ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6895-9/2018

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka v osobnim vlastnictvi

Katastralni udaje : Kraj Stfedocesky. okres Mélnik, obec Kralupy nad Vltavou, k.. Kralupy nad
Vltavou

Adresa nemovité véci:sidl. V Zatisi 1003, 278 01 Kralupy nad
Vltavou

Vlastnici stavby: Hana Drdova, V Zatisi 1003, 278 01 Kralupy nad Vltavou, vlastnictvi:

podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Martin Pilar, V Zatisi 1003, 278 01 Kralupy nad Vltavou, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Vlastnici pozemku: Hana Drdova, V Zatisi 1003, 278 01 Kralupy nad Vltavou, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Martin Pilar, V Zatisi 1003, 278 01 Kralupy nad Vltavou, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2

OBJEDNAVATEL:  DRS IMMO a.s., RC/ICO: 26285011

Adresa objednavatele:  Lazy VII 5583, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jan Stibor

Adresa zhotovitele: Kamenicka 3512, 276 01 Mélnik

[ UCEL OCENENI: Dobrovolna drazba (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 040 000 K¢
Stav ke dni : 28.05.2018 Datum mistniho Setieni: 28.5.2018
Za pritomnosti: pani Drdové a pana Pilare
Pocet stran: 17 stran Pocet priloh: 12 Pocet vyhotoveni: |

V Mélniku, dne 31.05.2018 Ing. Jan Stibor



NALEZ |

[Znalecky iikol ]
Stanoveni obvyklé ceny bytu ¢.1003/1 v&etné spoluvlast. podilu ve vys$i 68/1310 na nebyt.
prostorach budovy ¢.p.1003 a st. p. ¢.709, v3e v k. . Kralupy nad Vltavou.

lZ:ikladm’ pojmy a metody ocenéni —]

Vzhledem ke skutecnosti, ze objekty rodinnych dom@ a dalSich oc. nem. se v misté b&zne
nepronajimaji a nelze objektivné zjistit bézné najemné, je pro odhad obvyklé ceny pouzito
pomocnych hodnot zjisténych metodou ndkladovou a srovnavaci. Pro dany typ nemovitosti v
regionu neni pomocna hodnota zjisténa vynosovym zptisobem uréujici.

Metoda nakladova vyjadiuje zjm. zakladni parametry objektii, tj. velikost podl. plochy. obest.
prostoru, dale standard provedeni a vybaveni, je popsana Géelnost dispozice a je patrny tech. stav
objektii. Pro stanoveni obvyklé ceny je, v daném piipadé b&zn& obchodovaného typu nemovitosti,
smérodatna metoda srovnavaci.

Poznamka:

Obvyklou cenou se pro ucely zdikona & 151/97 Sb. o oceriovini majetku ve znéni zdkona (.
12172000 Sb., ¢ 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &.188/2011 Sb., &350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢.340/2013 Sb, &.344/2013, &.228/2014 Sb. a 225/2017 Sb. rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pFi prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku........ v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

IPFehled podkladi |
vypis z KN LV ¢.4213 pro k. 4. Kralupy nad Vltavou ze dne 23.10.2017

aktual. info o LV ¢.4213 z www.cuzk.cz

snimek KM

informace poskytnuté ucastniky mistniho $etieni

skutecnosti zjisténé znalcem pii mistnim Setfeni

IMistopis I
Kralupy n.VIt. jsou vyznamnym méstem regionu HI. m. Pha je dosazitel. po D8 do 20 min. V
misté je MHD (bus.), nejbliz. st. je cca 100 m. Mé&stem prochazi frekv. Zelez. trat’ Praha-Usti n. Lab.

V mésté je aplnd obch.+ob¢. vybavenost, zakl.+st. $koly, nemocnice s poliklinikou.

