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Znalecky posudek o obvyklé cenée

CIs

lo 989-14/2021
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MOVITOST:

NE
Nemovitost: BJ Dviir Kralové nad Labem, ¢.j. 817/211
Adresa nemovitosti Heydukova 817, Dvur Kralové nad Labem, §44 01
Katastralni tidaje: Obec: Dvir Kralové nad Labem [579203], Cast obce: Dvir Kralové nad Labem [411248], Katastralni

tizemi: Dviir Kralové nad Labem [633968], Cislo LV: 7651, Cislo LV: 8654, Katastralni Gfad pro
Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov

Pozemky: p. ¢. st. 993
Vlastnik BJ: Svejcarova Anita, &. p. 13, 27745 Zalezlice podil 1/21
Vlastnik pozemku: Svejcarova Anita, &. p. 13, 27745 Zalezlice podil 1865/809046

OBJEDNATEL
AS ZIZLAVSKY v.o.s.
Adresa; Sirok4 36/5, 11000 Praha 1
Telefon: 1C:28490738
e-mail: DIC: CZ28490738
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s.
Adresa; Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735 038 308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|I'JCEL POSUDKU: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro poti‘eby objednatele.

OBVYKLA CENA 940 000 K&

OBVYKLA CENA podilu 1/21 45 000K ¢

Datum mistniho Setfeni: 20.1.2021 Datum zpracovani : 22.1.2021
Pocet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 11 stran
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1. UVOD

SOUHRN

Nemovitost: BJ Dviir Kralové nad Labem, ¢.j. 817/211

Adresa nemovitosti Heydukova 817, Dvir Kralové nad Labem, 544 01

Katastralni udaje: Obec: Dviir Kralové nad Labem [579203], Cast obce: Dviir Kralové nad Labem
[411248], Katastralni uzemi: Dvir Kralové nad Labem [633968], Cislo LV: 7651,
Cislo LV: 8654, Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté
Trutnov

Pozemky: p- €. st. 993

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitosti pro potieby objednatele.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setieni bylo provedeno dne 20.1.2021 od 17.00 za tcasti znalce a jednoho ze spoluvlastniki, ktery
umoznil prohlidku bytové jednotky a znalci poslytl dalsi informace.

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

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

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

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

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

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
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 uréi 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 uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

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

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

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych 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 piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

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

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, 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 ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

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

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

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

- metoda vynosova (prijmova)

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

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

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

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: BJ Dviir Kralové nad Labem, ¢.j. 817/211
Adresa nemovitosti Heydukova 817, Dvir Kralové nad Labem, 544 01
Katastralni udaje: Obec: Dviir Kralové nad Labem [579203], Cast obce: Dviir Kralové nad Labem
[411248], Katastralni tzemi: Dvir Kralové nad Labem [633968], Cislo LV: 7651,
Cislo LV: 8654, Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté

Trutnov
Pozemky: p. €. st. 993
Vlastnik BJ: Svejcarova Anita, €. p. 13, 27745 Zalezlice podil 1/21
Vlastnik pozemku:  Svejcarova Anita, €. p. 13, 27745 Zalezlice podil 1865/809046
MISTOPIS

