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Znalecky posudek o obvyklé cené
Cislo 831-120/2020

Predmét ocenéni: Rodinny dim - bez nebytovych prostor

Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. 1390, soucasti je stavba Ceska Skalice ¢p. 494, bydleni, a pozemek p.C.
1391, to vSe v k.u. Ceska Skalice obce Ceska Skalice.

Cislo popisné: 494 Na pozemku parc. €.: 1390

Pozemky parc. ¢.: 1390, 1391

Ostatni stavby:

Katastralni uzemi: Ceska Skalice LV &.: 2333

Kraj: Kralovéhradecky Okres: Nachod

Obec: Ceska Skalice Cast obce: Ceska Skalice

Ulice: Bezru¢ova Cislo orientaéni: PSC: 55203

Vlastnik stavby: Tomas Andreovsky, Bezru€ova 494, 55203 @eské Skalice, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: ~ Toma$ Andreovsky, Bezru¢ova 494, 55203 Ceska Skalice, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8

1C:29135419
DIC: CZ29135419

ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chelgického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735038308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|UéEL POSUDKU: Urceni obvyklé ceny pro potreby drazby
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1. UVOD

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni probéhlo za Gcasti pana Tomase Andreovského a mélo standardni pritbéh.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z 0sobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
ptfipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dusledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi ndkupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napf. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ¢el uziti, prislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zji§ténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Kralovéhradecky Obec, ¢ast obce: Ceska Skalice, Ceska Skalice Podet obyvatel: 5078
KU: Ceska Skalice Ulice: Bezrucova Cislo popisné: 494
Rodinny diim stavajici stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 0/1/ANO

Pocet bytovych jednotek / typy 2 3+1, 2+1

Garaze v objektu / pocet stani: ne 0

Zastavéna plocha 1NP: 104 m?

Obestavény prostor: 639 m3

Jednotkova cena: 5 000 K¢&/m3

Celkova vyméra pozemku: 281 m?

Zapoditatelna plocha 137,88 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast 137,88 m2 0,00 m?

Stari / dalSi Zivotnost: 90

Opotrebeni celkové: 45,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

Technicky stav stavby: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby:

Vytapéni: lokalni - elektfina

Typ konstrukce domu: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Druh stavby: fadovy krajni

Forma uzivani: bydleni

Rekonstrukce celkova/dil&i v roce: O celkova & dilci 2010
Provedené dil¢i rekonstrukce: [ stfecha [xl fasada, zatepleni [x] okna, dvere [l ostatni

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice X autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice |I. t¥ & silnice I1.,I11.tF

Okoli nemovité véci: X bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni
Poloha v obci: Okrajova cast - zastavba RD

Prodejnost nemovité véci:

PFipojky (verejné / vlastni): X /O voda [ /O kanalizace O/ O plyn [ /O elektro [ telefon / dat. sit
Prijezd: X zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika: Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti; Zastavni pravo /

exekuce, konkurs apod.
Pojisténi proti povodni: neni nutné

podzastavni pravo (v€etné budouciho); Pozndmky k osobé a k nemovité véci -
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Obec Ceska Skalice se nachazi ve stfedni &asti okresu Nachod, ve vzdalenosti cca 10 km od okresniho mésta. Spojeni s
okolim po statnich silnicich I. tfidy ve sméru na Nachod resp. Jaroméf (13 km) a po dalSich silnicich nizSich tfid ve sméru
Bohuslavice (12 km) a Cerveny Kostelec (12 km). V misté je Zelezniéni stanice na frekventované trati Jaromér — Malé
Svatofovice. Ob&anska vybavenost sestava z MU, policie, $kolek, ZS, posty, zdravotnického zafizeni, nékolika hotelt,
pohostinstvi a Uplné obchodni sité.

