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1. ZADANI ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. Odborni ot6zka zadavatele:

Na ziikladE usneseni, ze dne 7.2.2O25, vydan6. Exekutorskim 0iadem Tibor, a.j. 054 EX

1l7lt9-t16, byla ustanovena znaleckd kanceldi a to k ocenEni nemovit6 vEci - jednotky i.
72144v budovE i.p. 72, piisluSejici k idsti obce Sipii, na pozemclch p.i.7S5ll8 o Wm6ie 412
m2 a p.i. 2L7215 o vrimEie 24 m2, vietnE spoluvlastnick6ho podilu ke spoleinfm idstem
uveden6ho domu a pozemk0m p.d. 785/18 a p.E.2L7215 v rozsahu 314/26208, v5e zapsand

na listech vlastnictvi i. 10235, d. 10039 a d. 1023O v5e v k.rl. Sedlec u Kutn6 Hory, obec Kutnd

Hora, okres Kutnd Hora.

Okolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlditniho piedpisu v'i!e uveden'ich
nemovitich vEci (diile jen ,,nemovitosti"), a jejich piislusenstvi, ddle movidch vEci, kte16

tvoii pilsluSenswi W5e uveden,l'ch nemovitosti, a v neposledni iade t6i prdv a zdvad

spojen'ich s v'y'le uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iiidnE uriit WEet piisluienstvi
nemovitosti.

1.2. UEel znaleck6ho posudku:

Zjiit€ni obvykl6 ceny nemovitich v6ci v souladu s 5336, o.s.i., pro potiebu exekuEniho iizeni
d.j.054 EX lL7lt9-116. Vfsledn:i hodnota stanovend timto znaleck'/m posudkem je pouze

vfchodiskem pro to, aby mohlo b'it stanoveno nejnii5i poddni pii draibE (5336e, odst. t
o.s.i.).

1.3. SkuteEnosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na piesnost z6vEru posudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleckd kancelSii iddnou skuteEnost, majici vliv na
piesnost z6vErri, krom6 skutednosti ziejmtch ze zadavatelem piedloien,ich podkladoWch

materiSl0.
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2. VYCET PODKTADU

2.1. Popis postupu znalce oii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 ot6zce byly zisk6ny z veiejn'ich zdroji,
z dostupn'ich informainich databdzi, z listin, z informaci ziskanfch pii prohlidce na mlst6
samdm a z podkladri, informaci a dat poskytnutich zadavatelem.

Data, charakterizujici oceiovan6 nemovit6 vEci, byla ziskdna z veiejnrich databizi napi:
teskf riiad zemEm6iicki a katastrdlnl Lexikon m6st a obci fR, RIS (region5lni informaini
servis), ePusa (e-portdl rizemnich samospr6v), eesk'i statistickri riiad a dal5i.

V piipad6 zdroj0 dat poskytnutrich zadavatelem a dal5imi osobami byla akceptace piedan'ich
zdrojri provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zv6iena vhodnost a v6rohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumiini bylo obecnE postupoviino za dodrieni platn6 prdvni ripravy (zdkon i. L5llL997
Sb., o oceiovdni majetku v aktudlnim znEni, vyhliiSka a.44L/2OL3 Sb. k provedenl z5kona o
ocefiov6ni majetku v aktuiilnim zn6nl) a za vyuiitl aktuillnich metod a prostiedk0 s

piihl6dnutim i k Mezin6rodnim ocefiovacim standardirm (IVSC).

2.2. VfEet wbranfch zdroi0 dat a ieiich popis:

Vtpis z katastru nemovitosti i. 10235, pro k.ti. Sedlec u Kutn6 Hory, obec Kutnd Hora, okres
Kutn6 Hora, vyhotoven,i objednavatelem, dne 7.2.2025.

Vipis z katastru nemovitosti i. 10039, pro k.ri. Sedlec u Kutn6 Hory. obec Kutn6 Hora, okres
Kutnii Hora, vyhotovenV objednavatelem, dne 7 .2.2025.

Vfpis z katastru nemovitostl E. 10230, pro k.ri. Sedlec u Kutnd Hory, obec Kutnd Hora, okres
Kutnd Hora, WhotovenV objednavatelem, dne 7.2.2025.