Budova je soucasti sidlisté V Zatisi, které se nachazi v $ir§im centru mésta s vybornou
dostupnosti vybavenosti mésta, zastavka MHD ve vzdalenosti 100 m. Budova je soucasti sidlistni
zastavby. Vzdy mezi dvojici budov spole¢né parkovisté.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zéna O pramyslova zéna |[Okoli : O bytova zdna O priimyslova zéna
O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zéna
Pripojky: /0 voda B /0 kanalizace B /O plyn [Pfipojky: /0 voda O/ O kanalizace O/0 plyn
ver. / vl. ¥ /O elektro [ telefon vef. /vl. [0/ elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice 1. ti. O silnice I1.,111.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pfes pozemky:
152/1 mésto Kralupy nad Vltavou




,Celkovy popis |

Byt v krajni fad. budové v fadé tii budov. Byt s dispozici 3+1 s lodZii ve 2.NP budovy s celkem
23 byty. Spolecné s bytem je uzivana komora mimo byt na shodném podlazi s bytem a kéje
umisténa ve spole¢nych prostorach v 1.NP.

[Silné stranky ]
Klidna lokalita, velmi dobra dostupnost vybavenosti mésta, byt Ize i ve stavajicim pivodnim stavu dale uzivat, z bytu je vystup na
lodzii, spolecné s bytem uzivana komora a kéje mimo byt.

[Slabé stranky |
Standard vybaveni a provedeni bytu poplatny dobé pofizeni.

RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
Komentii:  Vr.2002 a 2013 nebyla budova zatopena.

Vécena bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécné biemeno dozivotniho uzivani

ANO Predkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar: V dilu ,,C” LV ¢.4213 pro k. 0. Kralupy nad Vltavolu ze dne 23. 10.2017 jsou v casti
,»C” - omezeni vlastnického prava zapisy:

- predkupni pravo pro ACEMA Credit Czech, a.s., IC: 26158761,

- vécné biemeno uzivani pro ACEMA Credit Czech, a.s., IC: 26158761,

- zastavni pravo pro UNIDEBT Czech, SE, IC: 24797880 pro zajisténi pohledavky ve vysi 500
000,- K¢.

Vdilu ..C” LV ¢.4213 pro k. 0. Kralupy nad Vltavou ze dne 23.10.2017 je patrnd ,,plomba” -
Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou pod &. fizeni V-8906/2017-206. Uastnici fizeni

jsou:

UNIDEBT Czech, SE Prevodce
UNIDEBT Czech, SE Zastavni véritel
Reticulum Recovery, a.s. Nabyvatel
Reticulum Recovery, a.s. Zastavni véfitel

Pilat Martin
Drdova Hana

Ke dni vyhotoveni znal.posudku je v nahhledu na www.cuzk.cz patrna plomba ,,P” - Objekt je
dotCen zménou pravniho vztahu: V-3982/2018, typ predmétu Fizeni: zastavni pravo. Ucastniky
fizeni jsou:




UNIDEBT Czech, SE Prevodce

UNIDEBT Czech, SE Zastavni véritel
Reticulum Recovery, a.s. Nabyvatel
Reticulum Recovery, a.s. Zastavni véritel

Pilaf Martin
Drdova Hana

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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OCENENI

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bvt ¢.1003/1

| Vécna hodnota dle THU

Ze spolecné chodby je bytovymi dvefmi vstup do predsiné/chodby ve tvaru ,,.L” s vestavénou

skfini. Z jednoho ramene je vstup do dvou loznic, komory, WC a koupelny, druhé rameno usti
dvefmi do ob. pokoje, ktery je prichozi do kuchyné a je z pokoje vystup na lodzii. Proti vstup.
dvefim je na chodbé komora a v 1.NP kéje.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

predsi Obytné prostory 9,34 m? 1.00 9,34 m?
kuchyng Obytné prostory 12,40 m? 1,00 12,40 m?
obyvaci pokoj Obytné prostory 17,14 m? 1,00 17,14 m?
loZnice Obytné prostory 11,37 m? 1,00 11,37 m?
loznice Obytné prostory 10,81 m? 1,00 10,81 m?
wC Obytné prostory 0,97 m? 1,00 0,97 m?
koupelna Obytné prostory 2,56 m? 1,00 2,56 m?
Satna Obytné prostory 2,16 m? 1,00 2,16 m?
spiZ mimo byt Obytné prostory 1,04 m? 0,50 0,52 m?
lodzie Obytné prostory 6,96 m? 0,50 3.48 m?
sklep SO1 Obytné prostory 2,00 m? 0.50 1,00 m?
Celkova podlahova plocha 76,75 m? 71,75 m?