Ocenované nemovitosti jsou lokalizovany na jihozapadnim okraji zastavéného Uzemi mésta, v ulici Bezru€ova, v z6né
obytné zastavby. Pfistup z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie, vody a
kanalizace.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Cast - zastavba RD

Okoli: [l bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [ zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (%] dalnice/silnice I. tf [ silnice II.,III.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispozicni Feseni,
prislusenstvi)

Jedna se o fadovy krajni nepodsklepeny dim s jednim nadzemnim podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi je zcela
vyuzito. V domé jsou dvé samostatné bytové jednotky.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech bez izolace proti zemni vihkosti, obvodové konstrukce zdéné tl. 30-45 cm,
stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy vazany, krytina z zivicného Sindele, klempifské konstrukce Uplné z
pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné hladké, fasada ¢astecné vapenocementova a ¢asteCné stérkova s
kontaktnim zateplenim, vnitini obklady keramické ve standardnim rozsahu, schody dfevéné, dvefe plné a naplfove,
okna plastova s izolaCnim dvojsklem, podlahy laminatové plovouci, z prken na sraz a z keramické dlazby, vytapéni
lokalni akumulaénimi  kamny, el. instalace 230/400 V, rozvod studené a teplé vody, ohfev TUV v 2x el. bojleru,
kanalizace od zafizovacich pfedmétu, vybaveni kuchyni tvofi kuchyriska linka s elektrospotrebici a digestofi, hygienické
vybaveni tvofi v 1. NP 2x WC, v podkrovi koupelna s vanou, umyvadlem a WC a koupelna se sprchovym koutem a
umyvadlem.

Pavodni stavba pochazi ze 30-tych let minulého stoleti. V letech 2004-2010 byla provedena vétsi modernizace (vyména
stfeSni krytiny v€. vybudovani vikyfe, socialni zazemi, ¢aste€¢né povrchy podlah, vyména oken, instalace kuchyriskych
linek, zatepleni ¢asti fasady). Stavebné-technicky stav domu je dobry.

PFisluSenstvi tvofi dvé menSi zdéné kolny, bez zasadniho vlivu na hodnotu nemovitosti.

Technicky popis ocefilované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1930 Dil¢i rekonstrukce v r. 2010 Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Energeticky prikaz stavby:

Rekonstrukce stavby: [ celkova diléi [ stfecha faséda, zatepleni okna, dvefe interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pipojky (vef./vl.): B/ voda /O kanalizace /0O plyn /O elektro [ telefon/datova
sit
Pristupova komu.: ¥l zpevnéna O nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 1403
\Vyuziti: (] bydleni O pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O &ast. obsazen O volny objekt

Pristup a pfrijezd k pozemku

%l z vefejné komunikace [0 pres vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim [0 pravné nezajistén

PFistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastni!( pozemku/komunikace - komentar

1403 pstatni plocha - ostatni komunikace [Mésto Ceska Skalice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)
Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
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O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu ur¢itou za trznich podminek
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neur¢itou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc neni Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
Stavba neni fadné zakreslena v KN; neni zakreslena veranda pfistavéna k domu smérem do Bezrucovy ulice.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavovém Uzemi zéna 1
Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena (%] nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: [ doporuduiji [l neni nutné

Vécna biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)
ANO Pozndmky k 0sobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Na ocefiovanych nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni ve prospé&ch Ceské spofitelny a.s. Praha, v&. zapo&eti
vykonu zast. prava, zahajeni exekuce a exekuéni pfikazy k prodeji, viz zapisy v ¢asti C listu vlastnictvi ¢. 2333 pro k.u.
Ceska Skalice.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajiména

Prehled listu vliastnictvi
LIST VLASTNICTVi ¢&islo 2333

Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZ0523 Nachod
Obec: 573990 Ceskéa Skalice Katastralni uzemi: 621684 Ceskéa Skalice
Ulice: Bezrucova ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC:800826/3263 Tomas Andreovsky Bezrugova 494, 55203 Ceska 1/1
Skalice

Stavby stavba je soucasti pozemku
cast obce Ceska Skalice Objekt k bydleni C.p. 494 na pozemku p.&. 1390 ANO
Pozemky