Nihled katastrdlni mapy, pro k.ri. Sedlec u Kutn6 Hory, obec Kutn6 Hora, okres Kutni Hora,v 
vyhotovenrl' znaleckou kanceldii, dne 26.2.2025.

Grafick6 Wstupy - vfstiiiky z vyhodnocendho povodfiov6ho plSnu eesk6 republiky a

maporn/ch podklad0 tfkajicl se ocefiovan6 lokality, uveiejn6n6 na adresdch

https://dpp.hyd rosoft.cz/ a hltps:/ /mapy.cz/ .

lnformace a skutednosti sdElen6 objednavatelem.

lnternetovd striinky eesk6ho statistick6ho 0iadu https://www.czso.czl.

Program Delta-NEM vEetnE syst6mu monitoroviini trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 0O Praha 3-Vinohrady.

D6le byly wuiity poznatky z odborn6 literatury, obecnE piijiman,ich standard0 oceiovdni a

platn6 legislativy.

strdnka a. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pli sbEru Ii WorbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovittch vEci byly provedeny dne 26.2.2025 za piitomnosti
pracovnika znaleck6 kanceldie lng. Radka Mikul55e, matky povinn6ho, pani Lucie Latislavov6.
Povinnri se pies pisemnou v'izvu mistniho Setieni nez(iastnil.

Data realizovanfch prodej0, obsahujici ridaje o dosaienfch cenSch nemovitosti, byla ziskdna
znaleckou kanceldii diilkouim piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piisluindho webov6ho rozhranf. Data byla doplnEna o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorovdni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipad€ zdrojri dat poskytnuttch dalSimi osobami byla akceptace piedanfch zdrojri
provedena kvalifikovan6, tj. byla odbornE zvdiena vhodnost a v6rohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postupu pii zpracov6ni dat:

Data budou zpracovdna zp0sobem, kteni odpovid6 analfze dat. Bude zpracovdn a vytvofen
souhrn dat a uvedena veSkerd zjiit€ni ze sesbiran'/ch a vytvoien'ich dat a z provedendho
mistniho Setieni, na ziikladE kterfch bude dospEno k vfsledkim. ZjistEna a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovdna data z mistnfho letieni
a bude provedena analtza trhu. Vrisledky analfzy trhu budou odbornd setiizeny, analyzovdny
a vyhodnoceny.

Vlastni vripoitovd ddst posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -

program od spoleEnosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 rnipoitov6 ddsti a fin6lni editace
vfstupnich text0 budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikacl a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potfeby bude rovnEi upravena poiizenii fotodokumentace piedmdtu ocenEni, a to
z drjvodu ochrany osobnich fdajr) tietlch osob.

3.3. VfEet zpracovanfch dat:

Cenov6 Udaje zjiSt€n6 prostiednictvim dilkov6ho piistupu do katastru nemovitostl,
prostfednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Skuteanosti a WmEry zji5t6n6 na mistE sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace uveiejn6n6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www. realitymorava.cz.

objednavatelem, povinnfm, ii 0iastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracoviini tohoto
znaleckdho posudku piedloiena iSdn:i n6jemni, ii jin5 smlouva, na ziikladE kter6 by byl
piedmEt ocenEni uiivdn. OcenEni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

Dle dostupn'y'ch ridajfi z datab6ze eesk6ho rliadu zemEmEiidsk6ho a katastrdlniho jsou ke dni
vypracov6ni tohoto znaleck6ho posudku evidoveny tyto vlastnickd daje:

strdnka t. 4
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Kraj

Obec

Katastrdlni Izemi
e6st obce
Ulice
PS.
Poiet obyvatel

List vlastnictvi iislo
Vlastn ik

Stiedoieskf
KutnS Hora

Sedlec u Kutn6 Hory rc77973l.
5rpsr

Na Studnich 6. p. 72

244 0t
21 556

1023s, 10230 lpodil374 / 26208l.
Vachuda Jakub, Na studnlch 72,lipa1,28401 Kutn6 Hora

