ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 8707-46/2020

st.€.130 zastavéna plocha a nadvofti, soucasti pozemku je rozestavéna stavba na stp.¢.130, pozemku
p.C. 106/19, vSe v katastralnim iizemi a obci Kobylice, okres Hradec Kralové.

NEMOVITA VEC:  stp.&.130 v¢ rozest stavby a p.£.106/19 orna

Katastralni udaje :  Kraj Kralovéhradecky, okres Hradec Kralové, obec Kobylice, k.u. Kobylice

Adresa: Kobylice 36, 504 01 Kobylice
VLASTNIK: SJM Vesely Josef a Vesela Kvéta
Adresa: ¢. p. 88,504 01 Kobylice

OBJEDNAVATEL: Ing. Jana Horakova insolvenéni spravce, RC/ICO: 25417959, Konkurzni
v.0.5s. KSHK 41 INS 4907/2020

Adresa: Mg¢si¢na 256/2, 460 02 Liberec III-Jerab
ZHOTOVITEL.: René Tomes
Adresa: Sportovni 409/31, 50009 Hradec Kralové
IC: 72884452 telefon: 603203065 e-mail: tomes@reality-hk.cz

DIC: CZ56080612176  fax:

UCEL OCENENI:  insolvenéni Fizeni KSHK 41 INS 4907/2020 - ocenéni ve smyslu
insolven¢niho ziakona - stanoveni obvyklé ceny nemovitosti véetné soucasti a
prisluSenstvi ve smyslu ust. § 219 odst. 4, 5 zakona ¢. 182/2006 Sb. o upadku a
zpusobech jeho FeSeni (insolvenéni zakon) ve znéni pozdéjSich predpisi ke
zjisténi hodnoty zajiSténi (ocenéni stavajiciho stavu)

TRZNi HODNOTA 2 920 000 K¢&
Stav ke dni: 13.5.2020 Datum mistniho Setfeni:  13.5.2020
Za ptitomnosti: znalce a pana Veselého
Pocet stran: 19 stran v¢ priloh: 10 Pocet vyhotoveni: 1

Hradci Kralové, dne 20.5.2020




| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Ukolem znalce je stanovit trzni hodnotu nemovitych véci: st.¢.130 zastavéna plocha a nadvoii,
soucasti pozemku je rozestavénd stavba na stp.¢.130, pozemku p.¢. 106/19, vSe v katastralnim
uzemi a obci Kobylice, okres Hradec Kralové.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |
TRZNi HODNOTA

Odhadnuta ¢astka, za kterou by se nemovity majetek sménoval k datu oceniovani mezi potencialnim
prodavajicim a kupujicim pfi zdjmu nemovitou véc prodat a druhou stranou koupit .

vvvvvv

se jedna o rozsah nemovité véci, jeji velikost, polohu, zivotni prostfedi kolem ni, dopravu, sousedy,
stafi nemovité véci a fadu dalSich faktor. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zaméstnanost v dané lokalitg, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo Grokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji danovou politiku, Gzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy socialné-
demografické naopak politiku socialni, vzdelani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni styl a
standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovité véci vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu nemovité véci,
nové trendy a dalsi.

Obvykla cena se vytvori pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovité véci, neni mozno ji urcit
presné.

PROHLASENI ZNALCE
Znalec prohlasuje, Ze nemd zadny majetkovy prospéch nebo jakykoliv z4jem souvisejici s predmétem
ocenéni. Nejsou zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost zhotovitele.

Casové omezeni — stanovena trzni hodnota nemovitych véci je vypoétena z podkladii dostupnych
Vtomto Case, za zmény po datu vyhotoveni ocenéni odhadce neptebird zodpovédnost. Za béZnych
podminek Ize cenu uvedenou v tomto ocenéni povazovat za udrzitelnou po dobu 6ti mésict.

Toto ocenéni bylo vypracované v souladu s témito obecnymi predpoklady a omezujicimi
podminkami:

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla pievzata Zadnad odpovédnost za pravni popis nebo pravni
naleZitosti, v€etné pravnich podkladii vlastnického prava k datu ocenéni. Predpoklada se, Ze vlastnicke
pravo k majetku je spravné a tudiZ prodejné a je bez zavad. Zastavni prava nejsou posuzovana.