1390 Pozemkova parcela  Parcela KN 211 m? zastavéna plocha a nadvofri

1391 Pozemkova parcela  Parcela KN 70 m? zahrada
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4. VYPOCTY

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

Zapoditatelna plocha podlazi

1.NP 103,67 m? 74,74 m2
podkrovi 93,92 m2 63,14 m2
Celkem zapocitatelna plocha 137,88m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahové plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha
1. NP

chodba 3,29 m2 1,00 3,29m2

sklad 0,93 m2 1,00 0,93m2

WC 1,55 m? 1,00 1,55m?

kuchyn 13,85 m? 1,00 13,85m2

pokoj 13,99 m2 1,00 13,99m2

chodba 3,40 m2 1,00 3,40m2

kuchyi 13,74 m? 1,00 13,74m?

pokoj 13,81 m2 1,00 13,81m?

WC 1,52 m? 1,00 1,52m?

spiz 1,75 m2 1,00 1,75m?

zadvefi 6,92 m? 1,00 6,92m2
1. NP - celkem 74,74 m? 74,74 m?
podkrovi

pokoj 13,68 m2 1,00 13,68m2

pokoj 13,99 m2 1,00 13,99m2

koupelna s WC 6,73 m2 1,00 6,73m?

pokoj 18,94 m? 1,00 18,94m?

koupelna 3,89 m2 1,00 3,89m2

chodba 5,92 m2 1,00 5,92m?
podkrovi - celkem 63,14 m2 63,14 m?

Vypocéet obestavéného prostoru

Nazev

1.NP
zastreSeni

Obestavény prostor - celkem:

10,31%9,11%(0,10+2,82+0,30)+2,90*3,363,19
10,31%9,11%(0,46+4,99/2)+(9,31+4,49)*2,02*2,02/2

Obestavény prostor

333,52 m3
305,70 m3
639,22 m?

Zastavéna plocha [m2] 104
Obestavény prostor [m3] 639,22
Jednotkové cena (JC) [K&/m?3] 5000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 3196 097
Stafi rokd 90
Dalsi Zivotnost rokd

Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) Ké 1757 853

Vypocet hodnoty pozemkti
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Zakladni popis ocefliovanych pozemku

Pozemky jsou rovinaté, vzajemné na sebe navazuji, tvofi funkéni celek. PFistup z vefejné zpevnéné komunikace. V
misté jsou z&kladni inZenyrské sité.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m2 pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi 1390 211 1000 171 211000
zahrada 1391 70 1000 1/1 70000
Celkova vyméra pozemkii: 281 Hodnota pozemkii celkem: 281000

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkovd  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemk( / Zd(vodnéni koeficientu Kc Foto
m? m? K¢ K¢/m? Ke K¢/m?
Ceska Skalice, ul. 215,00 194 3799 000 17 670 0,89 15726
Pod Lesem

RD Ceska Skalice, Radovy zdény rodinny diim, dispozice: 1. NP - vstupni chodba, garaz,
chodba, dilna a pracovna; 2. NP - vstupni hala, obyvaci pokoj s lodzZii, kuchyné s jidelnou,
terasa, koupelna, samostatné WC a schodisté; 3. NP - loZnice a 2x détsky pokoj, koupelna
a WC. Nemovitost je ve vyborném stavu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Velikost objektu - fadovy vnitrni;
vétsi - hlre prodejny - koeficient 1,10; Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav - koeficient 0,90;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Velikost objektu -
fadovy vnitini; vétsi - hife prodejny 1,1; Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,9;

Ceska Skalice - 190,00 242 4 950 000 26 053 0,80 20 842
Mala Skalice, ul.

Jifinkova

RD Ceska Skalice, Samostatné& stojici zdény dvougeneraéni tiipatrovy rodinny dim,
Castecné podsklepeny. U domu je dvougaraz, pergola, sklenik a zahradni domek. V €asti
domu jsou vyménéna okna a je zateplen. Vytapéni je ustfedni teplovodni s tepelnym
Cerpadlem, voda a odpady napojeny na méstskou sit. Dispozice: 1. NP - pfedsin, obyvaci
pokoj, kuchyni, 3x pokoj, koupelna s vanou a sprchovacim koutem a WC; 2. NP - pfedsin,
chodba, obyvaci pokoj, kuchyr, koupelna se sprchovym koutem, WC, spiz, 2x pokoj,
balkon; podkrovi - 3x pokoj, WC a lodzie.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikost objektu - vétsi - hure
prodejny; samostatné stojici - koeficient 1,05; Celkovy stav - mirné lepsi stavebné-technicky stav -
koeficient 0,95;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikost objektu - vétsi

- hdife prodejny; samostatné stojici 1,05; Celkovy stav - mirné lepsi stavebné-technicky stav

0,95;

Néchod - Staré 200,00 579 2699 000 13495 0,98 13225
Mésto nad Metuji, ul.