CelkoW popis piedm6tu ocenEni:
Jednd se o ocen6ni nemovit6 vEci - jednotky 8.72144 v budovE E.p. 72, piisluiejici k ddsti

obce Sip5i, na pozemcich p.i.785/78 o rnimEie 4L2 m2 a p.8.217215 o rnimEie 24 m2, v[etnE
spoluvlastnick6ho podilu ke spoletn'im idstem uveden6ho domu a pozemkim p.i.785/18 a

p.i. 2t7215 v rozsahu 314126208, vie zapsan6 na listech vlastnictvi E. 10235, E. 10039 a i.
10230, vie v k.ri. Sedlec u Kutn6 Hory, obec Kutnii Hora, okres Kutna Hora, kterd se nach6zi v

lX. nadzemnim podlaii W5e uveden6ho panelov6ho, nepodsklepen6ho, typov6ho, bytov6ho
domu celkem s deviti nadzemnimi podlaiimi. Objekt je vybaven osobnim v'itahem. Objekt je

situov6n v zastavEnd t6sti mEsta, a to na ulici Na Studnich. Bytov,i d0m je napojen na

elektro, veiejnf vodovodni iad, hloubkovou kanalizaci a plynov6 vedeni. Objekt je piistupn'i
z veiejn6 zpevnEn6 komunikace mimo jind na pozemcich p.i.785119 a p.E. 785/153, kterd
jsou ve vlastnictvi mEsta Kutn5 Hora. Parkovdni je moZn6 na veiejn6 komunikaci pied
objektem a na veiejn6m parkoviiti u objektu. Dle mistniho ietieni a dle dostupn,ich ridaj0
byl objekt p&vodnE postaven pied vice jak 5Gti lety. V roce 2007 bylo provedeno zatepleni
objektu kontaktnim zateplovacim syst6mem. V roce 2008 byla provedena modernizace
lodiii. V rcce 2Ot7 byla provedena modernizace v,itahu. V roce 2019 byla provedena

rekonstrukce stoupaclho vedeni. V roce 2023 byla provedena rnl'mEna stie5ni krytiny.
Bytovii jednotka je dispozidnE ieiena jako 1+kk s kompletnim soci6lnlm z6zem[m. Sociiilni

zSzemi (koupelna, WC) je situov6no v p0vodnim prefabrikovandm umakartov6m bytovdm
jitdru. VytiipEni jednotky je ristiedni s diilkovtm zdrojem. Y roce 2024 byla provedena oprava

vnitinich omitek, byly poloieny novd podlahov6 krytiny a byla provedena modernizace

kuchynE. Celkorni stavebnEtechnickf stav a Udriba je ke dni ocenEni spiSe podprrimErn5.

Ziklady vtetnE zemnich praci: betonov6 s izoloci

Svisl6 konstrukce: panelov6

Stropy: panelov6

Krov, stiecha: plochd

Xrytiny stiech: standardni

Klempiisk6 konstrukce: parapety - pozinkovan6 svody vnittni

Uprava vnitinich povrchi: v5penn6 hladk6 omitky

Uprava vnElSlch povrch&: kontaktni zateplovaci syst6m

vnitini obklady:

Schody: betonov6

Dveie: diev6n6 zdrubni ocelovi

Okna: dievEnd zdvojen5

Povrchy podlah: plovouci podlahy, textilni krytiny, keramickd dlaZba

Vytdpeni: 0srnroni ddlkoW zdroj

strdnka i. 5
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Elektroinstalace: 220V

Bleskosvod: ANO

Vnitini vodovod: tepld - studenii

Vnifini kanalizace: kompletni odkanalizoviini

Vnitini plynovod: zemni plyn

Ohiev vody: d6lkoW zdroj

Vybaveni kuchyni: kuchyiskd linka - dlez - digestoi kombinovan'i spor:ik

Vnitinl hygienick6 vybaveni: vana + umyvadlo(a) + splachovacl WC

Vftahy: osobni vftah

Ostatnfr domdci telefon

lnstalaEni prefabrikovan6 i5dra:
- vybaveni bytov6 iednotky

j6dro umakartov6

Dle dostupnfch informacf byly zji5t6ny tyto vfmEry podlahovfch ploch:

