ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 044627/2025
Interni ¢islo znalce: 7658-83-25

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Rodinny dim ¢.p. 647 vcetné piisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 4499/12 a pozemky
parc.¢. 4499/7, parc.c. 4499/12 a parc.C. 4499/19, vSe zapsano na LV ¢. 2022, k.u. Kutna Hora, obec
Kutna Hora, okres Kutna Hora

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Biasy
Zadavatel: JUDr. Véra Sedloiiova, Ph.D. IS dluznika Michael ReZabek
Sudomeétska 814/46
130 00 Praha 3
OBVYKLA CENA 6 094 000 K¢&
Pocet stran: 11 a 4 piilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 20.05.2025 Vyhotoveno: V Praze 28.05.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase nemovité véci — rodinny
dim ¢.p. 647 vcetné prislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.c. 4499/12 a pozemky parc.C.
4499/7, parc.C. 4499/12 a parc.c. 4499/19, vse zapsano na LV €. 2022, k.u. Kutna Hora, obec Kutna
Hora, okres Kutna Hora.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na Zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za ucelem
prodeje v insolvencnim fizeni dluznika Michael Rezabek, KSOL 10 INS 2754/2023.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny zadné skutecnosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.05.2025 za ptitomnosti pani Jehlickové, zastupce
vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Znalec vychéazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych

podkladti, z informaci sdélenych zastupcem vlastnika pfi mistnim Setfeni a dale dohledava zdroje
tykajici se pfedmé&tu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty nésledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2022, k.4. Kutna Hora, obec Kutna Hora, okres Kutn4 Hora ze
dne 16.04.2025

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z niZe uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil €1 vyuzil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.. Kutnd Hora, obec Kutna Hora, okres Kutnd Hora potizeny
dalkovym nahlizenim do KN

- ptidorys domu s vymérami jednotlivych mistnosti - poskytnuty MVDr. Rezabkem, prostfednictvim
pani Jehlickové

- Uzemni plan mésta Kutna Hora

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimku

- informace a skutecnosti zji§téné pfi mistnim Setfeni

- portal pro ptistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického Gfadu (Www.czs0.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci



- WwWw.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)
- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich servert

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o predmétu ocenéni byly ptfevzaty od objednatele posudku, od vlastnika
nemovitosti a z veiejné dostupnych zdrojli. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméiujici k ovéieni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladi. Za presnost tdaji a informaci, ze kterych
znalec pfi ocenéni vychazel, neptebira odpoveédnost a predpoklada jejich pravdivost a tplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyvkla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ne cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

V zdkonu o ocenovani majetku je tato cena nazvdna cenou obvyklou. Zjisténi obvyklé ceny
oceniované¢ho majetku vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty

- Metoda porovnavaci

- Metoda vynosova

Pro zjisténi obvyklé ceny ocefiovaného majetku byla pouzita tato metoda:

Metoda porovnavaci: je zaloZena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni riznych aspekti jednotlivych nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze je dostatecny pocet nabidky prodeje nemovitosti srovnatelnych parametrii v
lokalit¢ mésta Kutna Hora a okoli na realitnich serverech, byla porovnavaci metoda pouzita jako
jedina metoda - nejvice objektivni pro odhad aktualni obvyklé ceny.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, ze vychazel z informaci pfedanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, stavebni dokumentace, Gstni sdéleni, mistni
Setfeni) a dale hledal zdroje tykajici se pfedméetu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet
vybranych zdrojt dat a jejich popis.



3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat
Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, kterd je zaloZena na porovnani nemovitosti
na zaklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp.

skutecné realizovanymi cenami pifi zohlednéni riznych aspekti a parametri jednotlivych
nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odlisnosti I, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cen¢. Index odliSnosti tvofi soucin
koeficientii K, které zohlediuji hlavni kritéria posuzované u daného typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
oceniovana nemovitost je v daném kritériu lepSi nez nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v pfipadé, ze ocentovana nemovitost je horsi, je hodnota koeficientu > 1. Cena po srovnani
nemovitosti je vypoctena z ceny po redukci délenéd indexem odliSnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Sttedocesky, okres Kutnd Hora, obec Kutna Hora, k.u. Kutna Hora
Adresa nemovité véci: JaroSova 647, 284 01 Kutna Hora

Vlastnické a evidencni udaje
Dle vypis z katastru nemovitosti LV €. 2022, k.0. Kutna Hora, obec Kutnd Hora, okres Kutnd Hora

ze dne 16.04.2025

oddil A vlastnik, jiny opravnény:
Vlastnické pravo

Rezabkova Drahomira, Jaro$ova 647, Zizkov, 284 01 Kutna Hora

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.¢. 4499/7 o vyméie 600 m?, zahrada