Partyzanska

RD Staré Mésto n. M., Samostatné stojici zdény rodinny dim, dispozice: 7x pokoj, 2x

kuchyné s jidelnou, vstupni hala, WC a koupelna. Dim je v puvodnim zachovalém stavu.

V suterénu je technické zazemi. Vytapéni domu zajistuje kotel na tuha paliva v kombinaci
plynovym kotlem. K domu nalezi zdéna garaz.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Velikost objektu - vétsi - hire
prodejny; samostatné stojici - koeficient 1,10; Provedeni a vybaveni - niz$i standard vybaveni -
koeficient 1,10; Vliv pozemku - véti pozemek - koeficient 0,90;
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Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Velikost objektu - vétsi
- hiife prodejny; samostatné stojici 1,1; Provedeni a vybaveni - niz§i standard vybaveni
1,1; Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,9;

Nachod, ul. 250,00 880 4700 000 18 800 0,79 14 852
Podébradova

RD Nachod, Samostatné stojici zdény rodinny dim, dispozice: 6x pokoj, 2x kuchyné s
jidelnou, vstupni hala, WC a koupelna. Dam je v pavodnim zachovalém stavu. V suterénu
domu jsou technické zazemi. Vytapéni domu je ustfedni teplovodni s plynovym kotlem, je
i kotel na tuha paliva. Ohfev vody v el. bojleru. PfisluSenstvi tvofi zdéna garaz, dilna a
kolna. Na zahradé je studna.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Lokalita - v atraktivnéjsi lokalité
- koeficient 0,90; Velikost objektu - samostatné stojici; vétsi - hife prodejny - koeficient 1,15;
Provedeni a vybaveni - niz8i standard vybaveni; lepsi pfisluSenstvi - koeficient 1,00; Vliv pozemku
- velky pozemek - koeficient 0,85;

Zdlvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Lokalita - v atraktivnéjsi
lokalité 0,9; Velikost objektu - samostatné stojici; vétsi - hafe prodejny 1,15; Provedeni a
vybaveni - nizSi standard vybaveni; lepsi pfisluSenstvi 1; Vliv pozemku - velky pozemek
0,85;

Variaéni koeficient pfed Upravami: 23,80 % Variacni koeficient po Upravach: 17,62 %
Zapocitatelna plocha 137,88 m?

Minimalni jednotkova cena: 13 225 Ké/m2 Minimalni cena: 1823 463 K¢
Primérna jednotkova cena: 16 161 K&/m2 Primérna cena: 2228 279 K¢
Maximalni jednotkové cena: 20 842 K¢&/m?2 Maximalni cena: 2 873 695 K¢

KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Komentar ke stanoveni obvyklé

Oceriované nemovitosti se nachazeji v obci s velmi dobrou ob&anskou vybavenosti a dobrou dosazitelnosti vétSich sidel,
zejména okresniho mésta Nachod a krajského mésta Hradec Kralové. Jsou umistény v klidné okrajové &asti obce.
Pouzité konstrukce a vybaveni jsou standardni, udrzba je mirné zanedbana. U domu je velmi maly pozemek.

Trh s nemovitosti v dané lokalité pouze mirné prevySuje poptavku. Ceny nemovitosti se v daném regionu v sou¢asné
dobé stabilizovaly.

VySe stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Silné stranky nemovité véci

+ objekt po ¢asteéné modernizaci
+ mensSi snaze prodejny objekt
+ dvé samostatné bytové jednotky.