Podlahov6 plochy (PP|:

pokoj + kk
piedsii
koupelna
wc
sklep (nezopoiitdvd se*) - ve vi,sledni ceni zohlednino
lodiie (nezopoiitdvd se*) - ve vi,slednd cend zohlednEno

22,93 m2

+ 5,01 m2

+ 2,62m2
+ O,92m2

1,59 m2

3,57 m2

Podlahov€ plochy - celkemr = 31,48 m2

' nezopotitdvd se do podlohovi plochy pii vipoitu obvykld ceny, tak jako u porovnotelni,ch vzorki

Dle mistnlho 5etieni, informaci objednavatele a dle dal5ich dostupnfch podkladovfch
materi6ki nejsou s draienfmi nemouitfmi vEcmi spojeny iSdnC pr6va Ei zivady.

Movite v6ci, kter6 by tvoiily pilsluSensWi k oceiovanrim nemovidm vEcem, nejsou a

nebyly zjiStEny pii mistnim 5etieni zpracovatele.

Kladn6 str6nky oceiovanfch nemovitosti:
- bytovd jednotka s lodiii
- kompletni obdanski vybavenost mEsta
- dopravni dostupnost mEsta je zajiStEna autobusovou ivlakovou dopravou a MHD

ZSporn6 strdnky oceiovanfch nemovitosti:
- omezend parkovaci moinosti v mistE
- sociiilni zdzemi v p0vodn[m prefabrikovandm umakartov6m jddru

str6nka C. 6
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4. POSUDEK

Vvmezeni poimri dle legislatiw:

Definice dle zdkona E. 15U1997 Sb.:

02, odst. 1, zikona t5111997 Sb. v platn6m zn€ni zni: ,,Pokud tento zdkon nestdnovi jini
zpisob oceiovdni, ocefiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou".

92, odst. 2, zdkona l9tll997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Obvyklou cenou se pro hiely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoiena pii prodejich stejniho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejnd nebo obdobn€ sluiby v obvykl€m obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kter€ moji no cenu vliv, avlok
do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimoiddn'ich okolnosti trhu, osobnich pomird proddvajiciho
nebo kupujic[ho ani vliv zvlditni obliby. Mimoiddn,lmi okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ii jini,ch kolomit. Osobnimi
pomiry se rozumEji zejmina vztahy mojetkov4 rodinni nebo jini osobni vztohy mezi
proddvojicim a kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni hodnota piiklddand mojetku
nebo sluibi vypl,ivojici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiodiuie hodnotu moietku
nebo sluibv a urEi se ze siednonich cen oorovndnim."

52, odst. 3, zdkona 15U1997 Sb. v platn6m zn6ni zniz,,V odivodnini,ch piipodech, kdy nelze

obvyklou cenu uriit, ocertuje se majetek o sluibo trZni hodnotou, pokud zvlditni prdvni
pFedpis nestonovi jinok. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no trini hodnotu vliv.

Divody pro neurieni obvykli ceny museji b'jt v ocenini uvedeny".

92, odst. 4, zdkona LSL[997 Sb. v platn6m zndni znh ,,Trini hodnotou se pro (tiely tohoto
zdkona rozumi odhodovond idstko, za kterou by mily bit mojetek nebo sluibo smininy ke
dni ocendni mezi ochotnym kupujicim o ochotn,im proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v soulodu s principem triniho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovonE, uvdilivi a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro tiely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici sminy jsou osobomi, kterd mezi sebou nemaji iddni,
zvlditni vzdjemn,l vztah a jednoji vzdjemni nezdvisle.

92, odst. 5, zikona 151/1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Urieni obvykl€ ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji bi,t z ocenini ziejme, jejich pouiiti, vietni pouiitich idoii,
musi bi,t odivodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, tielu ocenini o dostupnosti
objektivnich dot vyuzitelnich pro ocenini. Podrobnosti k urieni obvykli ceny o trini hodnoty

stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhlC5ky t14U2013 Sb.:

Sla, odst. 1, vyhl65ky 4/.tl20t3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se urtuie
porovndnim sjednon'ich cen stejnich, popiipodE obdobnych piedmEti ocenini v obvykl4m

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohrnuii ceny siednoni za

vtivu mimoiddnich okolnosti trhu, osobnich pomirfr proddvoiiciho o kupuiiciho oni vlivu

zvl6itni obliby."