(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Dviir Kralové nad Labem je historické mésto a nachazi se v centralni ¢asti Kralovéhradeckého kraje asi 35 km
severn¢ od Hradce Kralové a 19 km jizné od Trutnova. Mesto s tradici textilniho primyslu ma fadu
historickych, kulturnich i uméleckych pamatek a je jednim z turistickych center vychodnich Cech. Mésto je
situovano v Kralovédvorské kotlin€ po obou biezich horniho toku feky Labe. Ve mésté se naléza zoologicka
zahrada s africkym safari. Historické jaddro mésta je méstskou pamatkovou zénou.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zékladni popis, dispozi¢ni feseni, GCely vyuziti, druh stavby, ptislusenstvi)
Ocetiovany byt &. 817/211 (resp. ocetiovany podil 1/21 ve vlastnictvi pani Anety Svejcarové) je situovan v
1. nadzemnim podlazi v bytovém domeé €. p. 817 stojici na parcele p. €. st. 993, k.u. Dviir Kralové nad Labem.
K bytu nalezi podil o velikosti 3730/77052 na spolecnych ¢astech domu €. p. 817 a na parcele p.¢. st.993,
k.u. Dvir Kralové nad Labem. Ocetiovany byt o velikosti 1+1 se sestdva z kuchyné, pokoje a koupelny s WC,
k dispozici skladové prostory na pozemku. Konstrukéni feSeni a vybaveni (domu a bytu): Svislé nosné
konstrukce bytového domu jsou zdéné, cihlové, vodorovné nosné konstrukce pravdépodobné dieveéné, zalozeni
stavby je na zakladovych kamennych pasech, stfecha je sedlova, krytina kanadska Sindel, klempiiské prvky z
pozinkovaného plechu, stfecha je opatiena bleskosvodem, schodisté je betonové/kamenné, okna jsou plastova
s izola¢nimi dvojskly, vnitfni omitky jsou vapenné, vnéjsi povrchy jsou vapenné, poskozené, nezateplené. V
bytovém domé neni vytah. Bytovy dim ma vnitini rozvod el. proudu, plynu, vody, kanalizace, topeni lokalni
plynové, zdravotné-technické vybaveni bytu je ve zdéném jadru. Vybaveni oceflovaného bytu tvofi vnitini
dvete, sprchovy kout a zachod, kuchynska linka, sporak, ele. boiler, lokalni plynova topidla, vodovodni
michaci baterie, rozvody elektrického proudu, vody, kanalizace, plynu a teplé uzitkové vody. Podlahy bytu
jsou opatieny dlazbou event. pvc. Stafi a stavebni stav: Bytovy dim je odhadem z 20.tych let 20.stoleti, jeho
staii ke dni ocenéni je tedy cca 100 let. Soucasny stavebné technicky stav se jevi jako zhorSeny, se zanedbanou
udrzbou, ¢ast BD po stavebnich upravach - nova stiecha (vizualni prohlidka z vefejné komunikace).
Ptislusenstvi jsou vedlejsi stavby — sklady, jedna se o dievéné, Caste¢né zdéné objekty s pultovou stiechou na
pozemku €. st. 993 vyuzivané jako skladové prostory, stavebné technicky stav je zhorSeny, se zanedbanou
udrzbou. Dalsi venkovni Upravy v bézném rozsahu — oploceni (¢ast chybi, nebo je poskozeno), ¢ast zpevnéné
plochy okolo domu, pfipojky inz. siti, venkovni schody, stavby na pozemku, vSe zohlednéno a ocenéno v
celkové cené obvyklé BJ resp. v podilu k BJ.

POPIS BYTOVE JEDNOTKY
Cislo bytové jednotky 817/211
Podlazi 1

Strana - 6 -




ZUOM, a.s., Chelcického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové

Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

Dispozice 1+1

Podlahova plocha bytu 37,30 m?
Balkon 0,00 m?
Terasa 0,00 m?
Sklep 0,00 m?
Zahrada 0,00 m?
Garazové stani 0,00 m?
Celkova podlahova plocha 37,30 m?
Podil na spole¢nych ¢astech domu 3730/77052

Podil na spole¢nych ¢astech pozemku 3730/77052

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci Bytovy dim/BJ se nachazi v jizni ¢asti mésta Dvir Kralové nad Labem, v ulici Heydukova.
Jedna se o lokalitu s pfevazujici zastavbou bytovych domti, objektti obcanské vybavenosti a
pramyslovych aredlii. Lokalita je dobie dostupna. Obcanska vybavenost v dochazkové
vzdalenosti.

