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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 387 — 225 /2013 @i+

Praha 2, 128 00

O obvyklé cené bytové jednotky ¢. 1896/4, ktera je soucasti bytového domu €. p. 1896, stojici na pozemku p. €.
3522, lezici v ulici Rybova, obci Hradec Kralové, kat. izemi Novy Hradec Kralové a okres Hradec kralové,
véetné pomérné ¢asti spolecnych ¢asti, prislusenstvi a pozemka.

Objednatel posudku:

Ukel posudku:

Kralovska drazebni, a.s
Katefinska 482/26
128 00 Praha-Nové Mésto

stanoveni obvyklé (trzni) hodnoty

Dle trinich metodik a dle vyhli§ky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefioviani majetku, ve znéni vyhlasky ¢&.
456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky &.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 21. bfezna 2013 znalecky posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulniho listu a 8 stran pfiloh. Objednateli se predava ve 2

vyhotovenich.

V Praze dne 14. gervna 2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 1896/4, ktera je soucasti bytového domu
¢. p. 1896, stojici na pozemku p. ¢. 3522, lezici v ulici Rybova, obci Hradec Kralové, kat. izemi Novy
Hradec Kralové a okres Hradec kralové, véetné pomérné ¢asti spolenych ¢asti, prislusenstvi a pozemkd.

2. Informace o nemovitosti:

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Hradec Kralové

Obec: Hradec Kralové

Katastralni izemi: Novy Hradec Kralové
Pocet obyvatel: 93 490

3. Zameéreni nemovitosti

Zaméfeni a ohledani nemovitosti nebylo umoznéno.

4, Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 27447 ze dne 14. ¢ervna 2013
- vypis z katastru nemovitosti, LV €. 27351 ze dne 14. ervna 2013
- snimek katastralni mapy ze dne 14. ¢ervna 2013
- informace a idaje sdélené objednatelem ocenéni

5. Vlastnické a evidencni Udaje

Podle LV ¢. 27447 ze dne 14. ervna 2013 je vlastnikem nemovitosti:
Lukas Krejza, Postranni 657/4, Svobodné Dvory, 50311 Hradec Kralové

Vlastnické udaje: Lukas Krejza Nemovitosti: Byt ¢. 1896/4 v ulici Rybova, obec Hradec Kralové, Kat.
uzemi Novy Hradec Kralové, okres Hradec Kralové, podil na spoleénych prostorech bytového domu €. p.
1896 ve vysi 859/18981

6. Dokumentace a skutecnost

Porovnanim ptedlozené spisové dokumentace se skute¢nym stavem nebylo zjisténo odchylek. Podle
lexikonu mést a obci mé Hradec Kralové 93 490 obyvatel. Objednatelem mi nebylo pfedlozeno méfeni
objemov¢ aktivity radonu ani jsem na toto riziko nebyla upozornéna.



7. Celkovy popis nemovitosti

Zikladni popis budovy:
Jedna se o volné stojici, zdény, ctyfpodlazni obytny dim, béznych stavebnich konstrukci a provedeni
nepravidelného ptdorysu.

DUim je situovany na rovinném pozemku.



Piedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1896/4, umisténa v 1. NP. podlazi bytového domu €. p. 1896 v ulici
Rybova, obec Hradec Kralové, kat. izemi Novy Hradec Kralové, okres Hradec Kralové

Popis bytového domu:

Pocet nadzemnich podlazi :

4. NP

Dutim byl postaven v roce :

2007

Zaklady : Betonové véetné izolaci
Konstrukce : Zelezobetonova

Stropy : zelezobetonové

Stiecha : rovna

Krytina stfechy : lepenka

Vnéjsi omitky:

zatepleni polystyrenem, vnéjsi krytina $tuk

Vybaveni bytového domu:

vytah, bleskosvod

Rok rekonstrukce bytového
domu:

ne

Rozsah rekonstrukce

zatepleni- fasada, okna, vytahy, balkony s dlazbou,
stoupacky, spole¢né prostory, bezbariérovy pfistup,

