ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1037-62/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Znalec: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
OBVYKLA CENA 9 100 000 K¢
Pocet stran: 28 stran véetné piiloh Cislo vyhotoveni: 1/2

Podle stavu ke dni: 19.04.2021 Vyhotoveno: V Borohradku 23.04.2021



1. ZADANI

1.1. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.04.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 12523 ze dne 26.11.2020.
- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 12715 ze dne 26.11.2020.
- Informace z realitniho serveru sreality.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Hradec Kralové, obec Hradec Kralové, k.u.
Pouchov
Adresa nemovité véci: Mala 485, 500 02 Hradec Kralové

Mistopis

Hradec Kralové je krajské mésto s uplnou ob&anskou vybavenosti, které je v ramci CR jednou z
nejvyhledavanéjsich lokalit k bydleni.

Ocenované nemovitosti jsou lokalizovany na severnim okraji zastavéného uzemi mésta, v mistni ¢asti
Pouchov, v zéastavbé rodinnych domi. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno
napojeni na kompletni inzenyrské sit¢.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (Xl ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti X RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
373/12 Statutarni mésto Hradec Kralové

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici nepodsklepeny rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim a se
sedlovou stiechou. Podkrovi je zcela vyuZito.

Objekt je ulozen na zékladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné, pticky zdéné, stropy
s rovnym podhledem, krov difevény sedlovy, krytina z palenych tasek, klempifské konstrukce uplné
Zz médéného plechu, vnitini omitky vapenné Stukované, fasada stérkova, vnitini obklady keramické
ve standardnim rozsahu, schody difevéné, dvere naplnové z masivu v oblozkovych zarubnich, okna
dievénd EURO s izola¢nim zasklenim, podlahy z vlysek a z keramické dlazby, vytapéni ustfedni
teplovodni, plynovy kotel, krbovéa kamna, el. instalace 230/400 V, bleskosvod, rozvod studen¢ a teplé
vody, ohfev TUV v akumulaéni nadrZi napojené na kotel UT, vnitini kanalizace od zafizovacich
predmétii, vybaveni kuchyné sestavd z kuchynské linky s elektrospotitebici a digestofi, vnitini
hygienické vybaveni tvoii v 1. NP koupelna s vanou, sprchovym koutem, umyvadlem a WC, ve 2.
NP je koupelna s vanou, umyvadlem a WC.

Diim je uzivan od roku 2004. Stavebné-technicky stav je dobry.

PtisluSenstvi domu tvoii kryté venkovni posezeni a bazén.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceské
spofitelny a.s. Praha, zahajeni exekuce v¢. exekuéniho prikazu k prodeji nemovitosti, viz
zapisy v ¢astech C a D list vlastnictvi ¢. 12523 a €. 12715 pro k.i. Pouchov.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimdna

3.2. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rodinny dm
2. Pozemky
3. Trvalé porosty

|0bsah triniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Porovnavaci metoda



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|Ocenén|' provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Stavba Pouchov ¢p. 485, rodinny diim, na pozemku p.¢. st. 1882, a
pozemky p.C. st. 1882, p.C. 265/52 a p.€. 265/53, to vSe v k.u.
Pouchov obce Hradec Kralové.

Adresa pfedmétu ocenéni: Mala 485

500 02 Hradec Kralové
LV: 12523, 12715
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Hradec Kralové
Katastralni Gzemi: Pouchov
Pocet obyvatel: 92939

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 823,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi ldzenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg™* (1+ > Pi)=1,386
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecn¢ dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — i 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vlivil. 1 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,020

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficientpp = It * 1Ip = 1,414

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,020

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Hradec Kralové

Stafi stavby: 17 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 3 665,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: = 97,00 m?
podkrovi: = 97,00 m?



Nazev podlazi Zastavéna plocha

Konstrukéni vyska

1. NP: 97,00 m? 2,64 m

podkrovi: 97,00 m? 2,50 m

Obestavény prostor

1. NP: 97*(0,20+2,64+0,30) = 304,58 m*

zastieseni: 97%(1,30+3,20/2) = 281,30 m®

Obestavény prostor - celkem: = 585,88 m?