Olb, odst. 1, vyhlri5ky 44tl20l3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou piedmEtu

ocenEni ie odhadovond idstko, kerd se uriuje zprovidlo na zdklodd vi'biru z vice zptsobi
oceiovdni, o to zejmino zp\sobu porovndvociho, vi'nosoviho nebo ndklodoviho. Pii urieni
tr1ni hodnoty piedmitu ocenini se zohledfiuii trini riziko a pfedpoklddon'i uivoi no diliim ii
mistnim trhu, no kterim by byl obchodovdn."
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4.1. Popis postupu pii anal'ize dat:

Pied vlastni analfzou dat byl proveden jejich sb6r, kteni spoiival ve studiu podkladrl
poskytnuttch zadavatelem a opatfenich znaleckou kancel6ii, ddle bylo provedeno doplnEni
podkladi formou obsta16ni zdroj0 cenov'ich informaci (kupni smlouvy k nemovitr/m vEcem v
blizkdm ii vzddlen6jSim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnich serverech), ndslednE byla provedena anal'l'za takto ziskan'ich vstup0, vyhodnoceni
ziskanfch dat a poznatkfr a jejich zadlenEni do textu posudku, jak je uvedeno ddle.

4.2. Vrisledkv analfzv dat:

l. Obvykl6 cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovnivaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nejl6pe ucelenE
popsdna v publikaci ,,Porovn6vaci hodnota nemovitostl" vydan6 nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovnini, porovnSni nemovit6 vEci jako celku:
V piipad6 ocenEni jednotek volime jako jednotku porovn6ni m2 celkov6 podlahov6

plochy.

Xvantitativni porovn6vaci analfza:
Pro kvantitativni porovn6vaci anal'l'zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'imi

vzorky a ocefiovan!'m subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledand rozdily se pokouii
ocenit, najlt smEr jejich piedpoklddan6 kontribuce a ndslednE je vyuiit pro cenov€ ripravy ve
formE sr6iek a piiriiiek s cilem, aby takto upravenf Wsledek reflektoval zatim neznimou
porovn6vaci hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovanr/ ziiklad jsou zvoleny zn6m6 ceny
vzork0, a (pravy maji relativniformu ve vztahu ke zvolen6mu zdkladu.

Tyto cenov6 fpravy lze charakterizovat jako vzijemn6 piizprisobovdni cen, jejich
vyrovndvdni, ,,seiizovAni" ii ,,vyladov5ni", proto vodbornd literatufe je pro tento proces
obvykle pouiiv5n termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, hodi nei nemovitosti

oceiovond,lze piedpokliidat, ie oceiovand nemovitosti maji vy5if cenu nei nemovitosti
porovndvan6 (nei vzorek),

- jsou-li porovndvan€ nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, lepii nei nemovitosti
ocefiovani, lze piedpoklddat, ie oceiovan6 nemovitosti maji niili cenu ne: nemovitosti
porovndvan6 (nei vzorek).

VfbEr porovnatelnfch vzorki:
Pii v'i b6ru vzorki pro porovn6ni je potieba Wmezit trini segmentu trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v n6sledujicich charakteristikdch:
- ve velikosti sidla a v'i'znamu polohy pro 0iastniky trhu (samota, vesnice, spidov6 sidlo.