bytového domu: strecha

Popis bytové

jednotky:
Dispozice bytové jednotky: | 3+kk
Podlazi bytové jednotky: 1. NP. podlazi
Rozméry jednotlivych Celkova podlahova plocha bytu je 85,9m2.
mistnosti: + 2x balkon o vyméte dohromady cca 18m2
Vybaveni bytové jednotky: | ohledani nemovitosti nebylo umoznéno
Energie vyuzivané v byté: | rozvod elekttiny, vodovod, svod splasek do kanalizace
Vytapéni v byte: dalkové
Ohfev vody v byté: dalkové
Omitky v byté: vapenocementoveé
Podlahy v byté: ohledani nemovitosti nebylo umoznéno
Popis stavu bytu : ohledani nemovitosti nebylo umoznéno

[ Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

obchody, §koly, kulturni vyZiti, sportovni vyZiti, ufady

Zivotni prostiedi:

klidna lokalita

Spojeni a parkovaci
moznosti:

dobra dostupnost MHD

Sousedé a 1idé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové

Dalsi informace:

V okoli - nadstandardni uprava zelen¢, v niz je zasazeno
umélé jezirko, vysoky standard stavby s kvalitnimi
dopliiky, ale i prestizni lokalita MalSovic v sousedstvi
Novohradeckych lesti. Bydleni v blizkosti pfirody vSak
ani v nejmensim nevyluCuje rychlé spojeni s centrem
meésta a nabidka sluzeb i moznosti k nakupovani v
lokalité je bohata




Bytova jednotka je ohrani¢ena vstupnimi dveimi do bytu a do piisluSenstvi umisténého mimo byt (sklep)
veetné zarubné, hlavnimi uzaviracimi ventily studené vody a elektrickymi pojistkami pro byt.

Soucasti bytu jsou nenosné pricky, vnitini dvete, vnitini strana vstupnich dveii a vnéjSich oken, podlahova
krytina, veSkeré vnitini instalace mimo stoupaciho vedeni (potrubni rozvody vody a elektroinstalace,
kanalizace).

Spolec¢né ¢asti domu jsou:
a) Zaklady véetné izolaci
b) Stfecha
c) Hlavni svislé a vodorovné konstrukce
d) Spoleéné sklepni prostory
e) Vchody do spoleénych ¢asti domu
f) Schodisté, okna a dvefe pfimo piistupné ze spole¢nych ¢asti domu, mimo dvefi do bytu
g) Chodby
h) Prostory hlavnich uzavéra
i) Obvodové a nosné zdivo

8. Obsah ocenéni

1) Ocenéni srovnavaci metodou

B. Ocenéni

1) Ocenéni srovnavaci metodou
Byt ¢. 1896/4 v obci Hradec Kralové v ulici Rybova

Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v priloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

c. Lokalita rozméry stav konstrukce jiné
Ocenovany Rybova 1896, Novy témér prohlidka bytu nebyla
objekt Hradec Kralové 85,9m2 novostavba cihlova umoznéna, 2x balkon

Rybova, Novy témér
1| Hradec Kralové 57m2 novostavba cihlova balkon, sklep
Rybova, Novy témér balkon, gardZzové stani,
2 | Hradec Kralové 65m?2 novostavba cihlova vytah, sklepni kéje
Rybova, Novy témér balkon, sklep, 1
3 | Hradec Kralové 67m?2 novostavba cihlova garazové misto




Cena
Cena Koef. Cena po ocernovaného
pozadovana | Redukce | redukci K2 - K4 - stav K-6 objektu

resp. na na K1 - podlahova K3 - a uvaha K1x..x odvozena ze

¢ Zaplacena pramen | pramen | poloha plocha konstrukce | vybaveni | K-5jiné | odhadce K6 srovnavaciho
1 2 450000 0,85 | 2082500 1 0,8 1 1 1,03 1 0,824 2527 306
2 3090 000 0,85 | 2626500 1 0,85 1 1,05 1,03 1| 0,919275 2857 143
3 2990 000 0,85 | 2541500 1 0,87 1 1,05 1,03 1| 0,940905 2701123
Celkem primér 2 695 191
Minimum 2527 306
Maximum 2857143
Smérodatna vybérova odchylka - s 164 999
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2530192
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 2 860 189

