ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel&ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM

1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735038308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cené
Cislo 835-124/2020

Predmét ocenéni: Rodinny diim - bez nebytovych prostor

Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. st. 16, soucasti je stavba Horni VIckovice €p. 18, rodinny dim, a pozemky
p.¢. 40 a p.¢. 701/6, to vSe v k.u. Horni VI¢kovice obce VIEkovice v Podkrkonosi.

Cislo popisné: 18 Na pozemku parc. €.: St. 16

Pozemky parc. ¢€.: St. 16, 40, 701/6

Ostatni stavby:

Katastralni tzemi: Horni Vi¢kovice LV é.: 316

Kraj: Kralovéhradecky Okres: Trutnov

Obec: VI¢kovice v Podkrkonosi Cast obce: Horni VIEkovice

Ulice: Cislo orientaéni: PSC: 54444

3

Vlastnik stavby: Eva Ruzickova, Kracikova 93, 55102 Jaromér, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku:  Eva Ruzi¢kova, Kracikova 93, 55102 Jaromé¥, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8

1C:29135419
DIC: CZ29135419

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

|UCEL POSUDKU: Urdeni obvyklé ceny pro potieby drazby

OBVYKLA CENA 2100 000 K¢

Datum mistniho Setieni: 26.05.2020 Stav ke dni : 26.05.2020
Pocet stran: 25 stran véetné pfiloh

V Pardubicich dne 18.6.2020
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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 prob&hlo za ucasti dcery majitelky a melo standardni prubéh.

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

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. 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 pomért 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho 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 koupé 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 pii prodeji stejného,
pripadné 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 poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

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

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

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 zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

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

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ 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 ukazateli ( 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 staii 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". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
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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. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napi. 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
legalné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plisobeni mimoiadnych faktor( napf. 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 skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- 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 mnoziné
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 pfiméfeny 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 pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni 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:

KU:  Horni Vickovice Ulice:

VI€kovice v Podkrkono$i, Horni Pocet obyvatel:
VI€kovice

Cislo popisné:

365

18

Rodinny diim

stavajici stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi
Pocet bytovych jednotek / typy
Garaze v objektu / pocet stani:
Zastavéna plocha 1NP:
Obestavény prostor:
Jednotkova cena:

Celkova vyméra pozemku:
Zapocitatelna plocha
Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast
StafFi / dalSi zivotnost:
Opotiebeni celkové:
Rozestavénost:

0/1/ANO 1
3 3+1, 3+1, 4+1
ne 0
326 m?2
2160 m3
5 000 K&/m?
2723 m?
329,20 m2
348,97 m?

90
70,00 %
100,00 %

0,00 m?

Technicky stav stavby:
Energeticky priikaz stavby:
Vytapéni:

Typ konstrukce domu:
Druh stavby:

Forma uzivani:

k celkové rekonstrukci

lokalni - tuha paliva
zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
solitérni
bydleni

Poloha v obci:

Prodejnost nemovité véci:
PFipojky (verejné / vlastni):
Prijezd:

Rekonstrukce celkova/dil&i v roce: O celkova & dilei 1995
Provedené dil¢i rekonstrukce: 1 stfecha [ fasada, zatepleni [0 okna, dvere 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. tF & silnice I1.,I11.tF

Okoli nemovité véci: X bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni

Uzké centrum - jiny typ zastavby

X / ¥ voda O/ kanalizace O/ O plyn X /O elektro O telefon / dat. sit
X zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika:

Nemovita véc situovana v zaplavovém Uzemi zéna 2; Zastavni pravo / podzastavni
pravo (v€etné budouciho); Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs

Pojisténi proti povodni:

apod.; Ostatni pravni omezeni; Zakaz zcizeni nebo zatizeni
doporucuji
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

VIEkovice v Podkrkono$i jsou malou obci na jiznim okraji okresu Trutnov, cca 21 km jizné od okresniho mésta a cca 8 km
vychodné od Dvora Kralové nad Labem. Obci prochazeji silnice niZSich tfid, nejbliz8i Zelezni€ni stanice je v Kuksu.
Obganské vybavenost v obci sestava z obecniho Gfadu. Uplna ob&anska vybavenost je ve Dvore Kralové n. L.
Ocenované nemovitosti jsou lokalizovany v centralni ¢asti zastavéného Uzemi obce, vpravo u silnice ve sméru na
Chvalkovice, naproti obecnimu Ufadu, v zoné obytné zastavby. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno
napojeni na vefejny rozvod el. energie a vody. Odpadni vody jsou svedeny do vlastni jimky. Na pozemku se nachazi
studna. V obci je vefejny rozvod zemniho plynu.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Uzké centrum - jiny typ zastavby