Pocet obyvatel | 15550

Okoli: [ ]bytova [x] pramyslova [x] smiSena [ ]nékupni [ ] ostatni
zona zéna z6na zéna

Dopravni dostupnost (do 10 [x] MHD [x] Zeleznice [X] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [x] [x] silnice II.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tf.

tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ]pfes vlastni pozemky

[ ]zajistén vécnym

bfemenem
[ ] jiné zajisténi pristupu k [ ]pravné nezajistén
pozemkim
PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni Cislo Vlastnik pozemku Komentar

namésti 1245/2, 50003 Hradec
Kralové

3773/1 Mésto Dvir Kralové nad Labem, | ostatni komunikace
namésti T. G. Masaryka 38,
54401 Dvar Kralové nad Labem

3784/1 Kralovéhradecky kraj, Pivovarské | ostatni komunikace

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele - Ne
Typ smlouvy:

- Doba ngjmu: - VysSe ngjmu: -

Dalsi komentai k zhodnoceni najemniho vztahu: BJ je k datu ocenéni nevyuzivana, nevyklizena, pied
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rekonstrukci. Znalci nebyly dolozeny zadné najemni nebo podnéjemni smlouvy ¢i jiné dokumenty.

VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapséna v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti
Nedaleko prumyslové arealy. Nedaleko protéka feka Labe.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)
Ano Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)
Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitich
Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi
Ano Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, Natizeni exekuce - Beran Petr, Natizeni exekuce - Dan¢ova Marie, Zahajeni
exekuce - Dantova Marie, Zahajeni exekuce - Svejcarova Anita

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osobé& a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni prdvni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Prévo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava pievzata do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

BD i BJ k rekonstrukci.

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitn€ piredimenzované
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| Ne | Vyhrada vlastnického prava

Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 8654, 7651

Kraj: Kralovéhradecky Okres: Trutnov

Obec: Dvir Kralové nad Labem Katastralni uizemi: Dvur Kralové nad Labem [633968]
Ulice: Heydukova é.o.

Stavba

je soucasti

Bytova jednotka ¢. 817/211 jednotka vymezena podle &.p.: 817 st. 993

zakona o vlastnictvi bytd

Pozemky

st. 993 zastavéna plocha a nadvori 963 m? LV & 7651, podil k BJ 3730/77052, podil k

1/21: 1865/809046
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vycet mistnosti

IN4zev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
1.NP

plocha BJ 37,30 m? 1,00 37,30 m?
1.NP - celkem 37,30 m? 37,30 m?
Celkem Cca 37 m? Cca 37 m?

Konstrukce (pievazujici)
Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni

Zachod

Popis

zakladové pasy, beton, kamen
smisené, kameny, cihla
rovné, v ¢ast. klenba

sedlova

asfaltové (zivicné) Sablony
pozinkovany plech

vapenné omitky

vapenné omitky, ¢astecné chybi nebo poskozené
nezjistény

koupelna, kuchyn
kamenné/betonové

dievéné, napliové

plastova

pvc

dlazba, pvc

lokalni plynova WAF

ano

ano

ano, TUV i SV

ele. boiler

ano

ano, vefejna

kuch. linka, sporak, dfez
sprchovy kout, umyvadlo, WC
ano, splachovaci

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari
Dalsi zivotnost
Opotiebeni odhadem
Vécna hodnota (VH)

[m?] 37
[K&/m]? 30 000
K¢ 1110 000
rokd 100
rokt 60
% 55,00
K¢ 499 500
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 42,00 0,00 1+1 1250 000 29761 0,86 25594

Byt 0 CP 42 m2 v klidné ¢asti mésta Dviir Kralové - Zirecka Podstran, ul. Zirecka. Byt o CP 42 m2 nabizi tuto
dispozici: vstupni chodba, samostatna kuchyné s jidelnim koutem, prostorny obyvaci pokoj, koupelna, WC, $pajz. Byt
je po rekonstrukci: Nova plastova okna, betonové podlahy, bojler, nové rozvody elektfiny a usporna svétla. Byt je k
prodeji vCetné vybaveni: kuchyiiské linka, sporak s troubou, stil se zidlemi, komody a gau¢. U domu lze vyuzit
pergola s posezenim nélezi k tomuto bytu. Byt je k nastéhovani ihned.

| T 5 >

Hodnoceni: VEtsi vymeéra, po rekonstrukci.

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 37,00 0,00 1+1 980 000 26 486 0,95 25161

Prodej bytu 1+1 (37m2), 3. patie zdéného bytového domu v blizkosti centra Dvora Kralové nad Labem Nabizime k
prodeji byt 1+1 v 3. patie zdéného bytového domu. Byt je v piivodnim udrzovaném stavu, se zdénym jadrem. Dispozice
- Prostorna predsin, kuchyné s kuc. linkou a jidelnou, obyvaci pokoj, dale koupelna s vanou, samostatné WC, komora
2 m2. El. 220 V, vytapéni plynovymi kamny WAF, obecni pfivod vody a kanalizace, ohtev teplé vody EL. bojlerem.
K bytu nalezi také sklep. Veskera obfanska vybavenost.