Konstrukce

Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stiech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitfnich povrchu
8. Uprava vnéjSich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvere

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

betonové pasy izolované
panely betonové sendvicové s izolaci
zelezobetonové montované
plocha

Zivicné, svafované, vicevrstvé
pozinkovany plech
dvouvrstvé vapenné omitky
zateplena fasada

chybi

Zelezobetonové monolitické s béznym povrchem
hladké plné dvere

chybi

plastova

PVC, koberec

dalkové s otop. télesy
svételna trifazova

bleskosvod

rozvod st. a t. vody

do radu

rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody

bézny plynovy sporak

-5-




23. Vnitini hygienické vyb. vana, samostat. WC

24. Vytahy osobni vytah
25. Ostatni bézné digestore a odvétrani, vest. skiin
26. Instalacni pref. jadra instala¢ni Sachty, koupelny, WC

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 71,75
Jednotkova cena (JC) [K¢/m?] 23 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1 650 250
Stari roku 48
Dalsi Zivotnost roku

Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 907 638

2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

St. p. €.709 je zastavén bytovym domem &.p.1003 a je obtékan parcelou ¢.152/1. na které jsou v sousedstvi budov v ramei sidliste
zatravnené plochy. chodniky. parkovisté a mistni komunikace.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotk. cena vyjadiuje spoluvlast. podil k bytu €.1003/1 z celk. ceny pozemku.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? ) pozemku [K¢]
zastavéna plocha a 709 246 519,00 127 674
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 246  Hodnota pozemkiu 127 674
celkem




3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bvt ¢.1003/1

Ocerniovana nemovita vée
Uzitna plocha: 71.75 m?
Plocha pozemku: 246,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: BJv OV

Lokalita: Kralupy nad Vitavou - Lobeéek, Gagarinova 716

Popis: Byt C.716/12 ve 4.NP budovy bez vytahu se zvySenym pfizemim. Budova je uzivana 65 rokd, V
r.2009 zateplena fasada a vymeénéna okna. Byt v pdvodnim, solidnim stavu. Z bytu neni vystup na
lodZii/balkon.

Uzitna plocha: 58,40 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - KS z 10/2017 - rast cen 1,04
K2 Velikosti objektu - mensi podl. pl., Zadan&jsi velikost bytu

0,95
K3 Poloha - hodnocena obdobné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobny standard 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: vlastni databaze
K6 Vliv pozemku - shodny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RC = OC 1,00
K8 Lodzie/balkon - neni 1,03

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - KS z 10/2017 - riist cen: Velikosti
objektu - mensi podl. pl., zadan&jsi velikost bytu; Poloha - hodnocena obdobné; Provedeni a
vybaveni - obdobny standard: Celkovy stav - obdobny; Vliv pozemku - shodny: Uvaha
zpracovatele ocenéni - RC = OC; Lodzie/balkon - neni;

Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 500 000 58.40 25 685 1,02 26 138
Nazev: BJv OV
Lokalita: Kralupy nad Vltavou, Pfedmosti 705
Popis: Byt ¢.705/13 zcevlavv pi,)“fovdn':m stavu v mont. b}Jdové uZivané 49 rokd, v r.2003 zateplena fasada a
provedena GO stres. plasté vcetné jeho zatepleni.
UZitna plocha: 52,40 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - KS z 05/2017 - rist cen 1,10

K2 Velikosti objektu - mensi, zadangjsi typ bytu 0,95

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - vy$si opotiebeni 1,02 Zidiojs viase databize
K6 Vliv pozemku - shodny 1,00 )



