Okres:Kutna Hora
Obec :Zrué nad Sazavou

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4075/124/2015

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu €.778/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.778 v ulici Slunny vrch v obci Zru¢
nad Sazavou, okres Kutna Hora, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
600/21120.

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 ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.
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A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.10647 pro k.i. Zru¢ nad Sazavou, okres Kutna Hora
ze dne 25.5.2015, vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.10647 pro k.4. Zru¢ nad Sazavou, okres Kutnd Hora ze dne
25.5.2015

Vlastnickeé pravo:

Kvapil Lud¢k, Slunny vrch 778, 285 22 Zru¢ nad Sazavou
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 4.¢ervna 2015.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je byt 2+1 ¢.778/2 s piislusenstvim v 1.nadzemnim podlazi
ve zdéném bytovém domé S 1 podzemnim a Se 4 nadzemnimi podlazimi ¢p.778 v
ulici Slunny vrch v obci Zru¢ nad Sazavou, okres Kutna Hora. Dum se nachazi
ptiblizné v severozapadni zastavéné ¢asti obce na sidlisti. Mésto Zru¢ nad Sazavou
patii administrativné pod okres Kutnd Hora a néalezi pod Stfedocesky kraj. Pfislusnou
obci s rozsifenou plsobnosti je rovnéz okresni mésto Kutnd Hora. Obec Zru¢ nad
Sazavou se rozklada asi 29 kilometra jihozdpadné od Kutné Hory. Na Gizemi tohoto
menSiho mésta ma hlaseny trvaly pobyt kolem 5030 obyvatel. Protéka zde teka
Sazava. Zru¢ nad Sdzavou se dale déli na pét Casti, konkrétné to jsou: Domahoft,
Dubina, Nesmétice, Zru¢ nad Sazavou a Zelivec. Pro déti $kolniho véku maji v obci
k dispozici zékladni Skolu vyssiho stupné a matetska Skola slouzi pro mladsi déti.
Pro vyuZiti volného ¢asu je v obci k dispozici sportovni hfisté, stadion a dalsi
sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Zru¢
nad Sazavou maji ordinaci tii prakticti Iékafi a tii zubni 1ékafi. Kromé toho je v zde
umistén 1 domov s pecovatelskou sluzbou. Z dal§i obcCanské vybavenosti je zde
rovnéz policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci 1 vefejny vodovod. Méstem prochazi Zeleznice a je zde i
zelezni¢ni stanice. Mésto Zru¢ nad Sazavou lezi v primérné vysce 344 metrti nad
mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1295.
Celkova katastralni plocha obce je 1628 ha, z toho orna puda zabira pouze 32%.
Kolem jedné tfetiny vymeéry obce je zalesnéni. Vzhledem k geografické poloze
bychom nalezli v obci velmi malo ploch s travnim porostem.



Byt se sklada s kuchyné o vyméte 14,60 m2, pokoje o vymeéte 17,90 m2, pokoje o
vyméte 12,90 m2, chodby o vyméte 3,20 m2, koupelny o vymétre 2,20 m2, WC o
vyméte 1,20 m2, lodzie o vyméie 3,00 m2 a sklepa o vyméie 8,00 m2. Celkem ma
byt vyméru 63,0 m2 a je v primérném stavu. Podlahova plocha bytu je 52,00 m2.
Vytapéni UT, piiprava TUV centralni, kuchynska linka, sporak elektricky, digestof,
vana, zachod splachovaci. Byt mé standardni vybaveni. K bytu patii sklep. V misté
existuje napojeni na inz. sité. Objekt je v prumémém stavu. Nemovitost byla na
zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na zéklad¢ informaci od
objednatele ocenéni. Fotodokumentace je poskytnuta objednatelem.

Jedna se o zdény bytovy dim s plochou stéechou s Zivi¢nou krytinou. Objekt ma
obdélnikovy ptudorys. Objekt obsahuje 32 bytovych jednotek. Objekt domu je uzivan
od roku 1970 a je v primérném stavu. Dim se nachazi na st.p.¢.2236 o vyméie 162
m2, st.p.¢.2237 o vyméie 158 m2, st.p.¢.2238 o vyméie 165 m2, st.p.c.2239 o
vyméte 159 m2.

Movité véci a zafizovaci 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 bytu ¢.778/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.778 v ulici
Slunny vrch v obci Zru¢ nad Sazavou, okres Kutnd Hora, véetné spoluvlastnického
podilu o velikosti 600/21120.

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé 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 pomért
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, Ze trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zékladé¢ 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 zpisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se



obecné porovnava oceniovana nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost oceiiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pti tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Byt 2+1, 56 m2, Na Vysluni, Zru¢ nad Sazavou, cena 859 000,- K¢

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej bytu 2+1 ve Zruc¢i nad Sazavou, jedna se
0 3. podlazi z tfipatrového zdéného domu, v plvodnim stavu, centralni dalkové
vytapéni. Obyvaci pokoj 17,43 m?2, kuchyn 10,39 m?, loznice 14,60 m2, chodba 8,82
m?, koupelna 3,28 m? propojena s WC 1,38 m?, spiz a sklep. Veskera obcanska
vybavenost. Praha 66km-exit 56km Soutice.