Hodnoceni:Obdobna vymeéra, pied rekonstrukei.

Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
Prodej bytu 70,00 0,00 2+1 1590 000 22714 0,86 19534

Prodej 1/2 zdéného rodinného domu s garazi a vymezenou bytovou jednotkou 2+1 o obytné ploSe 66 m2 v centru
mesta Dvir Kralové n.L. Vymezena bytova jednotka 2+1 se nachéazi v celém prvnim patte fadového domu, k jednotce
patii gardz ktera stoji na zahradé domu. Napojen na obecni vodovod a kanalizaci, elektfinu, plyn, vytapéni zajisténo,
krbovymi kamny a plynovym topenim WAW, ohiev vody zajistuje EL. bojler, vlastni métidla vSech energii. Veskera
obsluznost a obCanské vybavenost veétsiho mesta (Skola, Skolka, posta, obchodni centra, sportovisté apod.), parkovani
u domu.
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Hodnoceni:VE&tsi vyméra, 1/2 domu, garaz.

Lokalita 4 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 47,00 0,00 2+1 2150 000 45744 0,86 39339

Kompletné zrekonstruovany byt 2+1 (51,4 m2) v pfizemi zdéného bytového domu v centru mésta Dvir Kralové n.L.
K bytu nalezi podil na mensi oplocené zahradce (pod okny) a dievénych kolnach u domu. Disp.: predsin (2,8 m2),
kuchyn (7,6 m2), koupelna + WC (4,8 m2), obyvaci pokoj (19,9 m2), pokoj (11,9 m2), komora (4,4 m2). Napojeny:
el. energie, vet. vodovod a kanalizace. Ustfedni vytapéni - elektrokotel., TUV - el. bojler. Velmi dobré lokalita piimo
Vv centru mésta s bezproblémove dostupnou kompletni ob¢anskou vybavenosti. Dokonceni rekonstrukce planovano na
konec ledna.

Hodnoceni:Po celkové rekonstrukci, 2+1.

Lokalita 5 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej bytu 100,00 0,00 3+1 1999 000 19990 0,86 17191

3+1 s moznosti pronajmout si péknou zahradu o plo§e 800m2 s pergolou 6x4m2, lezici bezprostfedné u domu. Byt se
nachazi ve Dvore Kralové nad Labem, ve tfetim nadzemnim podlazi bytového domu. Pfed dvanacti lety byl kompletné
zrekonstruovan. Na domé je nova stfecha, byla vyménéna témét vSechna okna, stoupacky, rozvody elektfiny, plynu,
vody, odpady a vyménéna jsou i odpoctova méfidla. Vytapéni je feSeno plynovym kotlem. Atypicnost bydleni
spatifujeme zejména v luxusnim pojeti otevieného prostoru a logickém usporadani mistnosti, kdy kazdy ma své
soukromi. Bytova jednotka se skladd z kuchyné a jidelny propojené s obyvacim pokojem, loznice se $atnou, dvou
détskych pokoju, kazdy se satnou, 2x chodby, koupelny s vanou a WC. K bytu patii difevnik u zahrady o plose cca
20m2 + 2m2 prostor u vstupu do domu a 4m2 u bytu.

Hodnoceni:3+1, po rekonstrukci, stejna lokalita.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 17 191 K¢&/m? Minimalni cena: 636 067 K¢
Priimérna jednotkova cena 25 364 K&/m? Priimérna cena 938 468 K¢
Maximalni jednotkova cena 39 339 K¢&/m? Maximalni cena 1455543 K¢
Stanovena jednotkova cena 25 364 K¢/m2 Porovnavaci hodnota 938 468 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE
Obvykla cena bytové jednotky €. 817/211 v¢. podilu ve vysi 3730/77052 na pozemku p. €. st. 993 a BD ¢.p.
817, LV €. 7651, LV &. 8654, k.u. Dviir Kralové nad Labem, obec Dviir Kralové nad Labem byla odhadnuta
ve vysi 940.000,- K¢ (slovy : devétsetctyticettisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v irovni zjisténé
ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ dobra obc¢anska vybavenost