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [l 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 nepodsklepeny dim s jednim nadzemnim podlazim, se sedlovou a Sikmou stfechou. Podkrovi je ¢aste¢né
vyuzito.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech s izolaci proti zemni vihkosti, obvodové konstrukce z cihelného zdiva tl. 45-60
cm, stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy a plocha stfecha, krytina taskova a z falcovaného plechu,
klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky vapenné hladké, fasada bfizolitova, vnitini obklady
keramické v menSim rozsahu, schodisté dfevéné, dvefe hladké piné, okna dfevéna Spaletova a plastova s izolaénim
dvojsklem, podlahy z prken, laminatové plovouci a z keramické a cementové dlazby, vytapéni lokalni kamny na TP, v
domé je nefunkéni rozvod Ustfedniho topeni, el. instalace 230/400 V, bleskosvod, rozvod studené a teplé vody, ohfev TUV
v el. bojlerech, kanalizace od zafizovacich pfedmétd, v kuchynich jsou kuchyriské linky a el. sporaky, vnitfni hygienické
zafizeni tvofi vany, 3x umyvadlo (1x nefunkéni) a 4x samostatné WC (z toho 2x nefunkéni).

Pavodni objekt pochazi pravdépodobné z pocatku minulého stoleti. V prabéhu let byla provedena bézna modernizace.
Posledni Gpravy pochéazeji z 90-tych let minulého stoleti. Udrzba je v8ak dlouhodobé zanedbana, objekt je ve $patném
technickém stavu. Vét3ina vybaveni je na hranici své Zivotnosti.

PrisluSenstvi tvofi samostatné stojici garaz a zdéna kolna navazujici na hlavni stavbu.

Technicky popis oceflované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1930 Dil¢i rekonstrukce v r. 1995 Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: k celkové rekonstrukci

Energeticky prikaz stavby:

Rekonstrukce stavby: O celkovda [ dilgi [ stfecha [ fasdda, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef./vl.): /X voda O/ & kanalizace /0O plyn [ /O elektro [ telefon/datova
sit
Pristupova komu.: [l zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 679/9, 679/6, 698/4, 698/1
VyuZiti: bydleni [ prondjem [ podnikédni [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a pfijezd k pozemku

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

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni €¢islo  Druh pozemku Viastnik pozemku/komunikace - komentar

679/9 pstatni plocha - zeled Obec VIEkovice

679/6 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec VIEkovice

698/4 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec VIEkovice

698/1 pstatni plocha - silnice Kralovéhradecky kraj

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)
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X Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou 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

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutené uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi zéna 2
Nemovitd véc: [ byla v minulosti zaplavena (%] nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / z&plavé: (%] doporuduiji [ neni nutné

Vécna biremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

ANO Zastavni pravo / podzéstavni pravo (v&etné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.
ANO Ostatni pravni omezeni

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravské stavebni spofitelny a.s.
Praha, v&. zavazkll nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj§im pofadi novy dluh a neumoznit zapis nového zast. prava namisto
starého, zakaz zatizeni po dobu trvani zastavniho prava, zahajeni exekuce a rozhodnuti o tpadku, viz zapisy v ¢asti C

a D listu vlastnictvi €. 316 pro k.u. Horni VI€kovice.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Zakaz zcizeni nebo zatizeni

Prehled listu vliastnictvi

LIST VLASTNICTVi ¢&islo 316
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Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZz0525 Trutnov
Obec: 579831 VI€kovice v Podkrkonosi Katastralni uzemi: 783871 Horni VIEkovice
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC:685912/1676 Eva Ruazickova Kracikova 93, 55102 Jaromér 1/1
Stavby stavba je soucasti pozemku
Cast obce Horni VI¢kovice Rodinny diim ¢.p. 18 na pozemku p.&. St. 16 ANO
Pozemky

St. 16 Stavebni parcela Parcela KN 459 m? zastavéna plocha a nadvofi

40 Pozemkova parcela Parcela KN 2075 m?
701/6 Pozemkova parcela  Parcela KN 189 m?
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4. VYPOCTY

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlazi
1.NP 326,00 m2 232,18 m2
podkrovi 326,00 m2 97,02 m2
Celkem zapocitatelna plocha 329,20m?