K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RC vyssi oproti OC 0,88

K8 Lodzie/balkon - neni 1,03
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
1 600 000 52.40 30 534 0,97 29 500
Nazev: BJv OV
Lokalita: Kralupy nad Vltavou, sidl. V Zatisi 1020
Popis: Byt ¢.1020/18 ve shodném typu budovy shodného sidlisté, byt situovan v 7.NP.
dispozice 3+1/L, budova i byt v piivodnim stavu.
Uzitna plocha: 75.69 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - KS z 12/2017 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - shodna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nizsi standard (nerevitalizovany diim)
1,02
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: vlastni databaze
K6 Vliv pozemku - shodny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RC = OC 1,00
K8 Lodzie/balkon - ano 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - KS z 12/2017; Velikosti objektu -
obdobna; Poloha - shodna; Provedeni a vybaveni - niz$i standard (nerevitalizovany dim);
Celkovy stav - obdobny: Vliv pozemku - shodny: Uvaha zpracovatele ocenéni - RC = 0C;
Lodzie/balkon - ano;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K¢/m?]
2 074 000 75,69 27 401 1,02 27 949
Nazev: Prodej bytu 3+1 68 m2
Lokalita: sidl. Hirka, Kralupy nad Vltavou
Popis: Dovoluji si nabidnout k prodeji, paneldkovy byt 3+1, 68 m?2, po kompletnil

rekonstrukci. V osobnim vlastnictvi. Souésti bytu je prostorna lodzie 7 m2, sklep,
spiz mimo byt, Satna. velka piedsiii, koupelna s vanou. Mistnosti jsou samostatné.
Byt je vybaven plovouci podlahou. Nova plastové okna. Dim byl postaven roku
1973 a je po celkové revitalizaci. Okolo domu je velky park s fickou, velmi
prijemné. klidné prostredi, urcené k odpocinku. Veskera obcanska vybavenost naj
misté. Kralupy nad Vltavou jsou od Prahy vzdalené 30 km po Teplické dalnici.
NABIZI: Bidli, ulice Jindfisska 889/17, 11000 Praha - ¢ast obce Nové Mésto:
aktualizace dne 14.5.2018
POZNAMKA: Oproti textu v inzeratu ,po celkové rekonstrukci” je dle dalsi
fotodokumentace byt zcela v pdvodnim stavu, vyménéna pouze okna a cast
podlahovin

UZitna plocha: 71,50 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - www.sreality.cz dne 1.6.2018 pod

0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - sousedni sidlisté 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 . .
Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - shodny 1.00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RC vyssi oproti OC 0,95
K8 Lodzie/balkon - ano 1.00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - www.sreality.cz dne 1.6.2018 pod:;
Velikosti objektu - obdobna; Poloha - sousedni sidli§té; Provedeni a vybaveni - obdobné;

Celkovy stav - obdobny; Vliv pozemku - shodny: Uvaha zpracovatele ocenéni - RC vySSi oproti
OC; Lodzie/balkon - ano;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]

2 390 000 71,50 33 427 0,90 30 168
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 138 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 28 439 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 30 168 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena oceniované nemovité véci 28 439 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 71,75 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 040 498 K¢




REKAPITULACE OCENENI{

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt ¢.1003/1 907 637,50 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek 127 700.- K¢&
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Byt ¢.1003/1 2 040 498.- K¢

Porovnavaci hodnota 2 040 498 K¢

Vécna hodnota 1035312 K¢
z toho hodnota pozemku 127 674 K¢

I!(omentéf' ke stanoveni vysledné ceny j
Z divodu nizkého poctu nabizenych byti, jsou byty viech kategorii a typl v mésté velmi dobie
prodejné, zpravidla v rémci nékolika dnd. V soucasné dobé je k prodeji v mésté nabizen pouze
Jeden byt dispozici 3+1 v pivodnim stavu (viz srov. nem. &.4).
Obvykla cena ocenéného bytu je stanovena zcela v souladu se zjisténou pomocnou hodnotou,
zjiSténou porovnanim.

Obvykla cena
2 040 000 K¢

slovy: Dvamiliony¢tyficettisic K¢&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.7

V Mélniku 31.05.2018

Ing. Jan Stibor
Kamenicka 3512

276 01 Mélnik
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
dolozka: Krajského soudu v Praze ze dne 8. 5. 1991, &.j.Spr. 350/90 pro obor ekonomika.

odvetvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséan pod pot. ¢. 6895-9/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji dokladem €. 114/2018.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy

pocet stran A4 priloze

Vypis z KN LV ¢.4213 pro k. 0. Kralupy nad Vltavou ze dne
23.10.2017

Nahled do KN - soucasny stav LV ¢€.4213 pro k. u. Kralupy nad Vltavou
Snimek KM

Situace
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