Slabé stranky nemovité véci

- mirné zanedbana udrzba
- velmi maly pozemek
- horsi parkovaci moznosti v okoli nemovitosti.
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Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Porovnavaci hodnota 2 233 656 K¢
Vynosova hodnota neuréena K¢
Vécna hodnota 2 038 853 K¢
Obvykla cena 2100 000 K¢

Slovy: dvamilionyjednostotisic K¢

V Pardubicich dne: 16.6.2020

: Digitalne

Vypracoval : Ing. Libor Hemelik Jan podepsal
MikloskoJan

Miklo3ko

ZUOM, ass. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

| 5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro

znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 831-120/2020 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2333 ze dne 14.5.2020. 5
Kopie katastralni mapy. 3
Fotodokumentace nemovité véci. 3

Osvédceni:

Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢€ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmeny nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a podklady
nejsou pravdivé a spravné.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2020 13:35:02

Okres: C20523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice
Kat.lzemi: 621684 Ceska Skalice List vlastnictvi: 2333

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve
Andreovsky Tomas, Bezrucova 494, 55203 Ceska Skalice 800826/3263

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
1390 211 zastavéna plocha a ochranné pasmo
nadvori vodniho zdroje

2.stupné, rozsahlé
chrénéné tuzemi
Souddsti je stavba: Ceska Skalice, &.p. 494, bydleni

Stavba stoji na pozemku p.c.: 1390

1391 70 zahrada ochranné pasmo
vodniho zdroje
2.stupné, rozsahleé
chranéné uzemi,
zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o uvéru &. 0340533129 v celkové vysi
500.000,-K& vcéetné prisluSenstvi
Oprdvnéni pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: 1390, Parcela: 1391

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 15.12.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 15.12.2010.
V-5493/2010-605
Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotr. uvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. uvéru &. 0340533129/1 ze dne 16.12.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamZziku 18.12.2019 14:32:00. Zapis proveden dne 27.12.2019; uloZeno na prac.
Nachod

Z2-4709/2019-605

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o uvéru ¢&. 4577459893 v celkové vysi
320.000,-K&é véetné prislusSenstvi
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: 1390, Parcela: 1391

Nemovit kterém vyk

zemnim « 1, ve
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2020 13:35:02
Okres: C20523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice
Kat.lzemi: 621684 Ceska Skalice List vlastnictvi: 2333
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Typ vztahu

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.12.2010. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 15.12.2010.

V-5493/2010-605
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava
Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti vykonu zast. prava dle zadk. o
spot¥. uvéru &. 0340533129/1

ze dne 16.12.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 18.12.2019 14:32:00. Zapis proveden dne 27.12.2019; uloZeno na prac.
Nachod

Z-4709/2019-605
o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi veskerych budoucich pohledavek, které vzniknou ode dne uzavieni 2Zastavni

smlouvy do 31.12.2045 az do celkové vysSe 820.000,-K& véetné prislusSenstvi
Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: 1390, Parcela: 1391

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.12.2010. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 15.12.2010.

V-5493/2010-605
Poradi k datu podle pravni upravy G¢inné v dobé vzniku prava
Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapocdeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. uvéru &. 0340533129/1

ze dne 16.12.2019. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 18.12.2019 14:32:00. Zapis proveden dne 27.12.2019; uloZeno na prac.
Nachod

Z-4709/2019-605
D

Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor JUDr. Lukas$ Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerov
Povinnost k

Andreovsky Tomas, Bezrucova 494, 55203 Ceska Skalice,
RE/1C0: 800826/3263

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky urad Pferov 203

EX-39290/2019 -8 ze dne 06.12.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 06.12.2019
11:47:45. Zapis proveden dne 10.12.2019; uloZeno na prac. Nachod

2-4486/2019-605
Souvisejici zdpisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 1390, Parcela: 1391
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2020 13:35:02

Okres: C20523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice

Kat.lzemi: 621684 Ceska Skalice List vlastnictvi: 2333
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Typ vztahu

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Pferov 203 EX-
39290/2019 -12 ze dne 06.12.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 06.12.2019
11:47:45. Zapis proveden dne 10.12.2019; uloZeno na prac. Nachod