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 97,00 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 194,00 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 1 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: Ustiedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00

udrzbou
Koeficient pro staii 17 let:
s=1-0,005*17=0,915

12

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,915=1,098
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni



Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 665,- K&/m?® * 1,098 = 4 024,17 K&/m?3
CSp=0OP *ZCU * |1 * Ip = 585,88 m® * 4 024,17 K&/m®* 1,000 * 1,020= 2 404 834,33 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 404 834,33 K¢
2. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 279,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R =(200 + 0,8 * 1 279,00) / 1 279,00 = 0,956
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,020 = 1,020

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[ali /I‘l’fzr]‘a Index  Koef. Lfgc fnf;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1823,- 1,020 1 859,46
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1882 97 1 859,46
nadvofti
Redukéni koeficient R = 0,956 1777,64 172 431,08
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 265/52 879  1859,46
Redukéni koeficient R = 0,956 1777,64 1562 545,56
§ 4 odst. 1 zahrada 265/53 303 185946
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Redukéni koeficient R = 0,956

1777,64

538 624,92

Stavebni pozemky - celkem

Pozemky - zji§téna cena celkem

3. Trvalé porosty

1279

2 273 601,56

2273 601,56 K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 2 273 601,56
Celkova vyméra pozemku m? 1279,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 250,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 444 410,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 28 886,65
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 28 886,65 K¢
TrZni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

obyvaci pokoj s 41,55 m? 1,00 41,55 m?

kuchynskym koutem

chodba 12,14 m? 1,00 12,14 m?

obyvaci pokoj 13,35 m? 1,00 13,35 m?

koupelna s WC 5,82 m? 1,00 5,82 m?

technicka mistnost 4,20 m? 1,00 4,20 m?

77,08 m?

podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

pokoj 19,11 m? 1,00 19,11 m?

pokoj 21,96 m? 1,00 21,96 m?

pokoj 16,12 m? 1,00 16,12 m?

koupelnas WC 10,98 m? 1,00 10,98 m?

chodba 3,41 m? 1,00 3,41 m?

terasa 4,92 m? 0,50 2,46 m?

74,04 m?
151,12 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi
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Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.NP 97,00 2,64 m
podkrovi 97,00 250m
194,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 97*(0,20+2,64+0,30) = 304,58
Z zastieSeni 97*(1,30+3,20/2) = 281,30
Obestavény prostor - celkem: 585,88 m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 97
Uzitn4 plocha (UP) [m?] 151
Obestavény prostor (OP) [mq] 585,88
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5988
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5988
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3508 249
StaFi rokii 17
Dalsi zivotnost rokti 83
Opotiebeni % 17,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2911 847

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st. 1882 97 5 000,00 485 000
nadvoii
ostatni plocha 265/52 879 5 000,00 4 395 000
zahrada 265/53 303 5 000,00 1515000
Celkova vyméra pozemkii 1279 Hodnota pozemkii celkem 6 395 000
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Porovnavaci metoda
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 151,12 m?
Obestavény prostor: 585,88 m®
Zastavéna plocha: 97,00 m?
Plocha pozemku: 1 279,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:
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Nazev: RD Hradec Kralové - Slatina

Lokalita: Hradec Kralové - Slatina

POpI S: Radovy krajni zdény rodinny dém s vyuzitym podkrovim. Dispozice: 1. NP - zadveii, schodiité, $atna, obyvaci
pokoj s jidelnou a kuchyni, zimni zahrada, koupelna, WC a technicka mistnost; podkrovi - loznice, pracovna, 2
détské pokoje, koupelna s WC. Dim je zatepleny, krytina taskova, klempitské konstrukce médéné, okna plastova
+ hlinikové rolety. Vytapéni je UT s plynovym kotlem a se zasobnikem na ohiev vody, podlahové topeni a topnd]
zebtiky. IS - elektro, vefejny vodovod, vrtana studna, kanalizace, plyn. Na zahrad¢ je dievény zahradni domek,
u domu jsou stani pro 2-3 auta.

Pozemek: 546,00 m?