piedm6sti, mEsto, centrum, region, piihrani6i, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitostl zejm6na ve vazb6 na ielovou vhodnost pouiiti jednotliv'imi [Eastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'i roba, specidlni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazbE na piimEienost potieb co do rozsahu vyuiiti fEastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro v6tii spolednosti apod.),
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- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiitl daastniky trhu (okamiit€ di podminEnE

vyuiiteln6, voln6, obsazend, s omezenfm vyuiitim, s moinosti daliiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavdm jednotliv,ich 0iastnik0 trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu p0sobnosti na trhu ve vztahu kokruhu potenciSlnich poptiivajicich (lokdlni,

region6lni, celost6tni, nadndrodn[],
- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoEtov'i'm omezenim poptdvajicich a

piedstavdm nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ka atd),
- vrib6r porovnatelnich vzorkCr je realizov6n prostiednictvim veiejnE dostupnfch dat a

0daj0.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost umistEni porovnatelndho vzorku v rdmci obce,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiitd hlavni svisl€ konstrukce

\ porovnatelndho vzorku (zdEnd, diev6nd, smilend),
- koeficient stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu jednotlivrich

porovnatelnrl'ch vzorkri,
- koeficient wbaveni vyjadiuje vliv rozdiln6ho vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vyjadiuje vfvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendiini

itvrtleti pr6vnich ridinkri ziipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktudlni cenov6 [rovnE,
a to za vyuiiti tzv. iSoB indexu bydleni od eSoB Hypoteani banky, kteni sleduje v'lvoj cen
nemovitosti v iase.

Srovnateln6 nemovit6 vEci:

1. Byt, ul. Jana Zajice, Kutn6 Hora - Sipii
Jednofcar siPal, l2rfil, Lv lo5lo

Cena za nenovitos/s*upinu nernovitasti 2.920.000,0 c]a(
Lisbna. Rere le pllhzdta jako pddN zeptsu w sl<uphu nc,,tuvit.^yii Cido fizeni
Smlouv. kupol D drE n11.2m1, Ptavnl (6inky ripltu k ot uEikrr al9.12.2O2a 12t06:33. Zaplt V-70a9r2CI+ms
prov.d.n dn. 02.01 -2915.
Nenovitosti. u kterycfi dosro sporeahe ke znanE vlasbid<eho pdva. pdk daw k ol<amZikt zttpisu @dle lidtny

pan*v. SiDai, l2gll, Lv lo5lo

2. 8yt, ul. Na Studnich, Kutni Hora - 5ip5i

Jedno&a: Sipii, 7u3r, Lv lol82
Cena za nemovttos,t/skuwu nefiovitosti 2.100.U}0,m CZl(

Lisltna k/cjrt le pirlazena jako poddad z69i p,o sl<upnu rrcmovilo$i eido iizeni
Smlouv. kupnl r. dn. {3.m202a. Pllvni rtalnky zipa3u k oktmiiktr28.O3-m21l2l.la:13. ZlPl3 V-179lr'1n2Gmt
proYcdeo dn. l8.0al0:lit.
lvemovi'ostr. u k4erld doilo spole&t l<e zr,5n6 vla*tid<6ho priva. pdb staw k ol<amiiku ztipisu pdb lininy

ir&rey siPli, 73/38, LV l0l&2

3. Byt, ul. Ortenova, Kutne Hora - Sipii
Jednodcar sipii, tlr5, Lv 1064r

Cdta za nehovilosl,/skJpinu ne,7'oviosti 2-5lf9-qr0,00 Cia(
lJsf,na. RerA )e pfihzena jako pddad zeptsu W g<uphu nernovitosti Cis* meni
Smlo.rv. kuDnl !. dnG 0l.txt2O2a. Pravni [ainky zlpliu k oktrniiku 0t.03.2024 10:10:55. Ziplr V-l353rZr:lC2O5
Plwcd.rl dn.0t.(Xir24.
lremoydosti u Kerich do$lo s!,y'e&# ke zni;-rt vbsbti&ho preva. Nb stdw k *amziku zdpisu NE listtny

jednotky: Slpal, Etr5, Lv 10641
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4. Byt, ul. Masarykova, KutnS Hora - Hloulka

JedD&,rr Hlorlal(a, itiull,LV 11fi2
c.Gna za a€,,1pvitodlwtpiou nsnovilosll 2.344.m0,00 cz(