Z-4487/2019-605

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek, Kpt. JarosSe 256, 595 01 Velka Bites
Povinnost k
Agdreovsky Tomas, Bezrudova 494, 55203 Ceska Skalice,
RC/ICO: 800826/3263

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Zdar nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Raéek 179 EX-1299/2019 -18 ze dne 12.12.2019. Pravni
Ucinky zapisu k okamziku 12.12.2019 18:13:46. Zapis proveden dne 17.12.2019;
ulozeno na prac. Velké Mezirié&i
2-3458/2019-746

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1390, Parcela: 1391

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Zdiar nad Sazavou
179 EX-1299/2019 -19 ze dne 12.12.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
12.12.2019 18:13:50. Zapis proveden dne 17.12.2019; uloZeno na prac. Nachod

Z-4580/2019-605

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Zdar nad Sazavou 179 EX-1299/2019 -34. Pravni moc ke dni 30.12.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 01.02.2020 18:08:44. Zapis proveden dne 04.02.2020;
uloZeno na prac. Nachod

Z-472/2020-605

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerov
Povinnost k
Andreovsky Tomas, Bezrucova 494, 55203 Ceska Skalice,
RC/1CO: 800826/3263

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Prerov 203
EX-41241/2019 -10 ze dne 02.01.2020. Pravni u&inky zapisu k okamziku 03.01.2020
14:12:08. Zapis proveden dne 07.01.2020; uloZeno na prac. Nachod

Z-34/2020-605

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 1390, Parcela: 1391

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Pferov 203 EX-
41241/2019 -14 ze dne 03.01.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.01.2020
14:12:08. Zapis proveden dne 07.01.2020; uloZeno na prac. Nachod

z-35/2020-605

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcela Petrosova, 17. listopadu 2995/la, 690 02 Breclav
Povinnost k
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2020 13:35:02
Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice

621684 Ceska Skalice
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Kat.dzemi: List vlastnictvi: 2333

Typ vztahu

Povinnost k
Andreovsky Tomas, Bezrucova 494, 55203 Ceska Skalice,

RE/ICO: 800826/3263
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 160 EX-14/2020 -10 ze dne
21.01.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.01.2020 12:03:44. Zapis proveden

dne 24.01.2020; uloZeno na prac. Bfeclav
Z2-336/2020-704

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1390, Parcela: 1391
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Breclav 160 EX-
14/2020 -15 ze dne 22.01.2020. Pravni G&inky zapisu k okamziku 22.01.2020

12:07:24. Zapis proveden dne 24.01.2020; uloZeno na prac. Nachod
Z-260/2020-605

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerov

Povinnost k
Andreovsky Tomas, Bezrucova 494, 55203 Ceska Skalice,
RC/ICO: 800826/3263
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Pferov 203
EX-01175/2020 -13 ze dne 06.02.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 06.02.2020

14:20:28. Zapis proveden dne 10.02.2020; ulozZeno na prac. Nachod
2-535/2020-605

Souvisejici zdpisy
Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1390, Parcela: 1391
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Pferov 203 EX-
01175/2020 -12 ze dne 06.02.2020. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 06.02.2020

14:20:28. Zapis proveden dne 10.02.2020; uloZeno na prac. Nachod
Z-536/2020-605

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva darovaci ze dne 20.08.2003. Pravni G¢inky vkladu prava ke dni 22.08.2003.
V-2724/2003-605

Pro: Andreovsky Tomas, Bezrudova 494, 55203 Ceska Skalice RC/ICO: 800826/3263

o Smlouva kupni ze dne 20.12.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 22.12.2010.
V-5618/2010-605

Pro: Andreovsky Tomas, Bezrudova 494, 55203 Ceska Skalice RC/ICO: 800826/3263
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2020 13:35:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice
Kat.lzemi: 621684 Ceska Skalice List vlastnictvi: 2333
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1391 55600 70

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

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

Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Nachod, kod: 605.

Vyhotovil: Vyhotovenc: 14.05.2020 13:52:58

Cesky uUrad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:
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