- pozemek parc.&. 4499/12 o vyméfe 223 m?, zastavéna plocha a nadvori
soucasti je stavba: rodinny déim Zizkov &.p. 647 stojici na pozemku parc.¢. 4499/12
- pozemek parc.¢. 4499/18 o vyméie 23 m?, zahrada

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez z4pisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaju:

Bez zapisu
oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Zména vymér obnovou operatu
Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z dostupnych informaci o stavu objektu pii prohlidce s umoznénim
vstupu do objektu a z informaci poskytnutych zastupcem vlastnikem pii mistnim Setieni a z informaci
poskytnutych objednatelem posudku. Soucasné€ s prohlidkou byl posouzen stavebné technicky stav
dostupnych konstrukénich prvkd, charakter jejich tdrzby, standard vybaveni a stanovena jejich
pfedpokladana dalsi Zivotnost a stupen opotiebeni.
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Mistopis

Kutna Hora pfedstavuje okresni mésto a vyznamnou historickou pamatkovou rezervaci, zapsanou na
seznamu UNESCO. Kutnd Hora spravuje podobce Hlouska, Kank, Karlov, Kutnd Hora-Vnitini
meésto, Malin, Neskaredice, Perstejnec, Policany, Sedlec, gipéi, Vrchlice a Zizkov. Historické mésto
dnes Zije modernim zivotem a pln¢ pecuje o své obcany. Nachazi se zde Ortenovo gymnazium a fada
dalsich mateiskych, zékladnich, stfednich a vyssich odbornych skol, zdravotnicka zafizeni, 1€karny,
posty, policie, penézni Ustavy, ufady, organizace, cirkve, muzea, galerie, kina, divadla, knihovny,
kulturni domy a zafizeni, kluby, zajmové spolky, umélecka seskupeni a mnoho sluzeb, obchodii,
restauraci, vinaren, kavaren, bard i ¢ajoven. Pravideln¢ se tu konaji rizné festivaly jako Ortenova
Kutna Hora, Operni tyden, Hudebni festival, Probuzeni Kutné Hory, Ceny mésta Kutna Hora,
Svatovaclavské slavnosti, Kutnohorsky rockovy festival, Kutnohorskéa kocabka, Sazava fest battle,
Mydlochovo jarni mejdlo, Tyjatrfest, Kralovské stiibfeni ¢i kytarova soutéz. Dopravni obsluznost je
zajisténa vlaky a autobusy.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny diim ¢.p. 647 véetné prislusenstvi na vlastnich pozemcich o celkové
vyméfe 846 m?. PiisluSenstvi tvofi ptipojky inZenyrskych siti - elektro, vodovod, kanalizace, plyn,
dfevény zahradni domek, venkovni jezirko, venkovni schody, zpevnéni € plochy, oploceni, vratka,
vrata.

Ditim ma 1 NP a nachazi se v ulici Jaroova, na jiznim okraji mésta Kutna Hora, méstska ¢ast Zizkov.
Dle informaci uvedenych na LV byl dim zkolaudovan v roce 1986, staii objektu je tedy 39 rokda.
Objekt je napojen na vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn. Okoli tvoii residen¢ni zastavba rodinnych
domu a objekt obcanské vybavenosti. Parkovéni je na mozné v garazi, kterd je soucasti domu ¢i na
pozemku u domu.

Dle izemniho planu mésta Kutnd Hora jsou ocefiované pozemky s funkénim vyuzitim ploch BI -
plochy bydleni - v rodinnych domech.

Ptistup k oceflovanym nemovitym vécem je z mistni komunikace ulice JaroSova, konkrétné se jedna
o pozemky parc.C. 3463/22, parc.¢. 3897/1 a parc.C. 4492/2, které jsou ve vlastnictvi mésta Kutna
Hora.

Dle informaci uvedenych na webovych strankach ikatastr.cz je pro objekt evidovan kod 1 — zona se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné a zaplav.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 647 v¢. ptisluSenstvi a pozemku



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 647 v¢. prisluSenstvi a pozemki

|Ocef10vané nemovita véc

Pfedmétem ocenéni je ptizemni nepodsklepeny rodinny dim ¢.p. 647 o pidorysu ve tvaru pismene
,T” v&. piislusenstvi na vlastnich pozemcich o celkové vyméie 846 m>.