Nemovitost ¢.2:

Byt 2+1, 57 m2, Zbraslavice, okres Kutna Hora, cena 645 000,- K¢

Nabizime Vam byt v osobnim vlastnictvi nachazejici se ve 2. patie domu v obci
Zbraslavice. byt je po ¢aste¢né rekonstrukci - zdéna koupelna + WC a malby. V obci
je k dispozici matetska Skola, zakladni Skola, zdravotnické zatizeni, pobocka posty 1
Ceské spofitelny. Dobré spojeni s Kutnou Horou a Zruéi nad Sazavou nebo Kolinem
autobusem i vlakem.

Nemovitost ¢.3:

Byt 2+1, 50,0 m2, Severni, Vlasim, cena 850 000,- K¢

Prodej bytu 2+1 v OV ve 2. patie zdén¢ho domu o CP 56 m2 ve VlaSimi, ul. Severni.
Podlahy PVC, parkety a plovouci, v byté¢ nova okna, v koupelné sprch. box s mas.
tryskami. Topeni krbovymi kamny, v byté rozvod propan butan, do domu je zaveden
zemni plyn. Stfedni teply byt s nizkymi néklady na bydleni, soucasti jsou 2 sklepy.
Internet po optickém kabelu, nové vstupni i vnitini dvete.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

850 000,- K¢é




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

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné 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
material, ¢.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
nasledktl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4075/124/2015 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.121/2015.

V Hradci Kralové dne 4.¢ervna 2015.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.10647 pro k.t.Zru¢ nad Sdzavou, okres Kutnd Hora

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25.05.2015

10 .0°
10 ;02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0205 Futna Hora Obec: 534633 Zrué nad Sazavou

Eat.tzemi: 793655 Zru& nad Sazavou List vlastnictvi: 10647
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
& Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Fvapil Ludék, Slunny vrch 778, 28522 Zrué nad Sazavou 700926/0830

gZpilisob ochrany

byt.z. 600/21120

Budova Zrué¢ nad Sazavou, &.p. 778, 779, 780, 781, byt.ddm, LV 10645
2236, 1LV 10645
2237, 1LV 10645
2238, 1LV 10645
2239, LV 10645

2236 zastavéna plocha a nadvori 162m2
2237 zastavéna plocha a nadveofi 158m2
2238 zastavéna plocha a nadveofi 165m2
2239 zastavéna plocha a nadveofi 159m2
Bl Jind préva - Bez zapisu

*kehe prdva

© Zastavni praveo smluvni

k zajisténi pohledavky vyplyvajieci ze Smlouvy o tvéru &.147/2010,ve vysi 350.000,-K& a
zajisténi budouci pohledavky do celkové vyse 525.000,-FE& ze Smlouvy o uveéru do
30.11.2035 a zajisténi budouci pohledavky do celkové vyse 525.000,-FK¢ vznikle ode dne
uzavieni Zastavni smlouvy do 30.11.2035.

ARCENTA, spofitelni a uvérni Jednotka: 778/2

druzstvo, Godarova t¥ida 312/52,

PrazZskeé Predmesti, 50002 Hradec

Kraloveé, RC/ICO: 64946851

vV-4858/2010-205

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 23.11.2010.

Pravni udinky
vkladu prava ke dni 24.11.2010.

v-4858/2010-205

k datu podle pravni upravy udédinné v dobé wvzniku prava

- Bez zapisu

Plomby & upozornéni - Bez =zapisu

Vabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

o Smlouva kupni =ze dne 22.03.2010. Pravni uadéinky vkladu prava ke dni 07.04.2010.

v-1302/2010-205

Stl CR




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.05.201

Obec: 534633 Zrué nad Sazavou

s5.p
55:02

Okres: CEZ0205 Rutna Hora
Fat.tzeml: 793655 Zru¢ nad Sazavou List vlastnictvi: 10647
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rFadé

Listina

Fro: Fvapil Ludék, Slunny wrch 778, 28522 Zrué nad Sazavou 700926/0830

=dnotek (BPEJ) k parcelim - Bez =zapisu

tah bonitovany

Dalsi tndaje o budové a pozemcich uvedenych v €asti B jsou vEdy na pFislusSnem
vypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

Upozornéni:

prostory.

o
el

im cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti

Katastralni ufad pro Stiedodesky kraj, Katastralni pracovisté Kutna Hora, kod: 205.
25.05.2015 11:00:48
zeméméficky a katastrdini - SCD
dalkovym pfistupem




Kopie katastralni mapy pro k.. Zru¢ nad Sdzavou, okres Kutnd Hora




Fotodokumentace nemovitosti:
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