p. 584 - 587 je situovany na opa¢ném konci ulice Puskinska.
Prodej byl uskute¢nény v 02/2021, vklad do katastru pod V-732/2021.
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4) Nabidka k prodeji bytu Opletalova, Sipsi, byt 2+kk/L, PP 40 m2, KC 2,700.000,-K¢&, JC
67.500,-K¢/m2

Jedna se o byt situovany V poslednim podlazi vysokopodlazniho panelového domu o tfech
vchodech, srovnatelné dispozice, ale mensi podlahové plochy. Bytovy dam ¢p. 130 - 132 je
situovany v Sipsi, v soustfedéné bytové zastavbé. Je v piivodnim stavu, pouze s vyménou oken a
zasklenou lodzii, k celkové rekonstrukci.

Jedna se o nabidku realitni inzerce www.sreality.cz ze dne 04.05.2022, ID zakazky 14421230,
prodavajici RK 4fin Reality Better together Kolin. Nabidka je jiz rezervovana.

Komentar :

Z ptedchoziho porovnani lze konstatovat, ze za dobu posledniho 1 roku byly byty obdobné
podlahové plochy kolem 50 m2 v lokalité obchodované za jednotkové ceny 48.300 — 58.200,-
Ké/ma2.

Spodni hranice je pro byt ve stejném bytovém domé, ale prodej z 06/2021, horni hranice je pro
prodej v sousednim bytovém domé v 12/2021.

Realitni inzerce nabizi byt obdobné dispozice, ale mensi podlahové plochy, coz ma kladny vliv
na vysi jednotkové ceny (mensi vymeéra = vyssi jednotkova cena).

Pro porovnani je na ziakladé uvedeného porovnani odhadovana jednotkova cena bytu ¢.
576/26 ve vysi 53.000,-K¢/m2.

Pro propocet je pouZita skutecné namérena podlahova plochy bytu 52,78 m2 bez lodzie a
sklepa.

5.2. Propocet porovnavaci hodnoty

Jednotkova cena m? PP 53.000,00 K&/m?
Podlahova plocha obytna 52,78 m?
Porovnavaci hodnota 52,78 m? x_53.000,-K¢&/m? = 2,797.340,- K¢
Porovnavaci hodnota (zaokrouhleno) 2,800.000,- K¢
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6. ZAVERECNE HODNOCENI

Ugelem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitosti - byt &. 576/26 Nadrazni ulice,
Kutna Hora — Hlouska, vcetn¢ spoluvlastnického podilu 4968/115565 na spolecnych Castech
bytového domu ¢p. 576 a na pozemku p¢. 2710/2, vSe zapsano na LV ¢. 12916 pro ki Kutna
Hora ke dni 03.05.2022.

Obvyklé cena je stanovena ve vysi porovnavaci hodnoty.

Vlastnictvi bytu €. 576/26 neni nijak omezeno, na LV ¢. 12916 pro ku Kutna Hora nejsou v ¢asti
C a D provedené zadné zapisy o omezeni vlastnictvi.

Obvykla cena nemovitosti
Byt €. 576/26 NadraZni ulice, Kutna Hora — HlouSka, véetné spoluvlastnického
podilu 4968/115565 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢p. 576 a na
pozemku p¢. 2710/2, v§e zapsano na LV €. 12919 pro ka Kutna Hora, ke dni
03.05.2022 je odhadovana ve vysi

2,800.000,-K¢

slovy : Dvamilionyosmsettisic korunceskych

Znalecky posudek je vypracovany ke dni 04.05.2022.

podpis znalce

ZNALECKA DOLOZKA :

Znalecky posudek jsme podali jako ustav, ktery byl Ministerstvem spravedlnosti CR dne
25.1.2013 pod ¢j. 181/2012-ODS-SZN/6 zapsan do l.oddilu seznamu ustava kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni oceniovani nemovitosti.
Znalecky ukon byl zapsan pod pofadovym ¢islem 1156/63-1/2022 do znaleckého deniku.
Zapisem ze zikona 23.03.2021 p¥ejmenovino na Znalecka kancela¥ nemovitosti CR, s.r.0.

V Caslavi dne 04.05.2022 Znalecka kancelaF nemovitosti CR, S.r.0.
V z. ing. Marcela Prokopova