Zaklady ziejmé betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Vrchni stavba zdéna, krov dievény, stiecha
2x sedlo, stieSni krytina palené tasky, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu, bleskosvod neni
osazen. Vnitini omitky hladké, vnéjSi fasdda vapenocementova, zdobend. Dveie napliové
v ocelovych zarubnich, okna dievéna zdvojend, povrchy podlah keramicka dlazba, koberec, PVC ¢i
betonovd mazanina. Vytapéni Ustiedni plynovym kotlem, pro ohiev TUV plynova karma. V kuchyni
puvodni kuchyiska linka, plynovy sporak, digestot, v koupelné vana, umyvadlo, WC.

Objekt je ptipojen na: elektro, vodovod, kanalizace a plyn.
Objekt je v dobrém stavebn¢ technickém stavu, bez modernizace a bez provadéné tdrzby.

Zavady zjisténé pii mistnim Setfeni: viditelna prasklina na SZ S$titové zdi, posSkozend (propadld)
podlaha v kuchyni, v obyvaku, v chodb¢ a v jednom pokoji. V kuchyni poskozena vnitini omitka.

Vyméry uzitnych ploch byly ptfevzaty z piedlozeného podkladu - ptidorysu objektu, pripadné
dométeny laserovym métidlem:

nazev mistnosti plocha v m2 vl)(rﬁgti plocha ptfepoctena v m2
INP

loznice 9,60 1 9,60
loZnice 15,20 1 15,20
kuchyné 8,40 1 8,40
chodba 7,80 1 7,80
koupelha s WC 4,40 1 4,40
détsky pokoj 11,60 1 11,60
obyvaci pokoj 31,70 1 31,70
vstupni hala 24,00 1 24,00
WC 1,36 1 1,36
technicka mistnost 17,60 0,5 8,80
komora 2,50 0,5 1,25
sklad 12,00 0,5 6,00
garaz se skladem 21,90 0,5 10,95
celkem 168,06 141,06
UZitna plocha pi'epoctena celkem 141,06

Zapocitatelna uzitna plocha je vypoctena z uzitné plochy mistnosti, s redukovanou plochou technické
mistnosti, skladu a garaze.



Ocenéni porovnanim

Jedna se o odhad ceny obvyklé nepfimym porovnanim dle nabidkovych cen prodeje domti obdobného
charakteru, dispozice, vyuziti a umisténi v lokalit¢ mésta Kutnad Hora a v okoli vybranych z nabidek

realitnich serverii. Posouzenim parametrii vztazenych k oceflovanému objektu, byla vypoctena
vyslednéd porovnavaci hodnota predmétu ocenéni, ve které se odrazi zhorseny stav domu, umisténi
v obci, napojeni na kompletni inZzenyrské sité, garaz, velky pozemek.

Charakteristika ocefiovaného objektu a srovnavacich objekti

jednotkova
nabidkova | uZitnd | nabidkova provize
prodejni plocha cenav RK v
nazev cenavKe | vm2 K¢é/m2 umisténi | pozemek | parkovani | rekonst. stav vlastnosti, vybaveni, cené
RD 5+1, sklad, garaz,
technicka mistnost, zahradni

RD Jarosova E;p. 647, 5 IS- domek, zahradni jezirko, UT

Kutna Hora - ZiZkov 141,06 Zizkov 846 garaz neni dobry | E,V,K,P | plynovym kotlem

Srovnavaci objekty
RD 6+2, 2x kuchyné,

U Nadjezdu na IS- navic studna, FVE,

Kutna Hora 8500000 | 193 44 041 | Sedlec 805 pozemku | neuvedeno | dobry | V,K,E,P | sklep, kiilna, altin ANO

. RD 3+1, kiilna, UT

Caslavska IS- plynovym kotlem,

Kutna Hora 6 495 000 113 57 478 | Karlov 736 garaz Casteéna | dobry | V,K,E,P | plastova okna ANO
RD se 3 bytovymi
jednotkami s

Staro¢eska IS- vlastnim vchodem,

Kutna Hora 3750 000 115 32609 | Kank 940 garaz neuvedeno | dobry | V,K,E | topeni el pfimotopy | ANO
RD po c¢éstecné
rekonstrukci-

IS- rozvody, plastova

V Hutich 5 velmi | V,KE | okna, UT na TP,

Kutna Hora 5298 000 156 33962 | Zizkov 764 garaz Caste€nd | dobry | jimka [ navic studna ANO
RD 4+2, dilna,
pergola, pivodni stav
k rekonstrukci,

Benesova na IS- vytapéni plynové

Kutna Hora 7498000| 185 40 530 | Hlouska 699 pozemku | neuvedeno | dobry | V,K,EP | WAW ANO

Ocenovany objekt

RD JaroSova &.p. 647, Kutna Hora - Zizkov

Srovnavaci objekty

pozadovana pozadovana
jednotkova jednotkova cena po
cenav koef. cena po srovnani s
nazev K&/m?2 redukce | redukei K& Kl | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 K8 | objektem

