Okres:M¢lnik
Obec :Kralupy nad Vltavou

ZNALECKY POSUDEK ¢.4403/183/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.1043/58 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1043 sidl. Hurka v obci Kralupy
nad VItavou, okres M¢lnik, véetné spoluvlastnického podilu o velikosti 271/34914

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.

V Hradci Kralové dne 20.¢ervence 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.3708 pro k.a.Lobe¢, okres M¢lnik ze dne 14.6.2016, vyhotoveno
dalkovym pfistupem

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

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi ¢.3708 pro k.i. Lobe¢, okres Mélnik ze dne 14.6.2016

Vlastnickeé pravo:

Houska Vaclav, sidl. Hirka 1043, 278 01 Kralupy nad Vltavou
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

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

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 20.¢ervence 2016.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pifedmétna nemovitost je byt 1+1 ¢.1043/58 s ptislusenstvim v 6.nadzemnim podlazi
v panelovém domé s 12 nadzemnimi podlazimi ¢p.804 sidl. Hurka v obci Kralupy
nad Vltavou, okres M¢lnik. Mésto Kralupy nad Vltavou se nachazi na Gzemi okresu
Meélnik a nalezi pod Stiedocesky kraj. Kralupy nad Vltavou je také obci s rozsifenou
pusobnosti. Obec Kralupy nad Vltavou se rozkladd asi devatendct kilometri
jihozapadné od M¢élnika. Trvaly pobyt na izemi tohoto stiedné velkého mésta ma
nahlaSeno asi 17090 obyvatel. Protéka zde Vltava.

Byt s piislusenstvim ma vyméru 27,1 m2 a je v pramérném stavu. Vytapéni UT,
ptiprava TUV délkové, kuchynska linka, sporak, zachod splachovaci. Byt ma
standardni vybaveni. K bytu patii lodzie a sklep. V misté existuje napojeni na
vesSkeré inz.sité. Objekt je Vprimémém stavu. Nemovitost byla na Zzadost
objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na zaklad¢ informaci od objednatele
ocenéni.

Jedna se o samostatné stojici, zatepleny panelovy bytovy dim s plochou stiechou
umistény na sidlisti. Objekt ma obdélnikovy ptadorys. Objekt obsahuje byty. Objekt
bytového domu je uzivan ptiblizné od 70-80 let 20. stoleti. Dim se nachazi na
st.p.¢.506 o vymeéte 472 m2.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu

vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.



Urceni obvyklé ceny bytu ¢.1043/58 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1043 sidl.
Hurka v obci Kralupy nad Vltavou, okres M¢lnik, véetné spoluvlastnického podilu o
velikosti 271/34914

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena 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
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera fika, ze trzni hodnota je odhadnuta ¢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 zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

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

2. Popis zptusobu 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 porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusSnosti, ¢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
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd Zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro Gcely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Byt 1+1, 43,0 m2, sidl. Hurka, Kralupy nad Vltavou, cena 1 290 000,- K¢

Nabizime Vam prodej svétlého bytu 1+1, 43 m, se zasklenym balkonem na sidlisti
Hurka v Kralupech nad Vltavou. Byt se nachazi v 6. patie zatepleného panelového
domu se dvéma vytahy. Bytové jadro a stoupacky po rekonstrukci. V byté je k



dispozici kabelova televize a internet. V blizkém okoli je veskera obcanska
vybavenost (Skolka, Skola, zdravotni stfedisko, 1ékarna, potraviny, posta, vlakové a
autobusové nadrazi 5 minut chtize).

Nemovitost &.2:

Byt 1+kk, 26,0 m2, nam. Mladeznikt, Kralupy nad Vltavou — Lobecek,
cena 999 000,- K¢

Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej bytu 1+kk v osobnim vlastnictvi o
vyméte 26 m? Kralupy n.VIt. - Lobecek ndm. Mladeznikl. Byt se nachdzi v prvnim
patfe panelového zatepleného domu s vytahem. Byt ma zdéné jadro a prosel pie 4
roky rekonstrukci: novy rozvod elektfiny v médi, voda v plastu, koberec a dlazba,
plastova okna, kuchynska linka od firmy Dusek, novy radiator, stoupacka v plastu.
Vybaveni které mize zlstat - pracka, lednice, skiii, rozkladaci gau¢. M¢esi¢ni
naklady jsou komplet 2.500,-K¢ (voda, teplo, fond oprav, elektfina, pojisténi domu,
vytah). K bytu patii sklep 2 m?. Diim mé spolecnou kolarnu. Orientace oken je na
ptijemnou zapadni stranu s vyhledem do dvora.