Pokud se nezjisti néco jiného, ptedpoklada se plny soulad se vSemi pravnimi normami a piedpisy.
S ohledem na ti¢el ocenéni neni zpiisob stanoveni ceny upraven Zadnym zvlaStnim predpisem

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného
poptipad¢ 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

[PFehled podkladii |



../pos/zaměstnanost
../pos/inflace

internetové nahlizeni do katastru nemovitosti

internetové stranky www.mesta.obce.cz

www. wikipedi e. ez

internetovy obchod s nemovitostmi

Kopie katastralni mapy z www.cuzk.cz

Fotodokumentace potizena v den prohlidky

nabidka www .sreality.cz

telefonické konzultace s realitnimi kancelafemi v daném regionu

zji$téni na misté samém 13.5.2020

zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont

WWW.mapy.cz

Jiti Kokoska a kol.: Ocenovani nemovitosti dil III. Ocenovani cenou obvyklou,
nakladatelstvi ARCH n. Zbynék Zazvonil: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech
informace sdélené panem Veselym Josefem, pani Veseld Kvéta nebyla pfizvana k mistnimu Setfeni,
insolvenénim spravce nebyl predan kontakt

|Mist0pis |
Kobylice - obec v Kralovéhradeckém kraji, sedm kilometrd vychodné od mésta Novy Bydzov pii
silnici vedouci do Hradce Kralové.

rovinaté pozemky v okrajové ¢asti v nové zastavbé rodinnych domu. Pristup z vefejné zpevnéné
mistni komunikace, vefejny vodovod, plynovod, kanalizace destova a elektro sit’ v misté. Obec s
minimalni vybavenosti, rozSifena v sousednich Novém Bydzov¢ a Hradci Kralové.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty L1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD I byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: | bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [/ [ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0T MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. silnice IL.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pristup k pozemku: zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
ICelkovy popis |

Pozemky jsou ve stabilizovaném Uzemi obce v zastavéné Casti. Pozemek zastavény rozestavénou
stavbou pro bydleni a s pfilehlym pozemkem, ktery tvoii funkéni celek nepravidelného tvaru. Dle
dostupnych informaci nejde o zatopové uzemi. Nemovitost je situovana jako samostatné stojici.
Soucasti ocenéni jsou:

- pozemek st.C.130 zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 118m2 na pozemku je rozestavéna
stavba

- rozestaveéna stavba na stp.€.130

- pozemek p.¢.106/19 ornd o vymetre 658m?2

- trvalé porosty

v katastralnim izemi a obci Kobylice.

Rozestavéna stavba . projektovd dokumentace nebyla k dispozici, vychazim z udaji ve vefejném
seznamu KN a z vlastniho zaméteni a z udajti sdélenych spoluvlastnikem.

Ptizemni zdéné stavba bez podsklepeni s ¢astecné vyuzitym podkrovim.

Dispozi¢né obsahuje: INP - zadvefi, chodba, koupelna, WC, 2x pokoj,kuchyn s jidelnou a



pokoj,schodisté do podkrovi
Podkrovi - 2x pokoj, chodba, nedokoncené soc zatizeni, volny ptidni prostor.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Komentai: rozestavéna stavba, dokumentace nebyla k dispozici

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - Vesely Josef
Zahijeni exekuce - Veseld Kvéta

Zahajeni exekuce - Vesely Josef

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentéi: stavba rozestavéna od roku 2005, uZivana cca 10 let k bydleni pouze v pfizemi

| OCENENT

IVypotet hodnoty pozemki

Pozemky
Porovnavaci metoda

pozemek zastavény objektem pro bydleni .

Rovinaté pozemky v zastavéné Casti obce, v misté¢ vodovod a elektro sit’, plynovod a kanalizace.
Obec nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemki. Obvykld cena v misté a Case
800K ¢/Im2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemk
V obci a okoli se s pozemky pro vystavbu rodinnych domt obchoduje za cenu od 800K ¢/ 1m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&




zastavénd plocha a 130 118 800,00 94 400
nadvofii

orna puda 106/19 658 800,00 526 400
Celkova vyméra pozemKkii 776  Hodnota pozemkii celkem 620 800

|V)’7poéet vécné hodnoty stavby

Rozestavéna stavba na stp.¢.