U Nadjezdu 44041 090 39637 1,00 0,90 | 0,95|0,921,00|1,05|1,10| 1,00 | 091 43628

Kutna Hora

Caslavskd 57478| 0,90 51730 1,00 | 1,06 | 1,00 | 0,78 |1,05| 1,05 |1,00| 1,05 | 0,96 54 047

Kutna Hora

StaroCeska 32609| 0,90 29348 0,95 | 1,05|1,00 | 1,19 | 1,00 0,95 |0,95| 0,90 | 0,96 30 439

Kutna Hora

V Hutich

. 33962 0,90 30565|1,00(0,97(1,00{0,84|1,05(1,05[0,95]| 1,05 | 0,90 34 110

Kutna Hora

Benesova 40530| 0,90 36477 1,05|0,91|1,00 | 0,71 |1,00| 1,00 | 1,00| 1,00 | 0,68 53 768

Kutna Hora

celkem K¢ 215993
primér v Ké 43199
max K¢ 54 047
min K¢ 30439




koeficient redukce - sniZeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a relnost prodejni ceny
K1  koeficient Gpravy na polohu objektu a umisténi

K2  koeficient Gpravy na velikost uzitné plochy

K3  koeficient Gpravy na parkovani

K4  koeficient Gpravy na velikost pozemku

K5  koeficient Gpravy na rekonstrukci

K6  koeficient ipravy na celkovy stav

K7  koeficient Gpravy na dalsi vlastnosti (IS, balkon, terasa, dispozice,...)

K8  koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi-horsi)

1 index odlisnosti I=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8

Jednotkova cena domu ¢.p. 647 po zaokrouhleni 43 200,- K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny
Uzitna plocha objektu 141,06 m?
Porovnavaci hodnota objektu vypocet: 141,06 * 43 200,- K&/m?= 6 093 792,- K&

Porovnavaci hodnota domu ¢.p. 647 v¢. prisluSenstvi a pozemki 6 094 000,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢.p. 647 v¢. prisluSenstvi a pozemku 6 094 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 6 094 000 K¢
Obvykla cena 6 094 000 K¢

slovy: Sest milionti devadesat Styfi tisic K&




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Pro ur¢eni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych rodinnych domi byl proveden na zakladé ur¢enych kritérii:

Pfi urCeni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zpisob, vychdzeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci ve mést¢ Kutna Hora a okoli. Zohlednény byly
cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametri K1 — K7 v¢etné jejich zdivodnéni.
Obdobné rodinné domy jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, stavebné technického
stavu, obdobné vyméry uzitné plochy, vymeéry pozemku, aj. K dispozici byly aktualni udaje o
nabidkach k prodeji srovnatelnych rodinnych dom@ o uzitné plose od 113 m? do 195 m?, tyto
nabidkové ceny byly upraveny korekci.

Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Obvykla cena je urCena jako aritmeticky primér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben uZitnou podlahovou plochou ocenovaného rodinného domu a
nasledné provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni ceny obvyklé:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vetejn¢ pristupné databaze a data z realitnich kancelari.

- vytvofend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- zpracovani dat odpovidd potiebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana.

- na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametra se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urceni obvyklé ceny.

- na zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla urena obvykla cena nemovité véci.




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim ceny obvyklé v misté a ¢ase nemovité véci — rodinny
dim ¢.p. 647 vcetné prislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.c. 4499/12 a pozemky parc.C.
4499/7, parc.C. 4499/12 a parc.c. 4499/19, vse zapsano na LV €. 2022, k.u. Kutna Hora, obec Kutna
Hora, okres Kutna Hora.

Obvykla cena 6 094 000 K¢

slovy: Sest milioni devadesat ¢tyfi tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenlovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektiim vztazenym k oceiovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout zadné
relevantni faktory, jako napft. lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodarska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny oceflovaného souboru nemovitych véci bylo tieba vzit uvahu tyto
zakladni skutecnosti a ovliviujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitych véci v této lokalité je na stfedni urovni

b) parametry povySujici cenu - velky pozemek
- garaz
- klidna lokalita

¢) parametry ponizujici cenu - puvodni stav bez vyrazné modernizace
- delsi dobu bez udrzby, nutna oprava podlah

Na zéklad¢ zjisténych hodnot, vySe uvedenych skutec¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektl
odhaduji ke dni 20.05.2025 trzni hodnotu pfedmétu ocenéni ve vysi 6 094 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod €.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym cCislem 044627/2025.
V Praze 28.05.2025

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zadklad¢é koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem ufadu méstské
&asti Praha 10 pod &.j. OZ1/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a p¥ipravil podklady pod

potadovym €. 33/25.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2022, k.. Kutnd Hora, obec Kutnd Hora, okres Kutna Hora ze
dne 16.04.2025

2) snimek katastralni mapy pro k.i. Kutnd Hora, obec Kutnd Hora, okres Kutnd Hora potizeny
dalkovym nahlizenim do KN

3) srovnavaci nabidky nemovitosti k porovnani z realitnich servert

4) fotopiiloha

-11 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2025 11:35:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSOL10INS15748/2023 pro Véra Sedloriova,
JUDr.