Vy€et mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1. NP
chodba 14,43 m? 1,00 14,43m?
kuchyn 8,80 m2 1,00 8,80m?
pokoj 19,20 m? 1,00 19,20m?
pokoj 11,69 m2 1,00 11,69m?
komora 1,85 m? 1,00 1,85m2
koupelna 3,69 m? 1,00 3,69m?
WC 1,04 m2 1,00 1,04m?
pokoj 23,25 m? 1,00 23,25m2
pokoje 92,94 m2 1,00 92,94m?
chodba 5,72 m? 1,00 5,72m?
koupelna 6,87 m2 1,00 6,87m?
chodba 21,68 m? 1,00 21,68m2
WC 1,25 m? 1,00 1,25m?
sklepy 21,86 m? 0,50 10,93m2
dilna 17,67 m2 0,50 8,84m?
1. NP - celkem 251,94 m? 232,18 m?
podkrovi
kuchyni 7,90 m2 1,00 7,90m2
pokoj 13,91 m2 1,00 13,91m?2
pokoj 17,38 m2 1,00 17,38m?2
pokoj 25,86 m? 1,00 25,86m?
pokoj 15,39 m? 1,00 15,39m?
chodba 9,27 m? 1,00 9,27m2
koupelna 6,05 m? 1,00 6,05m2
WC 1,26 m2 1,00 1,26m?
podkrovi - celkem 97,02 m? 97,02 m?

Vypocet obestavéného prostoru
Nézev Obestavény prostor
1. NP 326%(0,10+3,10+0,30) = 1 141,00 m3
zastfeSeni 244%(1,35+5,65/2) = 1018,70 m3
Obestavény prostor - celkem: = 2 159,70 m3
Zastavéna plocha [m2] 326
Obestavény prostor [m3] 2159,70
Jednotkova cena (JC) [K&/m3)] 5000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 10 798 500
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Stari roku 90
Dal$i Zivotnost rokl

Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) Ké 3239 550

Vypocet hodnoty pozemkii

Zakladni popis oceftiovanych pozemku

Pozemky jsou rovinaté, vzajemné na sebe navazuiji, tvofi funkéni celek. Jsou napojeny na vefejny rozvod el. energie a
vody. Odpadni vody jsou svedeny do vlastni jimky. V misté je vefejny rozvod zemniho plynu. Pfistup je po komunikaci se
zpevnénym povrchem.

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

m? Ké/m? pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvori St. 16 459 400 171 183 600
zahrada 40 2075 400 1/1 830 000
zahrada 701/6 189 400 1/1 75600
Celkova vyméra pozemkil: 2723 Hodnota pozemku celkem: 1089 200

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemk(i / Zd(vodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m? Ké K¢/m? Ke Ké/m2
Chvalkovice - Mala 180,00 1690 2700000 15000 0,53 7950
Bukovina

RD Mala Bukovina, Dum s navazujici stodolou v ¢asti Mala Bukovina - Vyhled. Dum je z 30-
tych let minulého stoleti, v poslednich letech byla zapoc¢ata rekonstrukce (nova stresni
krytina, renovace oken, nova elektroinstalace, pfiprava pro koupelny a WC, nové betonové
podlahy a izolace, nova fasada), ktera neni dokon¢ena. Dim je napojen na obecni vodovod
a elektfinu, kanalizace ani plyn zde nejsou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Velikost objektu - mensi - snaze
prodejny - koeficient 0,80; Provedeni a vybaveni - niZsi standard vybaveni - koeficient 1,05; Celkovy
stav - lepSi stavebné-technicky stav - koeficient 0,80; Vliv pozemku - menSi pozemek - koeficient
1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez nakladui na vyklizeni objektu - koeficient 0,80;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Velikost objektu - mensi
- snaze prodejny 0,8; Provedeni a vybaveni - nizZ$i standard vybaveni 1,05; Celkovy stav -
lepsi stavebné-technicky stav 0,8; Vliv pozemku - mensi pozemek 1,1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez nakladl na vyklizeni objektu 0,8;