Slabé stranky nemovitosti

-BJVv1.NPBD
- BD i BJ k rekonstrukci
- pouze podil 1/21

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécna hodnota 499 500 K¢
Porovnavaci hodnota 866 873 K¢
Obvykla cena 940 000 K¢
Obvykla cena podilu 1/21 45 000 K¢

Slovy : devétsetctyticettisic K¢

V Pardubicich dne: 22.1.2021 Jan Digitalné

. ., podepsal
MikloSKo jan mikioko

ZUOM, ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavil 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. ¢.989-14/2021 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1

MAPA OBLASTI, MAPA OBCE

1
FOTODOKUMENTACE 5
LV ¢. 8654 4

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit Gcast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vsechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své cinnosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.11.2020 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &. 72/1994 Sb.
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPH 62 INS 22447 / 2020 pro AS

ZIZLAVSKY v.o.s.
Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579203 Dviar Kralové nad
Labem
Kat.lGzemi: 633968 Dvar Kralové nad Labem List vlastnictvi: 8654
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Beran Martin, &.p. 4, 50003 Divec 771028/0270 1/7
Beran Miroslav, Kladska 5/92, Slatina, 50003 Hradec 710424/3047 1/7
Kralové
Beran Petr, ¢.p. 65, 27734 Nebuzely 621212/0959 1/7
Beran Vladimir, Severni 775/34, Slezské P¥edmésti, 50003 771028/0259 1/7
Hradec Kralové
Beranova Lenka, Obchodni 545, 41108 Stéti 895426/2823 1/21
Beranova Petra, 1. maje 317, 41108 Stéti 935207/2840 1/21
Dandova Marie, Té&Sinska 1019/7, St¥ekov, 40003 Usti nad 585308/0563 1/7
Labem
Hlavova Radka, Kejzlarova 1325/4, Novy Hradec Kralové, 735913/3067 1/7
50012 Hradec Kralové
Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice 975808/0970 1/21
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
Q-P-/ Typ spoledénych &dstech
C.jednotky  Zptisob vyuZiti Zptsob ochrany jednotky domu a pozemku
817/211 byt byt.z. 3730/77052
Vymezeno v:
Budova Dvir Kralové nad Labem, &.p. 817, byt.dtm, LV 7651
na parcele St. 993, LV 7651
Parcela St. 993 zastavénd plocha a nadvofi 963m2
Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vé&cné préava zat&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vi&etné& souvisejicich Udajt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéteny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k

Dandova Marie, Té&3inska 1019/7, Stf¥ekov, 40003 Usti nad
Labem, RG/ICO: 585308/0563

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-29541/2014 - 8 ze dne 16.12.2014. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 01.10.2020 12:26:51. Zapis proveden dne 05.10.2020; ulozeno
na prac. Klatovy

- Z-6827/2020-404
Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 1/7

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kdéd: 610.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.11.2020 00:00:00
Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579203 Dvar Kralové nad
Labem
List vlastnictvi: 8654

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Kat.ltzemi: 633968 Dvir Kralové nad Labem

Typ vztahu

Povinnost k
Dandova Marie, Té&3inska 1019/7, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 585308/0563
Jednotka: 817/211

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Klatovy ¢j. 120
EX-29541/2014 -65 ze dne 25.09.2020. Pravni uéinky zépisu k okamZiku
29.09.2020 08:11:10. Zapis proveden dne 08.10.2020; ulozZeno na prac. Trutnov

Z-5818/2020-610
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL. M.,
Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k

Dandova Marie, Té&3inska 1019/7, Stf¥ekov, 40003 Usti nad
Labem, RC/ICO: 585308/0563

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL. M. 120 EX-29428/2013 - 7 ze dne 21.10.2013. Pravni uéinky

zapisu k okamziku 06.10.2020 08:05:37. Zapis proveden dne 08.10.2020; ulozeno
na prac. Klatovy