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 533955 Kutna Hora
Kat.lGzemi: 677710 Kutna Hora List vlastnictvi: 2022

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Rezabkova Drahomira, JaroSova 647, Zizkov, 28401 Kutna 395205/085
Hora

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
4499/7 600 zahrada zemédélsky pudni
fond
4499/12 223 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Zizkov, &.p. 647, rod.dtm
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 4499/12
4499/18 23 orna pida zemé&délsky pudni
fond
Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zéapisu
C Vécné préava zaté&Zujicl nemovitosti v ¢asti B vietné souvisejicich tdajlt - Bez zapisu

D Poznédmky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 4499/12, Parcela: 4499/7

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Dohoda o z#izeni prava osobniho uZivani RII 173/1975.

POLVZ:261/1975 Z2-100261/1975-205
Pro: ReZabkova Drahomira, JaroSova 647, Zizkov, 28401 Kutna Hora RC/ICO: 395205/085

o Kolaudaéni rozhodnuti 1130/1986 parc. vznikla z parcely 4499/7.

POLVZ:150/1987 Z-100150/1987-205
Pro: ReZzabkova Drahomira, JarosSova 647, Zizkov, 28401 Kutna Hora RC/I1CO: 395205/085
o Dohoda o vyporadani BSM ze dne ze dne 20.03.1987.
POLVZ:647/1987 Z-100647/1987-205
Pro: Rezabkova Drahomira, JaroSova 647, Zizkov, 28401 Kutna Hora RC/I1CO: 395205/085

o Smlouva kupni ze dne 27.02.2009. Pravni dcéinky vkladu prava ke dni 03.03.2009.

Vv-753/2009-205
Pro: Rezabkova Drahomira, JaroSova 647, Zizkov, 28401 Kutna Hora RC/ICO: 395205/085

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Kutnd Hora, kdéd: 205.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.04.2025 11:35:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 533955 Kutna Hora

Kat.lzemi: 677710 Kutna Hora List vlastnictvi: 2022

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
4499/7 31010 600
4499/18 31010 23

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora, kéd: 205.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.04.2025 11:47:23
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze ptri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

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

Katastralni utrad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Kutnd Hora, kdéd: 205.
strana 2
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Katastralni mapa
Definiéni bod hudowy

Hraniéni znak
.9. Neplodna pdda
1 Sipka k parcelnimu &islu
| | Trvaly travni porost