Diim rozestavény od r 2005, v soucasné dob¢ objekt neni objekt zcela dokoncen - chybi zatepleni a
povrchova tprava fasady, chybi klemp konstrukce a dokonéeni podkrovi. udrzba minimalni.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP ¢p 36 107*(3+3,1/2)+2*1,5*2 = 492,85
Obestavény prostor - celkem: 492,85 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni ~ Cést

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové S 100
2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Stfecha sedlova S 100
5. Krytina Sindel S 100
6. Klempitské konstrukce C 100
7. Vnitini omitky Stukové S 100
8. Fasadni omitky vapenné nedokoncené P 100
9. Vngjsi obklady C 100
10. Vnitini obklady béZné keramické obklady S 100
11. Schody dreveéné S 100
12. Dvefte drevéné hladké plné S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC, plovouci S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti dlazba S 100
16. Vytapéni pfimotopy, kamna na tuha paliva P 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod C 100



19. Rozvod vody studené a teplé S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu 5 C 100
22. Kanalizace cov S 100
23. Vybaveni kuchyné sporak S 100
24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo S 100
25. Zachod wC S 100
26. Ostatni C 100
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle ptil. ¢. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoctu): * 0,8978
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2540
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 152,19
Plnd cena: 492,85 m® * 4 152,19 K&/m® = 2046 406,84 K&
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 10 roki

Opotiebeni: 10,000 % - 204 640,68 K¢
Rozestavéna stavba na stp.c. - zjiSténa cena = 1 841 766,16 K¢

|V)’7poéet porovnavaci hodnoty

LV 692

Ocefniovana nemovita véc

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych objektii typli nemovitosti se
nepiedpoklada, ze uskutecnéné prodeje by mély byt starSi 2 let, nebot’ tyto Udaje ztraci po delsi
dob¢ svou vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések RK a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti

UZitna plocha: 100,00 m*
Obestavény prostor: 492,85 m®
Zastavéna plocha: 118,00 m?
Plocha pozemku: 776,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 — zohlednuje skutecnost, zda porovnavané vzorky byly zobchodované, okolnosti
prodeje

Koeficient K2 — zohlediiuje velikost stavajicich staveb ocenované nemovitosti vzhledem



k nemovitostem srovnavacim
K3 - zohlediiuje polohu ocefiované nemovitosti v ramci tizemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni dostupnost) vzhledem k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K4 — zohlediiuje technické provedeni a stav oceniované nemovitosti vzhledem
k nemovitostem srovnavacim
Koeficient K5 — =zohlediiuje celkovy stav a vybaveni oceflované nemovitosti vzhledem

k nemovitostem srovnavacim

Koeficient K6 — zohlednuje velikost pozemku ocefiované nemovitosti vzhledem k nemovitostem
srovnavacim

Koeficient K7 — zohlediuje celkové vyhodnoceni znalce

Postup vypoctu:

Primérna jednotkova cena je vypoctena aritmetickym primérem z jednotlivych

upravenych jednotkovych cen srovnavacich. Jednotlivé upravené jednotkové ceny jsou vypocteny
jako nasobek koeficientd K1-K7.

Koeficienty vyjadiuji predpoklidany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se oceiovana nemovitost v daném kritériu cenové lepsi, je koeficient vétsi nez
1, jevi-li se ocenovana nemovitost v daném kritériu cenové horsi, je koeficient mensi nez 1. Za
vychozi cenu pro vypocet se bere cen srovnatelné nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 401 m2, pozemek 696 m2
Lokalita: Kraliky, okres Hradec Kralové

Jako ptimy vlastnik, nikoliv zprostfedkovatel, nabizime k prodeji rodinny diim v obci Kraliky u
Nového Bydzova, okr. Hradec Kralové. Jedna se o podsklepeny, samostatné stojici jednopatrovy
dim s vyuzitym podkrovim se sedlovou stiechou. Souc¢ésti RD jsou pozemky o celkové vymeie 696
m?2. V prvnim podzemnim podlaZi - suterénu (cca 141 m2) se nachazi garaz, dilna, uhelna, kotelna,
pradelna a 3x sklep. V ptfizemi (cca 141 m2) se nachazi obyvaci pokoj, loZnice, kuchyné bez
kuchymniské linky, loZnice, pokoj, koupelna, WC, spiz, veranda a chodba se schodistém do podkrovi,
resp. I. PP. V podkrovi (cca 119 m2) se nachédzi dva pokoje, kuchyn se starsi kuchyniskou linkou,
koupelna s WC, spiz, chodba, komora - ptida se sniZzenou stfechou, z kuchyn¢ vstup na terasu nad
verandou. Na pozemku se dale nachazi zdény sklad s pergolou na parkovani auta. Zahrada je v tuto
chvili neudrzovéana a na zahrad¢ se nachazi spise naletové dfeviny. Diim je napojen na elektro a
vodu, kanalizace svedena do Zumpy. Plyn zaveden k hranici pozemku. Vytapéni domu je kotlem na
tuha paliva s Gstfednim rozvodem po domé. Dim je vhodny k rekonstrukei pfevazné vnitinich ¢asti
domu - topeni, rozvody elektro a vody, podlahy, koupelny s WC, dvete atd. V RD jsou nova okna a
vstupni dvefte. Stfecha domu je v dobrém stavu. Diim je volny ihned. Vice informaci u makléte.