Kuks - KaSov 300,00 13947 3950 000 13167 0,48 6320

RD Ka$ov, Samostatné stojici zdény rodinny diim o dispozici 4+kk. Dim ma novou stfechu RE/MAX
a je o ¢astecné rekonstrukci. Dispozice: pfedsin, sklep, pracovna, pokoj, loZnice, koupelna
s vanou, umyvadlem a WC a kuchyn s obyvaci mistnosti, kde je rekonstrukce zapoc¢ata. V
domé je dale dilna. Na zahradé je nové postavena venkovni kuchyn, pfisluSenstvi tvori
stodola, posezeni, sklenik, vrtana studna a suchy zachod.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Provedeni a vybaveni - nizsi
standard vybaveni - koeficient 1,05; Celkovy stav - lep3i stavebné-technicky stav - koeficient 0,80;
Viiv pozemku - velky pozemek - koeficient 0,80; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez nakladd na
vyklizeni objektu - koeficient 0,80;

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Provedeni a vybaveni
- niz8i standard vybaveni 1,05; Celkovy stav - lepSi stavebné-technicky stav 0,8; Vliv
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pozemku - velky pozemek 0,8; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez nakladd na vyklizeni
objektu 0,8;

Rychnovek, 157,00 1358 1850 000 11783 0,53 6245

RD Rychnovek, Samostatné stojici rodinny diim v obci Rychnovek, pfizemni s vyuzitym
podkrovim. V 1. NP se nachazi: veranda, vstupni chodba, WC, obytna kuchyn s kamny na
tuha paliva, spiz, obyvaci pokoj, dva pokoje s novymi plastovymi okny, koupelna je v
rekonstrukci; v podkrovi je v rekonstrukci koupelna s vanou a WC, dva pokoje a piida. Dim
je Caste€né podsklepen. Pfislusenstvi tvofi Castecné podsklepena vedlejsi stavba a garaz.
Nemovitost je napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a elektro, k dispozici je studna.
Vytapéni je lokalni el. akumulaénimi kamny a kamny na tuha paliva.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 1,00; Lokalita - v lokalité s vy33i
ob&anskou vybavenosti - koeficient 0,90; Velikost objektu - mensi - snaze prodejny - koeficient 0,80;
Provedeni a vybaveni - niz§i standard vybaveni - koeficient 1,05; Celkovy stav - lepsi stavebné-
technicky stav - koeficient 0,80; Vliv pozemku - mensi pozemek - koeficient 1,10; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez naklad(i na vyklizeni objektu - koeficient 0,80;

ZdGvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 1; Lokalita - v lokalité s vy3si
ob&anskou vybavenosti 0,9; Velikost objektu - mensi - snaze prodejny 0,8; Provedeni a
vybaveni - niz8i standard vybaveni 1,05; Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,8;
Vliv pozemku - mensi pozemek 1,1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez nakladi na vyklizeni

objektu 0,8;

Varia¢ni koeficient pred upravami: 9,89 % Variaéni koeficient po Upravach: 11,50 %
Zapocitatelna plocha 329,20 m2

Minimalni jednotkova cena: 6 245 Ké/m2 Minimalni cena: 2055 854 K¢
Primérna jednotkova cena: 6 838 K¢&/m? Primérna cena: 2251070 K¢
Maximalni jednotkové cena: 7 950 K&/m? Maximalni cena: 2617 140 K¢
Stanovena jednotkova cena: 6 800 Ké/m2 Porovnavaci hodnota: 2 238 560 K¢|

KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Komentar ke stanoveni obvyklé

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s nulovou obanskou vybavenosti a s dobrou dosazitelnosti vétSich sidel.
Pouzité konstrukce a vybaveni jsou standardni, avSak vzhledem k dlouhodobé& zanedbané udrzbé jejich stav neodpovida
jejich stafi. Opotrebeni je vyrazné vyssi a vétSina je na hranici své Zivotnosti. U domu je nadstandardné velky pozemek.
Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Nabidka nemovitosti k bydleni 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

+ moznost vybudovani cca &ty samostatnych jednotek
+ velky pozemek.

Slabé stranky nemovité véci

- velka hare prodejna nemovitost

- vétSina konstrukci na hranici své Zivotnosti
- dlouhodobé zanedbana udrzba

- nutnost vyklizeni objektu.
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Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Porovnavaci hodnota 2 238 560 K¢
Vynosova hodnota 0 Keé
Vécna hodnota 4 328 750 K&
Obvykla cena 2100 000 K¢
Slovy: dvamilionyjednostotisic K¢
- Digitalné
V Pardubicich dne: 18.6.2020 Jan podepsal
Vypracoval : Ing. Libor Hemelik . <L~ Jan
MikloSkoJan
Miklosko