Q Zahrada



Prodej rodinného domu 193 m?, pozemek 805 m?, U Nadjezdu, Kutna Hora - Sedlec

Sme = T , ; - 8500000K¢
' ‘ : ' = Tento velky rodinny diim se nachazi ve velmi klidné
meéstské casti Kutné Hory - Sedlec v ulici U nadjezdu.
Tato ¢ast mésta se nejvice rozvijela od 50. let
minulého stoleti a za dobu své existence se stala
primarné¢ rezidentni a starousedlickou oblasti.
Nabizeny dim pochazi z vystavby v 60. letech
minulého stoleti a prosel fadou stavebnich uprav v
podobé jeho rozsitovani. Dim je nyni dispozicné
~ feSen jako 642 s jednou koupelnou, samostatnym WC
na ploSe cca 127 m2 a bezbariérovym ateliérem se
samostatnym vstupem o ploSe cca 60m2. Hlavni ¢ast domu je ¢astecné podsklepend. Sklep tvoii dve
mistnosti o celkové ploSe cca 23 m2. Obdélnikova rovinata parcela ma celkovou plochu 805 m2 a
celkova zastavénd plocha Cini cca 200m2. V zahradé se nachazi stavba zdéné kolny a letni dievény
altanek. Stavba byla feSena jako cihlova na kamenném soklu se zvySenym ptizemim a rovnou plechovou
stfechou s atikou.. Stropni konstrukce jsou zdéné, podlahy a schodisté betonové. I pfes svoje staii se
jedna o velmi masivni a femesIné dobie provedenou stavbu. Ackoli je dim okamzit¢ mozné obyvat, tak
ke splnéni dnesnich vyssich narokl na ekonomiku provozu a také komfortu a designu bude idealnim
zékladem pro CasteCnou rekonstrukci. Rekonstrukce se jist€ primarné dotkne vymeény ptvodnich
drevénych oken a koupelny i toalety, které jsou jiz na hran€ zivotnosti. Vzhledem k tomu, ze dim byl
po dekady uzivéan jako dvougeneracni, nachazi se v ném v kazdém patfe samostatnd kuchyné. Kuchyn
ve 2NP je znacné€ novéjsi, cca 13 let stard, kdezto kuchyn v 1NP je jesté pivodni, pochazejici z doby
vystavby. Dim tak svym soucasnym pojetim skvéle poslouzi pro bydleni velké rodin€ nebo tieba pro
spolubydleni s rodici. A to i diky pfistavbé ateliéru, ktery ma samostatny vchod, je bezbariérovy a je
napojen na infrastrukturu domu. Pfistavba je téZ ptipadné¢ vhodna pro podnikatelské ucely. Idealni by
mohla byt jako kancelaf, ordinace nebo prostor ke kratkodobému ¢i dlouhodobému ubytovani. Dim je
napojen na vSechny sité a navic se na pozemku nachazi i vlastni studna pouzivana pro zévlahu zahrady.
Vytapéni je feSeno plynovym kondenzacnim kotlem a na stfeSe domu je instalovand FVE o vykonu cca
3 MWh/rok. FWE neni napojena na baterie a jeji pfebytky jsou dodavany do sit€. Energetick4 narocnost
domu je v kategorii G, nicméné neni do ni zahrnuta uspora v podobé FVE. Zahrada je rozdé€lena na dvé
Casti. Pfedzahrada a bo¢ni casti zahrady slouzi pro parkovani aut, pro pfistup do domu a do ateliéru.
Cast zahrady pred domem tvoii piijemny zeleny pas oddélujici dim od chodniku a silnice. Zadni &ast
zahrady o ploSe cca 400 m2 slouzila jako odpoc¢inkova. Nachazi se na ni mnozstvi okrasnych keft a
vzrostlych stromd. Svou velikosti je tak zcela idealni pro méstské a pifiméstské bydleni. Ackoli
nemovitost potfebuje investici do vylepSeni svého technického stavu a také vzhledu interiéru, jedna se
o velmi perspektivni bydleni. Dim poskytuje Sirokou skalu mozného vyuziti a nachazi se ve velmi hezké
a dopravné skvéle obsluzné lokalité.

Celkova cena: 8 500 000 K¢

Ptislusenstvi: Nema bezbariérovy pftistup, Sklep o plose 23 m?, Zahrada

!
p2

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodarna, ¢. 264/2020 Sb.

Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, 2 podlazi, 5 a vice pokojt, Patrovy typ objektu
Infrastruktura: Vodovod: Vodovod, Studna

Studna: Kopana studna

Plyn: Plynovod

Elekttina: 230V, 400V

Vytapéni: Ustiedni plynové

Zdroj vytapéni: Plynovy kondenzac¢ni kotel



Vytapéci téleso: Radiatory
Kanalizace: Vefejna kanalizace
Komunikace: Asfaltova
Plocha:

Plocha pozemku 805 m?
Uzitna plocha 193 m?
Zastavéna plocha 200 m?
Celkova plocha 225 m?
Zahrada o plose 596 m?
Lokalita: Bydleni
Ostatni:K nastéhovani ihned

Prodej rodinného domu 113 m?, pozemek 736 m?, Caslavska, Kutna Hora - Karlov

6 495 000 K¢

= Nabizime k prodeji samostatné stojici rodinny dim v
centru obce Karlov, katastralni izemi Kutna Hora.
" Dum je smisSené konstrukce s uzitnou plochou 113 m?
' a dispozici 3+1, rozloZzenou na dvou nadzemnich a
jednom podzemnim podlazi. K domu nalezi pozemek
o rozloze 736 m?, na kterém se nachézi garaz, kilna a
unikatni Stola s moZnosti Cerpani uzitkové vody.
Nemovitost je napojena na obecni vodovod,
- | kanalizaci a plyn. Vytapéni zajiStuje plynovy kotel,
ohfev vody komblnovanym boﬂerem Dum prosel v roce 2015 rekonstrukei sttechy a vyménou oken za
plastova. Stav nemovitosti je dobry. Prohlidkovy den je stanoven na 2.6.2025 od 15 do 16 hodin,
rezervaci ¢asu prohlidky zajistite u makléfe. Vice informaci v realitni kancelafi.