- Z-6936/2020-404
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 1/7
Povinnost k
Dandova Marie, Té&3inska 1019/7, St¥ekov, 40003 Usti
nad Labem, RC/ICO: 585308/0563
Jednotka: 817/211

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufrad Klatovy ¢&j. 120
EX-29428/2013 -53 ze dne 02.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku
02.10.2020 12:35:54. Zapis proveden dne 12.10.2020; uloZeno na prac. Trutnov
Z-5912/2020-610
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodariskad 1441/46,
Povinnost k

Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice, RC/ICO:
975808/0970

101 00 Praha

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Praha 8 ¢&j:
204 EX-14483/2020 -14 ze dne 15.10.2020. Pravni uéinky z&pisu k okamZiku
19.10.2020 13:13:24. Zapis proveden dne 21.10.2020; uloZeno na prac. Trutnov

Z-6375/2020-610
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 1/21
Povinnost k

Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice, RCE/ICO:
975808/0970
Jednotka: 817/211

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Praha 8 ¢&j: 204

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj,

Katastralni pracovidté Trutnov, kdéd: 610.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.11.2020 00:00:00

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579203 Dvar Kralové nad
Labem
Kat.tzemi: 633968 Dvar Kralové nad Labem List vlastnictvi: 8654
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Ex-14483/2020 -31 ze dne 19.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku
19.10.2020 13:13:24. Zapis proveden dne 29.10.2020; uloZeno na prac. Trutnov

Z-6374/2020-610

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Olma, nadm. Miru 53/59, 568 02 Svitavy
Povinnost k
Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice, RC/ICO:
975808/0970

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce &. j. 056 EX 479/20-9 =ze dne
30.07.2020. Pravni dcéinky zépisu k okamziku 23.10.2020 21:04:11. Zapis proveden
dne 27.10.2020; ulozZeno na prac. Svitavy

Z-5763/2020-609

Listina Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce Exekutorsky urad Svitavy ¢j. 111
EX-6049/2020 -10 ze dne 13.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.10.2020
21:26:12. Zapis proveden dne 12.11.2020; ulozZeno na prac. Trutnov

Z-6431/2020-610
Souvisejici zdpisy
Exekuéni ptfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 1/21
Povinnost k

Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice, RC/ICO:

975808/0970

Jednotka: 817/211

Listina Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky u¥ad Svitavy ¢j: 111
EX-6049/2020 -13 ze dne 23.10.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku
23.10.2020 21:26:12. Zapis proveden dne 12.11.2020; uloZeno na prac. Trutnov

Z-6431/2020-610

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dé&dictvi Okresni soud v Trutnové &j 10 D-161/2020 -91 ze dne 22.07.2020.
Pravni moc ke dni 10.09.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 14.09.2020 17:20:48. Zapis
proveden dne 22.09.2020.

V-6844/2020-610

Pro: Beranova Petra, 1. maje 317, 41108 Steéti RC/1C0: 935207/2840
Beran Miroslav, Kladska 5/92, Slatina, 50003 Hradec Kralové 710424/3047
Beran Vladimir, Severni 775/34, Slezské Pfedmésti, 50003 771028/0259
Hradec Kralové
Beran Petr, &.p. 65, 27734 Nebuzely 621212/0959
Beranova Lenka, Obchodni 545, 41108 Stéti 895426/2823
Beran Martin, &.p. 4, 50003 Divec 771028/0270
Svejcarova Anita, &.p. 13, 27745 Zalezlice 975808/0970
Dandova Marie, T&Sinska 1019/7, St¥ekov, 40003 Usti nad Labem 585308/0563
Hlavova Radka, Kejzlarova 1325/4, Novy Hradec Kralové, 50012 735913/3067

Hradec Kralové

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Trutnov, kdéd: 610.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.11.2020 00:00:00

Okres: CZ0525 Trutnowv Obec: 579203 Dvir Kralové nad
Labem

List vlastnictvi: 8654
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach

Kat.ltzemi: 633968 Dvir Kralové nad Labem

(St. = stavebni parcela)

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

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusSném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 14.12.2020 22:49:10
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj,

Katastralni pracovidté Trutnov, kdéd: 610.
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