UZzitna plocha: 221,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 4/2021 0,95

K2 Lokalita - v méné atraktivni lokalité 1,05

K3 Velikost objektu - fadovy krajni 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: .eality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 4/2021 0,95; Lokalita - v méné atraktivni lokalite
1,05; Velikost objektu - fadovy krajni 1,05; V1iv pozemku - mensi pozemek 1,15;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 890 000 221,00 49 276 1,20 59 131
Nazev: RD Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové
Lokalita: Hradec Kralové - Novy Hradec Kralové, ul. Brnénska
Popis: Samostatné stojici zdény dvojpodlazni novostavba rodinného domu 5+kk. , z roku 2019. Dispozice: 1. NP - obytnyj

prostor s kuchyni, samostatné WC, komora, technicka mistnost a garaz; 2. NP - tfi pokoje, koupelna s vanou al
WC, Satna a terasa. Plastova okna trojskla s venkovnimi zaluziemi. Vytapéni ustfedni teplovodni podlahové s
elektrokotlem. Nemovitost napojena na kanalizaci a vefejny vodovod.

Pozemek: 963,00 m?

UZitna plocha: 197,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 1/2021 0,95 B

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost objektu - vétsi - hute prodejny 1,10 = ; %

K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,85 B Lo
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 1/2021 0,95; Velikost objektu - v&tsi - hiife
prodejny 1,1; Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,85; V1iv pozemku - mensi pozemek 1,05;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12990 000 197,00 65 939 0,93 61 323
Nazev: RD Hradec Kralové - Slatina
Lokalita: Hradec Kralové - Slatina, ul. K Dehetniku
Popi S Samostatné stojici zdény rodinny dim, 5+kk s garazi, pergolou, koupacim jezirkem a s udrzovanou zahradou.

Dam byl postaveny v roce 2000 a kompletné zrekonstruovany v roce 2015. Zahrada je opatifena zavlazovacim
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systémem. Dispozice: 1. NP - zadvefi, chodba se schodi§tém, sauna, kuchyn , obytny prostor s krbem, koupelnal
s WC, technicka mistnost a garaz s posilovnou; podkrovi - chodba, loZnice, terasa, 2x détsky pokoj, koupelna s
vanou, sprchovym koutem a WC; v mezipatfe je komora. Dim je vybaven klimatizaci, elektronickym
zabezpeCovacim zafizenim, vytapéni je ustfedni teplovodni s plynovym kotlem - z ¢asti podlahové.

Pozemek: 800,00 m?

UZzitna plocha: 212,00 m?

Pouzité koeficienty: ?

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 4/2021 0,95

K2 Lokalita - v méné atraktivni lokalité 1,05

K3 Velikost objektu - vétsi - hute prodejny 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni; lepsi

prislusenstvi 0,80 . =

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 4/2021 0,95; Lokalita - v méné atraktivni lokalite
1,05; Velikost objektu - v&tsi - hife prodejny 1,1; Provedeni a vybaveni - vys$i standard vybaveni; lepsi pfislusenstvi 0,8; Vliv
pozemku - mensi pozemek 1,1;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
13 600 000 212,00 64 151 0,97 62 226
Nazev: RD Hradec Kralové - Slezské Piredmésti
Lokalita: Hradec Kralové, ul. Markovicka
POpi S: Samostatné stojici zdény rodinny dim, dvé bytové jednotky 3+kk a 1+1. Dum je podsklepeny, prosel od roku

2010 do 2015 vétsi rekonstrukci. Dispozice: 1. NP - byt 3+kk - vstupni chodba, koupelna s rohovou vanou,
samostatné WC, loznice, obyvaci pokoj a kuchyn s jidelnou. K Bytu pfislusi spiz pfistupna ze schodiste. Byt je
vytapén ustiednim topenim s elektrokotlem. Ve 2. NP je byt 1+1: pokoj, kuchynka, koupelna se sprchovym
koutem (elektricky ohtiva¢ vody) a WC. V byté je podlahové vytapéni. V suterénu je 2x sklep, koupelna se
sprchovym koutem a WC a pracovna. V sklepé¢ je ¢erpadlo na studni¢ni vodu.

Na udrzované zahrad¢ se nachazi studna, kiillna a garaz.

Pozemek: 499,00 m?

UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 1/2021 0,95

K2 Lokalita 1,00

K3 Velikost objektu - vétsi - hute prodejny 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - nizsi standard vybaveni 1,05 S,

K5 Celkovy stav 1,00 oj: .'sre-alit.cz
K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 1/2021 0,95; Velikost objektu - v&tsi - hiife
prodejny 1,1; Provedeni a vybaveni - niz§i standard vybaveni 1,05; Vliv pozemku - maly pozemek 1,15;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 360 000 200,00 46 800 1,26 58 968

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
V porovnavaci hodnoté¢ byla zohlednéna poloha, technicky stav, standard, velikost domu, velikost
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pozemkil, moznost parkovani a napojeni na inzenyrské sité.

