ZNALECKY POSUDEK
¢. 188/19-2915

o cen¢ nemovitosti - bytové jednotky ¢. 317/10 s ptislusenstvim a pozemky,
obec a k.u. Vrdy, okres Kutna Hora

Ucel ocenéni: insolven¢ni fizeni ¢j. KSPH 77 INS 14955/2019

Objednavatel : JUDr. Lukas Holy, insolvenéni spravce
Pristavni 321/14, 170 00 Praha 7

Zhotovitel: Ing. Renata Klimova

Mezihorska 1929/33, 143 00 Praha 4

IC: 18389104 telefon: 602 221 304  renataklimova@seznam.cz
Stav ke dni: 5.11.2019 Datum mistniho $etfeni: 5.11.2019

Za ptitomnosti: objednatele posudku a uzivatelii bytu

Pocet stran: 7 stran Pocet stran ptiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 16.11.2019



A.NALEZ

Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené¢ nemovitosti - bytové jednotky ¢&. 317/10 v domé ¢.p. 317 s
prislusenstvim, v obci a katastralnim tGzemi Vrdy jsem zpracovala jako podklad pro insolvencni
fizeni.

Zikladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se podle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi ocenéni se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho
vztahu k nému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Porovnévaci hodnota majetku je cena majetku stanovena cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi majetky. Do porovnani vstupuji skutecné realizované ceny transakci.
Hodnoti se rtiznd hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a Gcel vyuziti nemovitosti, velikost a
dispozice, technické parametry ¢i kvalita provedeni. Pro ocenéni byly pouzity nize uvedené
porovnatelné nemovitosti. Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly vyhodnoceny ceny nedavno
prodanych nemovitosti (informace z archivu znalce, resp. ze sbirky listin katastralniho ufadu).
Porovnatelné nemovitosti jsou vyhodnoceny pomoci indexti na zakladé riznych kriterii, jako jsou
lokalita, umisténi v obci, technicky stav, udrzba, vyméra, ucel vyuziti apod.).

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocefiované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dob& obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze. Pokud je
to moZné, je tieba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoil velmi podobnych polohach. Pri
porovnani je nutno brat v ivahu podobnost porovnavanych nemovitosti a jejich odliSnosti zohlednit
v ceng.

Pfi stanoveni trzni hodnoty timto ocefiovacim pfistupem je nutné brat v tvahu takové faktory, jako
jsou datum transakce, vlastnicka préva, technicky stav majetku, velikost, vybavenost, poloha,
dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha v obci, velikost a
dalsi.

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé porovnani vySe uvedenych
parametri a vyhodnocenim jejich vlivu korek¢énimi koeficienty lze stanovit trzni hodnotu
oceflované Nemovitosti.

V daném piipad¢ se jedna o bézn¢ obchodovanou nemovitost, pro porovnani byly dohledany ve
sbirce listin katastralniho ufadu kupni smlouvy k prodejim uskutecnénym v tésné blizkosti.

Zakladni informace
Katastralni udaje: kraj Stiedocesky, okres Kutna Hora, obec Vrdy, k.u. Vrdy
Adresa nemovité véci: 5. kvétna 317, 285 71 Vrdy



Vlastnické a eviden¢ni idaje:
Podle vypisu z KN z LV ¢. 10179 je vlastnikem

Jan Krej¢it, bytem Hlavni 107, 285 75 Zehusice

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 317/10, v domé ¢p. 317 postaveném na pozemku parc.¢.
st. 362, a spoluvlastnicky podil ve vysi 777/10000 ke spole¢nym ¢astem domu a k pozemku parc.¢.
st. 362, vSe v k.. Vrdy

Pi‘ehled podkladi

-vypiszKN zLV¢. 10179

- snimek katastralni mapy

- prohléaseni vlastnika

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté dne 5.11.2019
- informace a tdaje sdélené objednatelem posudku

Mistopis

Obec Vrdy se nachazi v okrese Kutna Hora, kraj Stiedogesky, necelych 6 km vsv. od Caslavi. Zije v
ni pfiblizné 3 000 obyvatel. Souc¢asti obce jsou i vesnice Dolni Bucice, Horni Bucice a Zbyslav.
Obci prochazi silnice 1/17 Caslav - Chrudim - Zamrsk a Zelezniéni trat’ 236 Caslav - Tiemosnice. Je
to jednokolejna regiondlni trat’, zahajeni dopravy bylo roku 1881. Na uzemi obce leZi zelezni¢ni
zastavka Vrdy-Koudelov a dopravna Skovice. Do roku 1955 byla provozovana doprava na kratké
zelezni¢ni trati Skovice - Vrdy. Byla to jednokolejna regionalni trat’, doprava byla zahdjena roku
1881. V roce 1975 byla trat’ zménéna na vlecku.

------

Prachovic, Prelouce, Tfemosnice a Zlebi.

Celkovy popis:

Jedna se o bytovy diim s péti nadzemnimi podlazimi. Dim je situovan v rovinatém terénu v klidné
Casti sidliste.