Pozemek: 696,00 m*

Uzitna plocha: 401,00 m?

Pouzité koeficienty: / \

K1 Redukce pramene ceny - nabidka 0,90 5 e

K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 0,85 ]

K3 Poloha - okoli do 5ti km 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, dokoncend, funk¢ni Sl Sy
0,90 _— R—




K5 Celkovy stav - star$i objekt pfed modernizaci 1,60 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - porovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost nabizena na volném
trhu bez zatéze 0,95

Zdivodnéni koeficientu K;: Redukce pramene ceny - nabidka; Velikosti objektu - vétsi objekt;
Poloha - okoli do 5ti km; Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, dokon¢ena, funkéni; Celkovy
stav - star$i objekt pred modernizaci; V1iv pozemku - porovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni
- nemovitost nabizena na volném trhu bez zatéze;

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 790 000 K¢ 1,05 2929 500 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu ¢p 93

Lokalita: Kobylice

V 04/2020 byl uskute¢nén obchod v obci v misté - novostavba z r 2007 - dokoncena stavba s vétsim
pozemkem ve stejné ulici, dim v lepSim stavu, prodan 5,1mil K¢.

Pozemek: 1703,00 m*

Uzitn4 plocha: 119,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 04/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - porovnatelna 1,00

K3 Poloha - stejna 1,00 :
é‘;zf;rn()’vsek(izgf 3 gn};l)z\lgi:‘l/ y)dokoncena stavba s prlslusens(‘;x’/érsn Zdroj: vlastni
K5 Celkovy stav - porovnatelné stafi 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodano na volném trhu 0,95
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodano 04/2020; Velikosti objektu -
porovnatelnd; Poloha - stejna; Provedeni a vybaveni - dokoncena stavba s ptislusenstvim (bazén,
sklad, venk upravy); Celkovy stav - porovnatelné staii; Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha
zpracovatele ocenéni - proddno na volném trhu;
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5100 000 K¢ 0,57 2907 000 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
nemovitost je obchodovatelna

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2907 000 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 918 250 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 929 500 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

Primérn4 jednotkova cena 2 918 250 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2 918 250 K¢
zaokrouhleno 2 920 000 K¢




| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 2 920 000 K¢
Vécna hodnota 2 462 566 K¢
z toho hodnota pozemku 620 800 K¢

ISilné stranky |
poloha nemovitosti
velikost pozemku

[Slabé stranky |
vlastnik v insolven¢nim fizeni

nutné investice

zanedbana udrzba

neni soulad pravniho a skute¢ného stavu stavba je uzivana a neni zapsana ve vet seznamu

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny

Stavba neni zapsana ve vefejném seznamu, nebylo mozné porovnat skute¢ny stav se schvalenou
projektovou dokumentaci (nebyla ptedlozena), stavba neni dokoncena, dlouhodobé rozestaveénost,
ale je uzivana, bylo pfidéleno ¢p.88. Nemovitost je dobfe obchodovatelna.

Navrh trzni hodnoty
2920 000 K¢

slovy: Dvamilionydevétsetdvacettisic K¢

Zavér
Néavrh trzni hodnoty ke dni ocenéni je stanoven pomoci porovnani nabizenych a zobchodovanych
nemovitosti v lokalité a okoli.

