OkreS:Kutné Hora
Obec :Umonin

ZNALECKY POSUDEK ¢.3618/374/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu &.p.3 s piislusenstvim a pozemky v k.a. a obci Umonin,
okres Kutna Hora

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2
Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu a predava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 29.listopadu 2013.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.45 pro k.0.Umonin, okres Kutna Hora ze dne 28.11.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &.45 pro k.i.Umonin, okres Kutna Hora ze dne 28.11.2013

Vlastnické pravo:

Radilova Marie, ¢.p.43, 285 46 Umonin

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 29.listopadu 2013.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p.3 s pfisluSenstvim je umistén prakticky v centrdlni ¢asti obce
Umonin, okres Kutnd Hora u zpevnéné komunikace prochézejici obci. Okolni
zastavba prevazné rodinné domy. Jedna se o byvalou zemédélskou usedlost, nachazi
se zde stodola, byvaly vymének v soucasnosti uzivany jako sklady, dale zdéna a
dfevéna kolna, zemni sklep a studna. Vesnice Umonin se nachizi na uzemi okresu
Kutna Hora a nalezi pod Stiedocesky kraj. PtisluSnou obci s rozsifenou plisobnosti je
rovnéz okresni mésto Kutna Hora. Obec Umonin se rozkladé asi osm kilometrtl jizné
od Kutné Hory. Na uzemi této mensSi vesnice Zije trvale zhruba 460 obyvatel.
Umonin se dale d&li na Sest ¢asti, konkrétné to jsou: Bftezova, Hajek, Korotice,
Lomec, Lome&ek a Umonin. Pro vyuZiti volného &asu je v obci k dispozici dalsi
sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu. Z dal$i obcanské vybavenosti je zde
rovnéz postovni uiad. Vesnice Umonin lezi v primé&mé vysce 342 metri nad morem.
Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1289. Celkova
katastralni plocha obce je 1372 ha, z toho orna puda zabira 73%. Lesy zabiraji pouze
kolem jedné desetiny katastru obce.

Jedna se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Jedna se o objekt rodinného
domu s ptislusenstvim, ktery je uzivan S riznymi Gpravami od roku 1936, oprava
1.NP. prob¢hla v roce 1960, vestavba podkrovi véetné krytiny a fasady v roce 1975.
Pozemky jsou oploceny. Ptijezd po asfaltové komunikaci na p.¢.671/1 v druhu
ostatni plocha, silnice, LV 10027, vlastnické pravo Stfedocesky kraj, Zborovska
81/11, Smichov, 150 00 Praha. Objekt se nachazi na st.p.c.40/1 o vyméte 1867 m2.
Dale k objektu patii pozemek zahrada p.¢.50 o vymeéte 871 m2.



Rodinny dim €.p.3

Rodinny dim ¢&.p.3 v k.. a obci Umonin, okres Kutnid Hora obsahuje obytné
mistnosti s pfisluSenstvim. Objekt rodinného domu ma obdélnikovy ptidorys, je
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a ¢astecné zafizené podkrovi. Zaklady
betonoveé, svislé nosné konstrukce zdéné tl.45 cm, stropy dievéné s rovnym
podhledem, klenuté do I nosict, v podkrovi Sikmé zateplené podhledy s omitkami a
dfevénymi obklady, krov dfevény, krytina tasSkova, klempiiské konstrukce z
pozinkovaného plechu, schody betonové, vnitini povrchy vapenné omitky, venkovni
povrchy stiikany bfizolit, vnitini obklady keramické, venkovni obklady kabftinec,
okna dievéna dvojitd a jednoduchd, dvefe dievéné, podlahy betonové, keramicka
dlazba, PVC, koberce, rozvod vody studené a teplé, priprava TUV el.bojler, vytapeni
UT s kotlem na tuhd paliva, kuchyfiska linka, spordk elektricky a na tuha paliva,
vana, umyvadlo, zachod splachovaci, el. instalace 220,380 V, bleskosvod.

Stav objektu je primérny az podprimérny. ZhorSeny stav stfeSni krytiny, vlhké
omitky.

Dispozice objektu:
1.NP.: zéadveti, chodba, kuchyn, 3 obytné pokoje, koupelna, WC, spiz, kotelna v
kolné u domu.

Podkrovi: hala, 2 obytné pokoje, pidni prostor.

Rodinny diim je napojen na elektrorozvod, obecni kanalizaci, vodovodni ptipojku ze
studny, moznost pfipojeni na obecni vodovod.

Obestavény prostor objektu 755 m3. Zastavéna plocha 1.NP. objektu 135 m2.
Nemovitost byla na Zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.3 s piislusenstvim a pozemky v

k.0. a obci Umonin, okres Kutna Hora

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocefiovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice



rowr

mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodédvajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zéklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovnava ocefiovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceniované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro tcely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny déim, Umonin, cena 1 450 000,- K&

Pi{jemné udrzované vesnické staveni v obci Umonin mezi Kutnou Horou a Caslavi.
Dim se skladd z hlavni casti budovy, ve které je velkd kuchyné, hala,
zrekonstruovand koupelna a dva pokoje, déale dilna, sklipek a velka ptida. Diim proSel
v roce 2006 castecnou rekonstrukci a je mozné ho vyuzivat k trvalému bydleni 1 k
rekreaci. Na zahrad¢ je menSi bazén, ovocné stromy, trava a na kraji zahrady velka



stodola. Do domu je zavedena elektfina 220/380V, kanalizace 1 obecni vodovod +
kopané studna. Stfecha - tasky bobrovky, plastova okna, vytapéni na tuha paliva
nebo el. V obci veskera vybavenost(posta, potraviny, sport. klub-forbal, tenis..).