Obvykla cena je stanovena na zékladé¢ porovnani jednotkovych cen uzitné (v tomto piipadé
podlahové) plochy jednotlivych nemovitosti. Pfi stanoveni obvyklé ceny je zohlednéna skutecnost,
ze se v ptipad¢ porovnavanych nemovitosti jedna o nemovitosti z nabidky realitnich kancelari.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 58 968 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 60 412 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 62 226 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 60 412 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 151,12 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9129 461 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim 2 404 834,30 K&

2. Pozemky 2273 601,60 K&

3. Trvalé porosty 28 886,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 4 707 322,60 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 707 320,- K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetsedmtisictiistadvacet K&

ooV 4 W r

iSténa dle cenového predpisu
4707 320 K¢

slovy: Ctyfimilionysedmsetsedmtisictiistadvacet K&

Cenaz

[Rekapitulace trZniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim 2 911 846,70 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky 6 395 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Porovnavaci metoda 9129 461,40 K¢

Porovnavaci hodnota 9129 461 K¢

Vécna hodnota 9306 847 K¢
z toho hodnota pozemku 6 395 000 K¢
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Obvykla cena
9100 000 K¢

slovy: Devétmiliontjednostotisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenlované nemovitosti se nachdzeji v klidné vilové ¢tvrti s primérnou dosazitelnosti centra mésta.
Pouzité konstrukce a vybaveni jsou v dobrém materialovém standardu. Ptislusenstvi vhodné doplituje
stavbu hlavni. U domu je nadstandardné velky pozemek.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité¢ rozvinut. Nabidka srovnatelnych nemovitosti v soucasné dob¢
mirné prevysuje poptavku.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykld uréena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadand odborna otazka: ur¢eni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 9 100 000 K&

slovy: Devétmiliontijednostotisic K¢

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12523 ze dne 26.11.2020.
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12715 ze dne 26.11.2020.
Kopie katastralni mapy.

Fotodokumentace nemovité véci.

N Wi W
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

C:

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12523 ze dne 26.11.2020.
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12715 ze dne 26.11.2020.
Kopie katastralni mapy.

Fotodokumentace nemovité véci.

N W N W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2020 13:35:02
Okres: CZ0521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.lzemi: 726559 Pouchov List vlastnictvi: 12523
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Volak Michal, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec 670802/0187 1/2
Kralové
Volakova Lenka, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec 695703/3611 1/2
Kralové
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 1882 97 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Pouchov, &.p. 485, rod.dim, LV 12715
265/52 879 ostatni plocha jina plocha
265/53 303 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
ze dne 24.9.1991
Oprdvnéni pro
Parcela: 265/53
Povinnost k
Parcela: 265/54

Listina Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1659/1991.
POLVZ:33/1991 Zz-11700033/1991-602
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze a jizdy
ze dne 13.2.1991
Oprdvnéni pro
Parcela: 265/53
Povinnost k
Parcela: 265/2

Listina Smlouva RV 459/1991.
POLVZ:22/1991 Z-11700022/1991-602
Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
&astka 3 499 951 Ké
Opravnéni pro
Ceska spoi%te%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 1882, Parcela: 265/52, Parcela: 265/53

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 24.11.2003. Pravni

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidté Hradec Kralové, kod: 602.
strana 1
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2020 13:35:02

569810 Hradec Kralové
12523
(St. = stavebni parcela)

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec:
Kat.luzemi: 726559 Pouchov List vlastnictvi:
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Typ vztahu

uéinky vkladu prava ke dni 25.11.2003.
V-6468/2003-602

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2
Povinnost k
Volak Michgl,_Malé 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec
Kralové, RC/ICO: 670802/0187
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 099 EX 963/20-9 ze dne
08.04.2020. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 11.05.2020 16:26:22. Zapis proveden

dne 19.05.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové
Z-3833/2020-602

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k 1/2
Povinnost k
Volak Michal, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec
Kralové, RC/ICO: 670802/0187
Parcela: St. 1882, Parcela: 265/52, Parcela: 265/53