4 Digitalné podepsal
Hradci Kralové 20.5.2020 René griaine pocep

René Tomes
Datum: 2020.05.25

Tomes 6:52:09 +02'00'

René Tomes

Sportovni 409/31

50009 Hradec Kralové
telefon: 603203065

e-mail: tomes@reality-hk.cz

Znalecka doloZzka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kréalové ze dne 3.9.1987 pod ¢.j.Spr. 690/84 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady se zvl. specializaci na odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby
obytné, zapsany v seznamu znalcii vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.Znalecky posudek
byl zapsan pod pof. €. 8707-46/2020 znaleckého deniku.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03

Viyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSHK 41 INS 4907/2020- pro Jana Horakova,
Ing.

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 573710 Kobylice
Kat.izemi: 732869 Kobylice List vlastnictvi: 692
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
SJM Vesely Josef a Vesela Kvéta, ¢.p. 88, 50401 Kobylice

SJM = spoleéné jméni manzelld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpilisob ochrany
P sSt. 130 118 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: rozestav.
P 106/19 658 orna puda zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuzZiti Na parcele Zpusob ochrany
P rozestav. St. 130
P = prdvni vztahy jsou dotleny zménou
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B veetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
¢astka 1 300 000 K&
k zajisténi budoucich pohledavek vzniklych do 31.12.2036 castka do celkové vysSe 1 300
000 K&
Oprdvnéni pro
Ceska spofritelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 09.11.2005. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 10.11.2005.
V-6477/2005-602
Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Gastka 123 435 Ké

Opravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Hradec Kralové,
Slezska 839/16, Slezské Predmésti, 50200 Hradec Kralové

Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Nemovitosti jsou v lizemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi$té@ Hradec Kralovée, kod: 602.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 573710 Kobylice
Kat.azemi: 732869 Kobylice List vlastnictvi: 692
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 46001/033554/2013/220/KT ze dne 22.10.2013.
Z-18835/2013-602

Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti 46001-039396/2013 /220/DO. Pravni moc
ke dni 27.11.2013.

2-20963/2013-602
Poradi k datu podle pravni upravy u¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
castka 500 000 K&

Opravnéni pro
NEXTA CONSULTING s.r.o., Jozefa Gabéika 350, Trnova,
53009 Pardubice, RC/ICO: 28773233
Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 18.03.2014. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 19.03.2014 09:48:29. Zapis proveden dne 10.04.2014.

V-2658/2014-602
Poradi k 19.03.2014 09:48

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
castka 37 181 K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Hradec Kralové,
Slezska 839/16, Slezské Predmésti, 50200 Hradec Kralové

Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 46001/029982/14/220/SI ze dne 07.10.2014. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 10.10.2014 06:30:00. Zapis proveden dne 07.11.2014.

V-11682/2014-602
Poradi k 10.10.2014 06:30

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
castka 12 443 K¢

Opravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Hradec Kralove,
Slezska 839/16, Slezské Predmésti, 50200 Hradec Kralové

Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zrizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 46001-220/8030/30.03.2016-01237/8I-1 ze dne

30.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 04.04.2016 13:09:38. Zapis proveden
dne 26.04.2016.

V-3821/2016-602
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém \ ndva stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro Kralovéhradecky kraj, Ka rralni pracovidté& Hradec Kralové, kod: 602.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03
Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 573710 Kobylice

Kat.azemi: 732869 Kobylice List vlastnictvi: 692

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Poradi k 04.04.2016 13:09

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor JUDr. Ladislav Navratil, Sladkovského 592 Pardubice, 530 02
Pardubice

Povinnost k
Vesely Josef, &.p. 88, 50401 Kobylice, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Pardubice 052
Ex-2099/2016 -10 ze dne 07.09.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 15.09.2016
21:15:38. 2apis proveden dne 19.09.2016; ulozZeno na prac. Pardubice
2-6242/2016-606
Souvisejici zdpisy
Exekuc¢ni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 052 EX 2099/16-15 =ze dne
27.09.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.09.2016 21:04:21. Zapis
proveden dne 05.10.2016; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z-5075/2016-602
Souvisejici zdpisy
Drazebni vyhlaska

Listina Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani 211 EX 2099/16-49
ze dne 26.04.2019. Pravni Gc¢inky zapisu k okamziku 26.04.2019 17:04:36. Zapis
proveden dne 02.05.2019; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z-2398/2019-602

Listina Usneseni soudniho exekutora o narizeni drazZebniho jednani 211 EX 2099/16-66
ze dne 23.01.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.01.2020 17:35:27. 2Zapis
proveden dne 31.01.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z-617/2020-602
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Petr Pelikan se sidlem Javorova 201 , 530 09 Pardubice
Povinnost k