Rodinny diim, Libenice, cena 1 170 000,- K¢

Prodej rodinného domu v okrajové ¢asti Libenic. Jedna se o jednopodlazni dim o
dispozici 2+1 se zahradou a hospodaiskou budovou: stodola, chlévy, byvala kovarna
a drevnik. Dispozice domu: vstupni chodba, koupelna s vanou a WC, kuchyn,
obyvaci pokoj, loznice. Dim mé prostornou piidu vhodnou k vestavbé a vlastni
studnu. Zavedena ptipojka na plyn a vetejny vodovod.

Rodinny dtim, Klipec, cena 1 990 000,- K¢

Nabidka pékného, samostatné stojiciho, patrového RD o velikosti 2+1 + piada +
garaz s dilnou , zast. plocha domu: 95m2 + 41m2 gardz, pozemek: 168m2. Dim je
vhodny jak k rekreaci tak i k trvalému bydleni, situovany do klidné vesnice Klipec v
okr. Kolin, kterd je soucasti obce Piiov-Pfedhradi. Diim obklopuje udrzovany dvorek
s travnikem a mala zahradka. Nové rozvody elektfiny v médi, rozvody odpadu v
plastu, obecni kanalizace, plyn-neni. V ptfizemi se nachazi chodba s funkéni udirnou,
kuchyi a dva pokoje. V hlavni mistnosti, coz je ob. pokoj jsou krbova kamna na tuha
paliva s vyménikem. Koupelna kde je vana, je odd€lena od toalety. V patie je
prostornd, Cistd pida, vhodna k vystavbé dalSich mistnosti. Stfecha sice neni nova ale
je v dobrém technickém stavu — nezatéka. Dim je slunny, okna jsou orientovéna na
jih. Piiov a Predhradi lezi v tésném sousedstvi pii silnici 38 mezi Oseckem a Novou
Vsi. Nachazi se zde zdkladni obC. vybavenost, ostatni pak naleznete ve 2 km



vzdaleném meésté Velim. Mezi Piiovem a Klipcem prochazi dalkové nadzemni
elektrické vedeni 400 kV propojujici Tusimice a Chvaletice. Pfes obec prochazi
nekolik pésich turistickych znacenych cest (zelena prochazi pres okraj Klipce a ptes
Piiov, modra v Pilové navazuje a vede ptes Predhradi k ptivozu Osecek).

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

1 650 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zédkladni charakteristiky
oceflované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovanad nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3618/374/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.404/2013.

V Hradci Kralové dne 29.listopadu 2013.




List vlastnictvi &.45 pro k.a.Umonin, okres Kutnd Hora

H

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST

prokazujici stav evidovany k datu Z5.I11.2013 Z0:15:02

Okres: CZ0205 Rutna Hora Obec: 534501 Umonin
Fat.tzemi: 774278 Umonin List vlastnictvi: 45
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou d&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
¥ opravnény Identifikdtor Podil
= pravo
Radilova Marie, &.p. 43, 28546 Umonin 365526/046

Zpiisob ochrany

Druh po Fu

zastavéna plocha a

nadvofi
zahrada zemedElsky pudni
fond
Zptisoh v

bydleni

O Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o tuvéru,ve vysi 860.000,-K& a zajisténi
budoucich pohledavek,které vzniknou ode dne uzavieni Smlouvy o avéru do 30.6.2035,do
celkové wvysSe 1.200.000,-Ké&.

ARCENTA, spofitelni a uvérni Parcela: St. 40/1 v-2775/2010-205
druzstve, Godarova tFida 312/52, Parcela: 50 v-2775/2010-205
PraZské Pfedmésti, 50002 Hradec Stavba: Umonin, &.p. 3 v-2775/2010-205
Kralové, RC/ICO: 64946851

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.06.2010. Pravni ddinky

vkladu prava ke dni 30.06.2010.
v-2775/2010-205

ly zdpisu
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o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresni soud v Kutné Hofe 22 D-3/2007 -74 ze
dne 21.09.2007. Pravni moc ke dni 20.10.2007.
z-12045/2007-205
Pro: Radilova Marie, &.p. 43, 28546 Umonin REC/ICO: 365526/046
o Rozhodnuti nebo oznameni o pridéleni &isla popisného (evidenéniho) Obecni ufad Umonin
&.35.-16/2008 ze dne 16.04.2008.
z-4856,/2008-205

Pro: Radilova Marie, &.p. 43, 28546 Umonin REC/ICO: 365526/046

(BPEJ) k parcelam




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Z25.]

Okres: CZ0205 Futna Hora
Fat.tizemi: 774278 Umonin List wlastnictwvi: 45

V kat. fGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

871

zbytek parcely

obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastri

Katastrdlni tufad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kutna Hora, koéd: 205.







Fotodokumentace nemovitosti:
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