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 099 EX 963/20-18 ze dne
11.05.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku 11.05.2020 16:26:22. Zapis

proveden dne 01.06.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové
Z-3834/2020-602

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2

Povinnost k
Volak Michal, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec
Kralové, RC/ICO: 670802/0187
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 099 EX 963/20-9 ze dne
08.04.2020. Pravni uéinky zéapisu k okamziku 11.05.2020 16:31:29. Zapis proveden

dne 19.05.2020; ulozZeno na prac. Hradec Kraloveé
2-3836/2020-602

o Zména vymér obnovou operatu

Povinnost k
Parcela: 265/52, Parcela: 265/53

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Darovaci smlouva V12 1750/2000 ze dne 24.3.2000, pravni Géinky vkladu vznikly dnem
29.3.2000.
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidte® Hradec Kralové, kod: 602.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2020 13:35:02

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové

Kat.luzemi: 726559 Pouchov List vlastnictvi: 12523
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
POLVZ:96/2000 Z-11700096/2000-602
Pro: Volak Michal, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec Kralové RC/ICO: 670802/0187
Volakova Lenka, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec Kralové 695703/3611

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
265/53 32210 303

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

Nemovitosti jsou v ilzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Hradec Krdlové, kdéd: 602.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.11.2020 13:39:13
Cesky trad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizend: BUS wiesssise vuddmde

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidté Hradec Kralové, kod: 602.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2020 14:15:03

Okres: CZ0521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.lzemi: 726559 Pouchov List vlastnictvi: 12715
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
SJM Volak Michal a Volakova Lenka, Mala 485/37a, Pouchov, 670802/0187
50341 Hradec Kralové 695703/3611

SJM = spolecné jméni manzelu

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zplusob vyuzZiti Na parcele Zplsob ochrany
Pouchov, &.p. 485 rod.dum St. 1882, LV 12523
Bl Vé&cn& prava slouZici ve prospdch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vcetné souvisejicich adaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
3 499 951 K&
Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Stavba: Pouchov, ¢.p. 485
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&é.z. ze dne 28.04.2004. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 28.04.2004.
V-2274/2004-602
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2
Povinnost k
Volak Michal, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec
Kralové, RC/ICO: 670802/0187

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 099 EX 963/20-9 ze dne
08.04.2020. Pravni G¢inky zapisu k okamZiku 11.05.2020 16:26:22. Zapis proveden
dne 19.05.2020; uloZeno na prac. Hradec Kralové

2-3833/2020-602

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Stavba: Pouchov, &.p. 485

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 099 EX 963/20-19 ze dne
11.05.2020. Pravni U¢éinky zapisu k okamziku 11.05.2020 16:31:29. Zapis
proveden dne 01.06.2020; ulozZeno na prac. Hradec Kralové

2-3837/2020-602

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidté Hradec Kralové, kod: 602.
strana 1

-21 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2020 14:15:03

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové

Kat.lzemi: 726559 Pouchov List vlastnictvi: 12715
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Ivo Luhan, Karlovo nam. 17, 120 00 Praha 2
Povinnost k
Volak Michgl,“Malé 485/37a, Pouchov, 50341 Hradec
Kralové, RC/ICO: 670802/0187

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 099 EX 963/20-9 ze dne
08.04.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 11.05.2020 16:31:29. Zapis proveden
dne 19.05.2020; ulozeno na prac. Hradec Kraloveé

2-3836/2020-602

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Kolauda&ni rozhodnuti 53490/2004 /ST1/Mer ze dne 15.07.2004. Pravni moc ke dni
23.07.2004.

Z-10319/2004-602
Pro: Volak Michal a Volakova Lenka, Mala 485/37a, Pouchov, 50341 RC/ICO: 670802/0187
Hradec Kralové 695703/3611

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

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: 26.11.2020 14:36:25
Cesky tirad zeméméricky a katastrdini - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rfzeni PUs inswvsgecns wmyeies

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni Ofad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidté Hradec Kralové, kod: 602.
strana 2
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Konzultant a diivod jeho piibrani

- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladu znalce

- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Libor Hemelik, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi 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 ¢islem 1037-62/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 23.4.2021
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Jan podepsal
MikloskoJan
Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko

Reditel spole&nosti
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