Vesely Josef, &.p. 88, 50401 Kobylice, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Pardubice 211
EX-1091/2018 -9 ze dne 24.09.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 01.10.2018
21:33:50. Zapis proveden dne 03.10.2018; ulozZeno na prac. Pardubice
2-5587/2018-606
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Nemovitosti jsou v tzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi$té@ Hradec Kralovée, kod: 602.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
573710 Kobylice

prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03
Obec:
692

(St. = stavebni parcela)

Okres: CZ0521 Hradec Kralové
Kat.azemi: 732869 Kobylice List vlastnictvi
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach
ze dne

Typ vztahu
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 211 EX 1091/18-12
15.10.2018. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 15.10.2018 22:36:02. Zapis
Z-6062/2018-602

proveden dne 17.10.2018; uloZeno na prac. Hradec Kralové

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Ing. Martin Stika, Velké namésti 162/5, 500 03 Hradec
ze dne

Kralové
Povinnost k

Vesela Kvéta, &.p. 88, 50401 Kobylice, RC/ICO:

Zapis proveden

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 202 EX 529/19-13
18.02.2019. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 21.02.2019 23:17:07.
2-1057/2019-602

dne 25.02.2019; uloZeno na prac. Hradec Kraloveé

Souvisejici zdpisy
Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 202 EX 529/19-16 =ze dne
21.02.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 21.02.2019 23:17:10. Zapis
proveden dne 25.02.2019; uloZeno na prac. Hradec Kralové
Z-1056/2019-602

© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Olma, nam. Miru 53/59, 568 02 Svitavy.
ze

Povinnost k
j. 111 EX 2001/19-10

Vesely Josef, &.p. 88, 50401 Kobylice, RC/ICO:
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce ¢.
dne 28.08.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 28.08.2019 18:13:41. Zapis
proveden dne 30.08.2019; uloZeno na prac. Svitavy
Z-4687/2019-609

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 111 EX 2001/19-12 =ze dne
28.08.2019. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 28.08.2019 18:11:32. Zzapis
proveden dne 02.09.2019; ulozZeno na prac. Hradec Kralové
2-4733/2019-602

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Petr Pelikan, Javorova 201 Pardubice 530 09

Povinnost k
VeselVv Josef. &.p. 88, 50401 Kobylice, RE/ICO:
nemovitost

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Pardubice 211
vu katastruy
kod: 602.

ndva stdtni sp.
Ini pracovis Hradec Kralove,

uzemnim cbvodu, ve kterém

v

Nemovitosti jsou
Katastralni uUrad pro Kralovéhradecky kraj,
strana
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 573710 Kobylice
Kat.azemi: 732869 Kobylice List vlastnictvi: 692
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Ex-1237/2019 -8 ze dne 28.08.2019. Pravni udinky zapisu k okamziku 29.08.2019
17:18:41. Zapis proveden dne 02.09.2019; ulozZeno na prac. Pardubice

Z-5207/2019-606
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 211 EX 1237/19-12 ze dne
29.08.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.08.2019 17:19:46. Zapis
proveden dne 03.09.2019; uloZeno na prac. Hradec Kralové

2-4750/2019-602

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Petr Jaros, Exekutorsky ufad Chrudim, se sidlem
Skroupova 150, 537 01 Chrudim
Povinnost k

Vesely Josef, &.p. 88, 50401 Kobylice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 129 EX-4279/2019 -9 ( 28 EXE
1751/2019-8 ) ze dne 30.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 31.10.2019
19:16:55. Zapis proveden dne 04.11.2019; ulozZeno na prac. Chrudim
Z-7697/2019-603
Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 130, Parcela: 106/19
Stavba: rozestav. na parc. St. 130

Listina Exeku&ni prikaz k prodeji nemovitych véci 129 EX 4279/19-12 =ze dne
31.10.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 31.10.2019 19:16:58. Zapis
proveden dne 06.11.2019; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z2-6207/2019-602

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 129 EX 4279/19-
12. Pravni moc ke dni 26.11.2019. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 03.01.2020
19:26:25. Zapis proveden dne 08.01.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové

Z-92/2020-602

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Vesely Josef, &.p. 88, 50401 Kobylice, RC/ICO:

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSHK 41 INS 4907/2020-A-10/celk.3 ze dne
12.03.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 12.03.2020 15:12:36. Zapis proveden
dne 16.03.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové

2-1938/2020-602

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotcena zménou

Nemovitosti jsou v tzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi$té@ Hradec Kralovée, kod: 602.
strana 5
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.03.2020 13:15:03
Okres: C2Z0521 Hradec Kralové

Obec: 573710 Kobylice
Kat.uzemi: 732869 Kobylice

List vlastnictvi: 692

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

V-1304/2020-602
2-1750/2020-602

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Stavebni povoleni V 14352 /05-2769/2005 Sch ze dne 22.08.2005. Pravni moc ke dni
29.08.2005.

2-13178/2005-602
Pro: Vesely Josef a Vesela Kvéta, ¢.p. 88, 50401 Kobylice

o Smlouva kupni ze dne 15.05.2009. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 19.06.2009.

V-4449/2009-602
Pro: Vesely Josef a Vesela Kvéta, ¢.p. 88, 50401 Kobylice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
106/19 32001 4
32011 654

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec Kralové, kod: 602.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 16.03.2020 13:33:01
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v lizemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté@ Hradec Kralovée, kod: 602.
strana 6
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Kopie katastralni mapy ze dne 20.5.2020
[

T

1047

U silnice

106/10

106/18

106/19
106:26

10617

10628

Pozemek p.¢. 130 v k.u. €. 732869
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Mapa oblasti

it

-17 -



Karta srovnatelné nemovité véci:
Prodej rodinného domu 401 m2, pozemek 696 m2

Cena:

Lokalita: Kraliky, okres Hradec Kralové
Podlazi: 3

Dispozice: 2X byt

Zdroj: www.sreality.cz

Typ stavby: zdéna dokondena
Uzitna plocha: 401,00 m?
Pozemek: 696 m?

Zast. plocha: 141,00 m?
Jako ptimy vlastnik, nikoliv zprostfedkovatel, nabizime k prodeji rodinny dim v obci Kraliky u
Nového Bydzova, okr. Hradec Kralové. Jedna se o podsklepeny, samostatné stojici jednopatrovy
diim s vyuzitym podkrovim se sedlovou stfechou. Soucasti RD jsou pozemky o celkové vyméie 696
m2. V prvnim podzemnim podlazi - suterénu (cca 141 m2) se nachdzi garaz, dilna, uhelna, kotelna,
pradelna a 3x sklep. V ptfizemi (cca 141 m2) se nachazi obyvaci pokoj, loznice, kuchyné bez
kuchynské linky, loznice, pokoj, koupelna, WC, spiz, veranda a chodba se schodistém do podkrovi,
resp. I. PP. V podkrovi (cca 119 m2) se nachazi dva pokoje, kuchyi se starsi kuchynskou linkou,
koupelna s WC, spiz, chodba, komora - pida se sniZzenou stfechou, z kuchyné vstup na terasu nad
verandou. Na pozemku se dale nachazi zdény sklad s pergolou na parkovani auta. Zahrada je v tuto
chvili neudrzovéna a na zahrad¢ se nachazi spise naletové dreviny. Diim je napojen na elektro a
vodu, kanalizace svedena do Zumpy. Plyn zaveden k hranici pozemku. Vytapéni domu je kotlem na
tuha paliva s Gstfednim rozvodem po domé&. Dim je vhodny k rekonstrukei pfevazné vnitinich casti
domu - topeni, rozvody elektro a vody, podlahy, koupelny s WC, dvefte atd. V RD jsou nova okna a
vstupni dvete. Stfecha domu je v dobrém stavu. Dim je volny ihned. Vice informaci u makléte.

Karta srovnatelné nemovité véci:
Prodej rodinného domu ¢p 93

Cena: 5100 000 K¢
Lokalita: Kobylice

Podlazi: 2

Dispozice: bydleni + sklad+garaz

Zdroj: vlastni

Typ stavby: zdéna dokondena
Uzitna plocha: 119,00 m?
Pozemek: 1703 m?

Zast. plocha: 141,00 m?
V 04/2020 byl uskuteénén obchod v obci v misté - novostavba z r 2007 - dokon¢ena stavba s vétsim
pozemkem ve stejné ulici, diim v lepSim stavu, prodan 5,1mil K¢&.
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