Celkova cena: 6495 000 K¢

Prislusenstvi: Bez vytahu

Nema bezbariérovy pristup

Casteéné zafizeno

Sklep

Parkovaci stani s 2 misty

Garaz

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodarna, ¢. 148/2007 Sb.
Stavba: SmiSena, V dobrém stavu, 3 podlazi, 4 pokoje, Patrovy typ objektu
Infrastruktura: Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elekttina: 120V, 230V, 400V

Vytapéni: Lokalni plynové, Ustiedni dalkové

Zdroj vytapéni: Plynovy kondenzac¢ni kotel

Vytapéci téleso: Radiatory

Kanalizace: Vefejna kanalizace

Doprava: Silnice, MHD, Autobus



Plocha:

Plocha pozemku 736 m?

Uzitna plocha 113 m?

Lokalita: Centrum obce
Historie: Rok vystavby 1933

Prodej rodinného domu 115 m?, pozemek 940 m?, Staroceska, Kutna Hora - Kank

3750 000 K¢

Samostatn¢ stojici rodinny dim v Kutné Hote — Kanku.
Nemovitost je aktualné¢ rozdélena na tfi samostatné
bytové jednotky, pti¢emz kazdad ma sviyj vlastni vchod.
Dum je mozno upravit probouranim pii¢ek a uzivat ho
¥ jako celek. Objekt je ze smiSené¢ho zdiva, je pfizemni s
! pozemkem o celkové vyméie 940 m2. Elektiina 230/400
V, napojeni na plyn, vodovod a kanalizaci, vytapéni
feSeno lokalné elektrickymi pfimotopy. Soucasti prodeje
: 8 jsou také dvé garaZe ve pozemku a mensi sklep. Obec
Kank je klidna mésts t Kutné Hory s kompletni ob¢anskou vybavenosti, jako je mateifska skola,
obchod, restaurace a dobra dopravni dostupnost do centra mésta. Okoli nabizi krasnou pfirodu a
turistické trasy.

Celkova cena: 3 750 000 K¢

Poznamka k cen¢: Cena k jednani

Prislusenstvi:  Sklep o plose 4 m?, Garaz, Zahrada

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodarna, ¢. 148/2007 Sb.
Stavba: SmiSena, V dobrém stavu, 1 podlazi, 4 pokoje, Pfizemni typ objektu
Infrastruktura: Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elektfina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Pfimotop

Kanalizace: Vetejna kanalizace

Doprava: Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Plocha:

Plocha pozemku 940 m?

UZitna plocha 115 m?

Zastavéna plocha 122 m?

Celkova plocha 115 m?

Zahrada o plose 650 m?



Prodej rodinného domu 156 m?, pozemek 764 m?, V Hutich, Kutna Hora - ZiZkov

5298 000 K¢

Nabizim vam ke koupi zdény rodinny dim na
klidném misté¢ v Kutné Hote v ulici V Hutich. Dim
prosel castecnou rekonstrukci a stoji na parcele o
rozmérech 764m?2. Ze zahrady je hezky vyhled do
zelen€ a muzete odsud sledovat krasné zapady slunce.
Dlim je stary piiblizné sto let, stavajici majitelé dim
postupné¢ pied cca deseti lety zrekonstruovali. Je zde
elektfina v meédi, rozvody vody, odpadil, topeni,
: ) podlahy betonové s krytinou (dlazba, plovouci
podlaha) plastova okna prlprava kabelt na zabezpecovaci systém. Ptistavba je zastfeSena protazenim
hlavni stfechy domu a vznikla zde veranda/zimni zahrada, zde si miizete doladit vSe dle svych piedstav,
do zimni zahrady jsou koupeny tfi radiatory (ztistanou v cen¢). V piidnim prostoru je prostorny pokoj v
puvodni stfeSe domu (31m2), do kterého se d4 dostat z verandy nebo stropnim vylezem z chodby v
dome, plus prostory, které vznikly protahnutim stfechy (14m2). Krytina na stiese - belgicka Sindel. Po
vstupu do domu se dostanete do koupelny a chodby, z chodby pak do samostatné loZnice a obyvaciho
prostoru a kuchyné, z kuchyné je vstup ptimo na zahradu viz pidorys domu ve fotkach. Kuchyné ztstava
vcetné spotiebicl (mycka, mikrovinna trouba, varna deska, trouba, digestor). V cené muze zUstat i Satni
sktini v chodbé. Vytapéni domu je feSeno kotlem na tuhd paliva s rozvodem do radidtorii, kotel nesplituje
potfebnou tiidu a je potieba pocitat s jeho vymeénou. Podle aktudlniho znéni zdkona o ochran¢ ovzdusi
bude od 1. 9. 2024 mozné provozovat pouze kotle na pevna paliva v emisni tfid¢ 3, 4 nebo 5. Kotel v
dome je 2 tfidy. Ohtev vody boilerem. Technickd mistnost s gardzi ma samostatny vchod a vjezdové
vrata z ulice. Voda je obecni. Na pozemku je téZ kopana studna cca 15m. Kanalizace neni, odpady jsou
svedeny do jimky. V piipad¢ dalSich dotazti m¢ nevahejte kontaktovat.