ZUOM, a.s. - 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 spravedlnosti 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 pot. ¢. 835-124/2020 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 316 ze dne 20.4.2020. 3
Kopie katastralni mapy. 3
Fotodokumentace nemovité véci. 7

Osvéd¢eni:

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, vy$e odmény 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 20.04.2020 20:35:03

Okres: C20525 Trutnov Obec: 579831 Vlckovice v
Podkrkonosi
Kat.izemi: 783871 Horni Vl&kovice List vlastnictvi: 316
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Jdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
RuZickova Eva, Horni Vlckovice 18, 54401 Vldkovice v
Podkrkonosi

B Nemovitosti

Pozenky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 16 459 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori tzemi
Soucdsti je stavba: Horni Vlékovice, &.p. 18, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.é.: St. 16
40 2075 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
701/6 189 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl Vécna préava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich udaju
Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
vesSkeré dluhy vzniklé do 10.11.2051 do celkové vysSe 2.068.000,- K&
Oprdvnéni pro
Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s., Vinohradska
3218/169, StraSnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 16, Parcela: 40, Parcela: 701/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni &.
1080623001/1 ze dne 20.12.2017. Pravni (&inky zadpisu k okamziku 29.03.2018
12:50:13. Zapis proveden dne 24.04.2018; ulozeno na prac. Trutnov

V-2681/2018-610

Poradi k 29.03.2018 12:50

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zatiZeni &.
1080623001/1 ze dne 20.12.2017. Pravni G&inky zapisu k okamziku 29.03.2018
12:50:13. Zapis proveden dne 24.04.2018; uloZeno na prac. Trutnov
V-2681/2018-610

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z., o zakazu zatiZeni &.
1080623001/1 =ze dne 20.12.2017. Pravni Gé&inky zapisu k okamziku 29.03,2018
12:50:13. Zapis proveden dne 24.04.2018; uloZeno na prac. Trutnov
V-2681/2018-610

o Zakaz zatizeni
po dobu trvani zastavniho prava

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ofad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastralni pracoviité Trutnov, kéd: 610.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2020 20:35:03

Okres: C20525 Trutnov Obec: 579831 Vlckovice v
Podkrkonosi
Kat.Ozemi: 783871 Horni V1ékovice List vlastnictvi: 316
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Vinohradska
3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 16, Parcela: 40, Parcela: 701/6

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni &.
1080623001/1 2ze dne 20.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 29.03.2018
12:50:13, Zapis proveden dne 24.04.2018; uloZeno na prac. Trutnov

V-2681/2018-610
Pofadi k 29.03.2018 12:50

D Poznamky a dal3i obdobné tudaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
Povéreny soudni exekutor: Mgr. Lukas Krivanek, MBA, T.G.Masaryka 623/12, 36001 Karlovy
Vary
Povinnost k
Ruzickova Eva, Horni V1ékovice 18, 54401 Viékovice v
Podkrkonosi, RE/IC0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Karlovy Vary, Mgr. Lukas
K¥ivanek, MBA 181 EX-6079/2019 -29 ze dne 17.07.2019. Pravni udinky zapisu k
okamZiku 17.07.2019 09:23:33. Zapis proveden dne 19.07.2019; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

2-5891/2019-403
© Rozhednuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)

Povinnost k

RUzickova Eva, Hosni Vlckovice 18, 54401 Vlckovice v
Podkrkonodi, RC/ICO:

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o tpadku Krajsky soud v Hradci Kralové &j. KSHK 41
INS-18312/2019 -A-6/celk. 3 ze dne 02.09.2019. Pravni udinky zdpisu k okamziku
04.09.2019 12:50:34. Zapis proveden dne 06.09.2019; uloZeno na prac. Trutnov

-A-6/c/elk. 2-4481/2019-610

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni 2ze dne 16.12.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 31.01.2017 10:10:06.
Zapis proveden dne 22.02.2017.

V-782/2017-610

Pro: Razickova Eva, Horni Vldkovice 18, 54401 Vldkovice v RC/1C0:
Podkrkonosi
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro XKrdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviité& Trutnov, kéd: 610.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.04.2020 20:35:03

Okres: C20525 Trutnov Obec: 579831 Vlckovice v
Podkrkonosi
Kat.dzemi: 783871 Horni V1g&kovice List vlastnictvi: 316
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
40 55800 2075
701/6 55800 189

Pokud je vyméra bonitnich dil} parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni tGfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.04.2020 20:54:51
Cesky tfad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastraini Gfad pro Xralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kéd: 610,
strana 3
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