Lidina, Heni je pfilazena j*o @dd zepistt prc sliluftiru nerl,ovihdi Cislo fizeni

fovcden dnc l3.ll20ill-
Ivemov oso u ktet dr dosb spole&tC l<e $nA vlas,ti.t(d/ro Mva, Ne &aw k d@n ku z6pisu lodb lidiny

jeillf,*r Hlouik , 5l1l7, LV t1002

Stanoveni obvyklE ceny:

1. BW, ul. Jana zaiice, KutnC xora - Sipii
Cena nemovit6 v6ci (CN) 2 920 000,- Ki
Plocha (P) 39,60 m2

Wchozi iedn. cena za m2 73737,37 Ki
Koolohv 1,00 srovnatelnd

Kk.,rt*kr" 1,00 srovnatelnd

Kstovu 1,00 srovnatelni
Kwboveni bytu 1,00 srovnateln6

Kdotum reolizoce 1,00 9.t2.2024
Jednotkove cena za m2 (JC) 73 737 37 Ke

2. Bvt, ul. Na Studnich, Kutn6 Hora - Sipil
Cena nemovit6 v6ci (CN) 2100000,- Ki
Plocha (P) 31,70 m2

V'ichozi iedn. cena za m2 66 246,06 KE

Kpatohy 1,00 srovnateln6

Kk-rt*k 
"

1,00 srovnatelnd

Kstovu 1,00 srovnatelnS

Kwbweni bytu 1,00 srovnateln6

Kdatum reolizoce o,94 28.3.2024

Jednotkovd cena za m2 (JC) 70 474,53 KE

3. Byt, ut. Ortenova, XutnS Xora - Sipii
Cena nemovit6 v6ci (CN) 2 549 000,- KE

Plocha (P) 36,10 m2

V'ichozi iedn. cena za m2 70 609,42KE

Kwbhy 1,00 srovnatelnS

K*onstrul.ce 1,00 srovnatelnS

Krto* 1,05 mirn€ lep5i, nei oceiovand nemovitost

Kwbaveni bytu 1,00 srovnateln6

Kdotum reolizoce 0,94 8.3.2024

Jednotkov6 cena za m2 (JC) 71 539,43 Kd

4. Bvt, ul. Masarykova, Kutn6 Hora - Hlouska

Cena nemovitd v6ci (CN) 2 399 000,- KE

Plocha (P) 30,70 m2

Wchozi iedn. cena za m2 78 143,32 Ki
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Kwunv 1,00 srovnatelni
Kk*rtruk 

"
1,00 srovnatelnd

Krt*, 1,10 leoSi, nei ocefiovane nemovitost

Kwboveni bytu 1,00 srovnateln6

kotum rcolizoce 1,00 77.tO.2024

Jednotkov6 cena za m2 (Jc) 71 039,38 KE

kde JC = ICN I Pl I lfv.unv X Ktonstrutce X ktovu x Kvyboveni by1,a x K;;owm reolizocel

Minimdlni jednotkovi cena za m2

PnimErnd jednotkovd cena za m2

Maximdlni jednotkovi cena za m2

Stanoven6 jednotkovi cena za m2

Plocha

Porovndvaci hodnota
Obvykld cena (zaokrouhlenol

ttcl4

sJc
P

SJCXP

70 474,53 KE

7L 697,68 KE

73 737 ,37 KE

7L7@,- Ke

31'rB m2

2257 tt6,- Ki
2250000,- KE
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s. oD0voDNENI

5.1. lnteroretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleckdm posudku bylo vyuiito zikladnich obecnE uzndvan'ich metod ocenEni, kdy

v'isledky jsou pro piehlednost zrekapitulov6ny v ndsledujici tabulce.

tKonstatovdno na zdkladE podkladrl dostupn,ich ke dni zpracovilni tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V t6to fdzi znaleckiho posudku byla provedena celkovd a podrobnd kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotliWch zdroj0 dat vEetnE jejich popisu, kontrola postupu pii sb6ru,

tvorbE a zpracovdni dat vdetnE v'iitu t6chto dat, kontrola postupu pii analrize dat a diliich
vfsledk0 analfzy dat a zdvErem byla takd provedena kontrola interpretovanrich vfsledk0
analrl'zy dat.