Po konstrukéni strance je dim zalozen na zdkladech s izolaci proti zemni vlhkosti, svislé nosné
konstrukce montované z panell, stropy s rovnym podhledem, stfecha plochd, klempifske
konstrukce kompletni, vnitini povrchy omitky ¢i tapety, vnéjsi povrchy Uprava panelll a zateplené
Stity, vnitini obklady keramické koupelny a WC, kuchyniska linka obloZena bond panely, schody
betonové, dvefe dievéné, okna ditherm, podlahy lamelové plovouci a keramické dlazby, vytapéni
ustedni, elektroinstalace 220 V, bleskosvod, rozvod studené i teplé vody, ohfev TUV bojler,
kuchyniska linka se zabudovanymi spotiebici, novy osobni vytah.

Dim byl postaven v sedmdesatych letech, je v dobrém technickém stavu - spolecné prostory domu
(v€etné stoupacek) jsou po nedavné rekonstrukci, je napojen na bézné vefejné rozvody
inzenyrskych siti - vodu, kanalizaci, plyn a elektro. Byt byl rekonstruovan pred r. 2016, jeho
soucasny technicky stav je az na lokaln¢ opadané omitky u dvefi do zadniho pokoje dobry. Byt je
umistén ve 4. NP, ma dispozici 3+1, podlahova plocha ¢ini 66,52 m? + nezasklené lodzie 5,80 m® a
sklep 3,08 m?. Piislusenstvi jednotky tvoii spoluvlastnicky podil ve vysi 777/10000 ke spolednym
¢astem domu Cp. 317 a k pozemku parc.c. st. 362, vSe v k.u. Vrdy.



Nazev predmétu ocenéni:

Adresa predmétu ocenéni:

LV:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni tzemi:
Pocet obyvatel:

Diim ¢p. 317 s prisluSenstvim, k.u.
5.kvétna 317

285 71 Vrdy

15045

StredocCesky

Kutna Hora

Vrdy

Vrdy

2914

Jednotka €. 17/10 s prisluSenstvim

Vrdy

Podlahové plochy bytu

kuchyné: 6,38 m*
pokoj: 22,70 m®
pokoj: 13,22 m?
pokoj: 8,11 m?
koupelna: 2,56 m?
WC: 0,95 m*
chodba: 11,93 m?
komora €. 12: 0,67 m?
lodzie: 5,80 m’
sklep: 3,08 m?



B. POSUDEK
Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 317/10 s piisluSenstvim

Ocenovana nemovita véc

| UZitna plocha: 66,52 m°
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Byt ¢. 319/8
Lokalita: Vrdy ¢p. 319
Popis: Prodej realizovany v unoru 2019, V-668/2019, jednotka ¢. 319/8, plocha 68,9 m? +
gardz na pozemku parc.¢. st. 64/3. Kupni cena 1.641.116 K¢.
Uzitna plocha: 68,90 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 . nov—
K6 Soucésti a prislusenstvi 0,95 Zdroj: sbirka listin
K5 Celkovy stav 1,00 katastralniho uradu
Cena Uzitna glocha Jedn. C%na Celkovy koef. Upravena j2. cena
[K¢] [m?] K¢&/m Kc [K¢/m?]
1641116 68,90 23819 0,95 22 628
Nazev: Byt ¢. 300/7
Lokalita: Vrdy ¢p. 300
Popis: Prodej realizovany v ¢ervnu 2019, V-4644/2019, jednotka ¢. 300/7, plocha 74,9 m?.
Kupni cena 2.000.000 K¢.
UZitna plocha: 74,90 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Soucasti a prislusenstvi 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: sbirka listin
katastralniho ufadu
Cena UZitna glocha Jedn. cezna Celkovy koef. Upravena jz. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
2 000 000 74,90 26 702 1,00 26 702




Nazev: Byt ¢. 295/7
Lokalita: Vrdy ¢p. 295

Popis: Prodej realizovany v lednu 2019, V-428/2019, jednotka &. 295/7, plocha 68,4 m* .
Kupni cena 1.350.000 K¢.

UZitna plocha: 68,40 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu, dispozice 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Soucasti a piisluSenstvi 1,00 Zdroj: sbirka listin

K5 Celkovy stav 1,00 katastralniho uradu
Cena UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
[K¢] [m7] Ké/m Kc [K¢/m?]

1 350 000 68,40 19 737 1,00 19 737

Nazev: Byt ¢. 317/4

Lokalita: Vrdy ¢p. 317

Popis: Prodej realizovany v kvétnu 2018, V-3330/2018, jednotka &. 317/4, plocha 39,15 m?

+ sklep + lodzie. Kupni cena 1.179.000 K¢.

Uzitna plocha: 39,15 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu, dispozice 0,90

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Soucasti a prislusenstvi 1,00 Zdroj sika istin

KS Celkovy stav 0,90 katastralniho ufadu
Cerja UZitna glocha Jedrl. ce;na Celkovy koef. Upraveflz'l j2. cena
[K¢] [m?] K¢/m Kc [K&/m?]

1179 000 39,15 30 115 0,81 24 393

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 19 737 K&/m?

Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 23 365 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 26 702 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 23 365 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 66,52 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 554 240 K¢




C. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 317/10 s ptislusenstvim 1 554 239,80 K¢

| Porovnavaci hodnota 1 554 240 K& |

Obvykla cena nemovitosti zapsanych na LV ¢. 10179 pro obec
a k.. Vrdy ¢ini podle stavu ke dni 5.11.2019 celkem

1550 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsetpadesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.4

Zavér
Obvyklad hodnota nemovitosti byla stanovena porovnavaci metodou, s ptfihlédnutim k poloze,
vybaveni a technickému stavu.

V Praze 16.11.2019

Ing. Renata Klimova

Mezihorska 1929/33

143 00 Praha 4

telefon: 602 221 304

e-mail: renataklimova@seznam.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 2.6.1999 pod €.j. Spr 826/99 pro obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné a
priamyslové a pro obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady - specializace oceflovani stavebnich
praci a rozpoctovani.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 188/19-2915 znaleckého deniku.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2019 18:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sSb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvenéni Fizeni, &.j.: KSPH 77 INS 14955 / 2019 pro Luka$ Holy,

JUDr.
Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 534587 Vrdy
Kat.uzemi: 786233 Vrdy List vlastnictvi: 10179
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadich (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prdvo

Krej&i# Jan, Hlavni 107, 28575 Zehudice _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
q.p./ Typ spolecnych castech
C.jednotky  ZpiUsob vyuzZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

317/10 byt byt.z. 777/10000
Vymezeno v:
Budova Vrdy, &.p. 317, byt.ddam, LV 10060
na parcele 8t. 362, LV 10060
Parcela St. 362 zastavéni plocha a nadvo¥i 313m2
Bl Vécné prava slouzZicil ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky: Oznadend jinym zpusobem, veskeré pendéZité existujici, budouci,
podminéné i nepodminéné pohledavky podle é&lanku 2.1 smlouvy o z¥izeni zastavniho prava:
na zaplaceni jistiny Gvéru podle smlouvy o poskytnuti Gvéru &. 0580444109 do celkové
vyse 1.172.000,00 K&, véetné p¥islusenstvi, jakoz i dals$i pohledavky vzniklé na zakladé
zajisténych smluv (véetné smlouvy o z¥izeni zastavniho prava), zejména pohledavky na
zaplaceni cen, smluvnich pokut, ndhrady 3kody &i vydani bezduvodného obohaceni v dobé
do 15. 3. 2052, a to vse aZ do celkové vysSe 2.344.000,00 K&.
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 317/10

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zidkazu zcizeni a zatiZeni
SAU-ZN/0580444109 ze dne 30.09.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni 07.10.2016.
Zapis proveden dne 31.10.2016.

V-6714/2016-205
Poradi k 07.10.2016 09:36

o Zakaz zcizeni
Oprdavnéni pro
Ceska spof%te%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednotka: 317/10

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zidkazu zcizeni a zatiZeni

SAU-ZN/0580444109 ze dne 30.09.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 07.10.2016.
Zapis proveden dne 31.10.2016.

V-6714/2016-205

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni drad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kutnd Hora, kéd: 205.
strama. -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2019 18:15:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 534587 Vrdy
Kat.uzemi: 786233 Vrdy List vlastnictvi: 10179
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadidch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Poradi k 07.10.2016 09:36

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Lukas K¥ivanek, MBA, T. G. Masaryka 623/12, 360 01
Karlovy Vary
Povinnost k
Krej&i# Jan, Hlavni 107, 28575 Zehu$ice, RC/ICO:

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas
Kf¥ivanek, MBA 181 EX-1155/2019 -21 ze dne 30.01.2019. Pravni Gdéinky zapisu ke
dni 30.01.2019. Zapis proveden dne 01.02.2019; uloZeno na prac. Karlovy Vary

Z-900/2019-403
Souvisejici zapisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Krej&i# Jan, Hlavni 107, 28575 Zehudice, RC/ICO:
|
Jednotka: 317/10

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky G¥ad Karlovy Vary 181
EX-1155/2019 -27 ze dne 30.01.2019. Pravni moc ke dni 14.02.2019. Pravni
uéinky zapisu ke dni 30.01.2019. Zapis proveden dne 05.02.2019; uloZeno na
prac. Kutni Hora

Z-386/2019-205

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 03.10.2016. Pravni Uéinky zapisu ke dni 01.11.2016. Zapis proveden
dne 24.11.2016.

V-7344/2016-205
Pro: Krejéif¥ Jan, Hlavni 107, 28575 Zehusice RC/ICO: _

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalgi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

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

Katastrdlni drad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kutnd Hora, kéd: 205.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2019 18:15:02

Okres: CZ0205 Kutna Hora Obec: 534587 Vrdy

List vlastnictvi: 10179
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Kat.luzemi: 786233 Vrdy

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Kutna Hora, kéd: 205.

Vyhotovil:

Vyvhotoveno: 04.09.2019 18:34:33
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

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

Katastrdlni drad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Kutnéd Hora, kéd: 205.

strana 3
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