Celkova cena: 5298 000 K¢
Poznamka k cené: Vetné provize, véetné pravniho servisu
Ptislusenstvi: Bez vytahu

Castecné zafizeno

Parkovaci stani

19 garazi

Energeticka naro¢nost: Velmi usporna, ¢. 264/2020 Sb., 84 kWh/m? rok
Stavba: Cihlova, Ve velmi dobrém stavu, 1 podlaZzi, 3 pokoje, Pfizemni typ objektu
Infrastruktura: Vodovod: Vodovod, Studna

Studna: Kopana studna

Elekttina: 230V, 3 faze, Jisti¢: 25A

Zdroj vytapéni: Kotel na tuha paliva

Kanalizace: Jimka

Typ internetového piipojeni: Optika

Komunikace: Asfaltova

Plocha:

Plocha pozemku 764 m?

Uzitna plocha 156 m?

Lokalita: Klidna ¢ast obce, Bydleni

Historie: Rok vystavby 1925, Rok rekonstrukce 2015



Prodej rodinného domu 185 m?, pozemek 699 m?, BeneSova, Kutna Hora - Hlouska

< N g 7 498 000 K¢

e MAKLERI

Nabizime Vam ojedin€lou pfilezitost stat se
majitelem zajimavé nemovitosti, prvorepublikového
rodinného domu, ktery vznikl v roce 1923 pro pana
profesora Petra Blahnika v BeneSové ulici 320 na
pfedmeésti Hlouska v Kutné Hofe. Rodinny dim
nabizi, krom zajimavé historie a dobovych prvkd, i
185 m2 obytné plochy rozdélené do dvou pater s
dispozi¢nim feSenim 4+2 a piislusenstvi ve forme
p .. ‘ s - sklepa, ptdy, komory, skladu, garaze, dilny, pergoly
a pozemku 0 Vymere 699 'm2. Moznosti vyu21t1 jsou oteviené pro atypické vlastni bydleni ¢i jako
investice s cilem prestavby na mensi bytovy dim. Doporucuj vyuzit pfiloZzené virtudlni prohlidky pro
lepsi sezndmeni s nemovitosti. Z ptvodnich prvkl vas zaujmou kruhové vyklenky, dievéné podlahy,
dvouktidlé dvefe s mosaznym kovanim ¢i dievéné schodisté. Nemovitost nedavno oslavila sté vyroci,
je v puvodnim, udrzovaném stavu a vyzaduje celkovou rekonstrukci. Obavy z rekonstrukce vam
pomuzeme rozptylit doporucenim provétrené stavebni firmy, ktera Vas celym procesem provede. Nove
jsme vam schopni zajistit a vyfidit dotacni titul na sniZzeni energetické naro¢nosti budovy az do vyse 1,5
mil. korun, ktery je vyplacen zalohové piedem. S touto dotaci se poji dals§i benefity, napf. moznost
ziskani zvyhodnéného uveru s urokovou sazbou 2,99% a splatnosti az 20 let. Umisténi domu v rdmci
meésta povazuji za vyhodné, v dochazkové vzdalenosti naleznete vSe potiebné k zivotu (Skolky, Skoly,
nakupni centra, kulturni vyziti, vlakové i autobusové spojeni) a zaroveil mate na dosah historické
centrum Kutné Hory. Atmosféru lokality mizete nacerpat z ptilozené videoprohlidky.

Celkova cena: 7 498 000 K¢

Ptislusenstvi: Nema bezbariérovy ptistup, Sklep o plose 19 m?, Parkovaci stani
Garaz

Zahrada

Energeticka narocnost: Mimotadné€ nehospodérna, ¢. 264/2020 Sb.
Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, 1 podlazi, Atypicky, Pfizemni typ objektu
Infrastruktura: Vodovod: Vodovod, Studna

Studna: Kopana studna

Elektfina: 230V

Vytapéni: Lokalni plynové

Zdroj vytapéni: WAW

Kanalizace: Vefejna kanalizace

Telekomunikace: Internet, Satelit

Komunikace: Asfaltova

Plocha:

Plocha pozemku 699 m?

Uzitna plocha 185 m?

Zastavéna plocha 127 m?

Celkova plocha 185 m?

Zahrada o plose 572 m?

Lokalita: Bydleni

Ostatni: K nastéhovani thned