REIGPITUTACE

Obvykld cena urien6 ze sjednanfch cen
2 260 0(x),- Xi

Movit6 vEci
0,- Kt

Prdva vdznouci (n5jemni smlouva, pacht) nebyla zjiStEna, neisou.*
K zdstavnim prdvim znalec nepiihliii. O,- KE

ZCvady vdznouci (vEcnC biemenal nebyly zjiitEny, nejsou.*
O,- KT
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s. zAvEn

5.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na z6kladE usneseni, ze dne 7. 2.2025, vydan| Exekutorskfm riiadem TCbor, f.j. 054 EX

,-:-7lt9-t16, byla ustanovena znaleck5 kanceldi a to k ocenEni nemovit6 vEci - jednotky f.
72144 v budovE i.p. 72, piisluiejici k iiisti obce 5ipii, na pozemcich p.E.785lLg o Wm6ie 412

m2 a p.i. 277215 o vfmEie 24 m2, vietnE spoluvlastnickdho podilu ke spoleEnfm i6stem
uvedendho domu a pozemk0m p.d. 785/18 a p.i.2L7215 v rozsahu 3L4/262O8, v5e zapsan6

na listech vlastnictvi i. 10235, i. 10039 a a. 10230, vie v k.ri. Sedlec u Kutn6 Hory, obec Kutnii

Hora, okres Kutnd Hora.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvl65tniho piedpisu W5e uvedentch
nemovitich v6ci (diile jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluienstvi, ddle movit'ich v€ci, kter6

tvoii pilsluienswi vV5e uvedentch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i prdv a z6vad

spojenfch s rnl'ie uveden'f'mi nemovitostmi, jakoi i iiidnE urait vtiiet piisluSenstvi

nemovitosti.

6.2. OdpovEd:

Po zvdieni viech dostupnrich informaci a zji5tEnVch skuteanosti a s piihl6dnutim k vfsledkim
analfzy dat, konstatujeme, ie niie uvedeni obvykl6 cena nejldpe odpovid6 aktu6lni situaci

na trhu s nemovitvmi vEcmi.

Obvykl6 cena vyiadfujici hodnotu pfedmEtulcenEni urEen6 ze siednanfch
cen porovnantm ctnt

2 260 000,- KE

cena slovy: dvamilionydvEstE5edesCttisrc KE

5.3. Podminkv spr5vnosti zCvEru, piipadnE skuteinosti sniiuiici ieho piesnost:

V r6mci tohoto znaleckdho posudku nebyly stanoveny iiidn6 podminky spr6vnosti zdvEru,

ani jin6 skutetnosti sniiujici jeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 7 stran:
Fotodokumentace
Vipis z katastru nemovitosti LV i. 10235

e6st vfpisu z katastru nemovitosti LV i. 10230

N6hled katastrdlnI mapy
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Konzuhant a d0vod jeho piibrdni:
Pro zpracovdni tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrdn konzultant.

Osoby podilejici se na zpracov6ni posudku: lng. Tomdi Vingrilek
tng. StEpiin oralek
lng. Radek Mikuldi
Ondiej MlEoch

lng. Petr Zahrada

OdmEna nebo n6hrada niklad0 znalce:

OdmEna a nihrada hotov'ich vridaj0 byla stanovena v souladu s VyhliiSkou o znaleindm, v
platn6m zn6nl ke dni zadini znaleck6ho tlkolu.

Znalecki doloika:

Znaleck'i posudek je podiin znaleckou kancel6ii, kteri je zapsanS v seznamu znalc0 vedendm

\, Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odv6W[ ceny a odhady nemovitostl.

Znaleck,i rikon je zapsin v evidenci posudk0 pod poiadov'im iislem 012609/2025.

6.4. Otisk znaleck6 peEeti:

5.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 7. 3. 2025

lng. Tom55 Vingrd
znalec vykondvajici
znaleck6 kancel6ie

Oceiovaci a znaleckS kancel6i s.r.o.

znaleckd kanceldi
sidlo: Vdclavskd niimEsti 808/66, 110 00 Praha

kancelii: Suiilova 1938126,750 02 Pierov

e-mail: info@oosudek.com
www.posudek.com