Nemovitost ¢.3:

Byt 1+1, 35,0 m2, Kralupy nad Vltavou - Zeméchy, okres M¢lnik,
cena 949 000,- K¢

Nabizime k prodeji byt 1+1 v 1. NP zatepleného cihlového domu po celkové
rekonstrukci. Dispozici bytu tvofi obyvaci pokoj, kuchyi s rohovou linkou, chodba,
koupelna s rohovou vanou, toaletou a zabudovanym umyvadlem. V obci je Zel.
zastavka na trase Louny - Kralupy nad Vltavou, MS, ZS, obchod. Ostatni sluzby jsou
v Kralupech nad Vltavou a Velvarech.

Odhad ceny obvyklé oceiované nemovitosti ¢ini

950 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zdkladni charakteristiky
oceniované 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 ocenilovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skutecnostem.



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 pramyslové 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
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4403/183/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.181/2016.

V Hradci Kralové dne 20.¢ervence 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.3708 pro k.t. Lobeé, okres Mélnik

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06,201¢

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.
Cz0206 Mélnik Obec:

Kat.lzsmi: 672912 Lobed

534951 Rralupy nad Vltavou
List vlastnictvi: 3708

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravn Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Houska Vaclav, sidl. Hurka 1043, 27801 Kralupy nad 400427/006
Vltavou

B Nemovitosti

notky

notky  Zpisob vyuzZiti

1043/58 byt 271/34914
Vymezeno v:
Budova Kralupy nad Vltavou, &.p. 1043, byt.dam, LV 3453
na parcels St. 506, LV 3453
zastavéni plocha a nadvori 472m2

Povinnost k

o zastavni prave smluvni

k zajisténi pohledavky ve vysi 300 000 K& s prisluSenstvim

Los Petr, Tomkova 690, 27801 Jednotka: 1043/58 v-2770/2014-206
Kralupy nad Vltavou, RC/ICO:
790216/2686

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 09.04.2014. Pravni Géinky
zapisu ke dni 09.04.2014.

Zapis proveden dne 28.05.2014.

v-2770/2014-206
Poradi k 09.04.2014 16:19

Souvisejici zdpi

Zapodeti vykonu zastavnihe prava

Z-1813/2016-206
Listinaz Oznameni o zapodeti vykonu zastavniho prava (§ 1362 ob&. zdk.) ze dne

18.03.2016. Pravni ucéinky zépisu ke dni 21.03.2016. Zapis proveden dne
30.03.2016; uloZeno na prac. Mélnik

z-1813/2016-206
o zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky ve vysSi 300 000 K¢ s prislusSenstvim
Los Petr, Tomkova 690, 27801 Jednotka: 1043/58

Rralupy nad Vltaveu, RE/ICO:
790216/2686

V-3916/2014-206

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.05.2014. Pravni uéinky
zapisu ke dni 19.05.2014, Zapis proveden dne 10.06.2014.

V-3916/2014-206
Poradi k 19.05.2014 10:07
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 14.06.201¢ 11
CZ0206 Mélnik Obec: 534951 Kralupy nad Vltavou
Kat.lzsmi: 672912 Lobed

List vlastnictvi: 3708
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (st. =

ck

stavebni parcela)

Souvisejici

zdpi

Zapodeti vykonu zastavnihe prava

Z-1813/2016-206
Listina Oznameni o zapoceti vykonu zastavniho prava (§ 1362 obc.

zak.) ze dne
18.03.2016. Pravni ucéinky zépisu ke dni 21.03.2016. Zapis proveden dne
30.03.2016; uloZeno na prac. Mélnik

Z-1813/2016-206

y zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu bytu a nebytového prostoru V4 937/1996 ze dne 13.11.1995,pravni udinky
vkladu ke dni 9.4.1996.

POLVZ:216/1996 Z-5300216/1996-206
FPro: Houska Vaclav, sidl. Hdrka 1043, 27801 Kralupy nad Vltavou

RE : 400427/006

jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.
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Kopie katastralni mapy pro k.i. Lobe¢, okres Mélnik
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Fotodokumentace nemovitosti:
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