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gpravy na pozemek objektu

K4 - Koeficient Gpravy na celkovy stav (lepsi - horsi)

K5 - Koeficient Upravy na ev. Dalsi vlastnosti (lepsi - horsi)

K6 - Koeficient Upravy dle odborné tvahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentéi: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou podobné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem :

Na zékladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na
2 700 000,-- K¢




C. Rekapitulace cen nemovitosti

Srovnavaci hodnota nemovitosti: 2 700 000,-- K¢

Zavér :

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a
case na

2 700 000,— K¢

Slovy: dvamiliony sedmset korun ¢eskych

V Praze dne 14. ¢ervna 2013

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav

Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Spole¢nost je drzitelem koncesniho opravnéni pro:
Ocenovani majetku - véci nemovité

Martin Malek

D. Prilohy

- vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni map¢é
- fotodokumentace

- srovnavaci nemovitosti



Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé¢:

Informace o jednotce

Cislo jednothky 1896/4

¥ budowve: C.p. 1896

Katastraini dzemi Mowy Hradec Kralowe [64T1ET]
Cislo Ly 27447

Typ jednotky: byt nebo nebytovy prostor
Zplsob wuSitt byt

Podil jednotky na

SleEthd}?Eh ?&stech domu: A

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

Krefza Lukis Postranni 657/4, Svobodné Dwory, 50311 Hradec Krilove

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidoviny Z3dné zplsoby ochramy.

Omezeni vlastnického prava

Vécné biemeno {podie listingg

Zastawni pravo smiuvid

Jiné zapisy

MNejsou evidovany Z3dné jiné zipisy.

Zobrazené Udsje maji informativni charskter. Platnost k 1406 2013 073611

Memaovitast je v tizemnim obvedu, kde stitni sprévu katastru nemaovitost! CR vykonévé Katestrdind Ufzd pro Krélovéhredecky krai
Katastréini pracoviité Hradec Krilove®
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Fotodokumentace:
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Srovnavané nemovitosti
1. nemovitost;

13

Prodej, byt 2+kk, 57 m?

Celkova cena
Adresa

Datum aktualizace
ID zakazky
Budova

Stav objektu
Vlastnictvi

Podlazi pocet
Podlazi umisténi
Plocha uzitna

Plocha podlahova

Balkdn
Sklep
Topeni

Popis

Nase spole¢nost Vam zprostredkuje prodej novostavby bytu 2+kk ve
vyhledavané lokalité v MalSovicich — Plachta. Tento byt je o celkové roz
56.13 m®. K bytu naleZi balkon, ktery neni uveden v celkové rozloze.
Dispozice: vstupni chodba, dva obytné pokoje, z toho jeden se vstupen
balkon, spole¢né WC a koupelna. Byt je v zakladnim vybaveni — podlah
dvefe vietné obloZek, kompletni zafizeni koupelny a WC. déle pfipraver
veskeré pripojky pro kuchyfiskou linku. Dim je napojen na Ustfedni dall
topeni. V byté zaveden internet. Tento byt doporuujeme. VICE

2 450 000 K¢ za nemovitost
Rybova, Novy Hradec Krélové
21.05.2013

312732

Cihlova

Novostavba

Osobni

4

2. podlazi

57 m?

57 m?
Ano
Ano

Ustredni dalkové

INFORMACI V KANCELARI. Ev. &islo: 312118.



2. nemovitost;

Prodej, byt 2+kk, 65 m?
efkova cena 3 090 000 K¢ zz remomozt

cznamka k cend véstng garazs
Adresa Rybova Novy Hradec Kralove

Budova Cihiova
Stav objektu Novostavbs
Osobni
misténi objektu Sidiiste

3

B umisten 4. podlsz

Thids A - Mimorfadné Gsporna

oy —
A N Zanzeno Ano
Bqmy» 2
\ Bezbarierovy phistup: Ano
S\ v -
y D
. ~ { +' _Yi N;bz me Vam kr':ry 'rf\'=-rr' byt 2+kk o rozloze B4 8 mZ =
A/ balkonem 3 ~;ar=zo.yn‘ stanim v Hradci Krdlové, ulicz Rybova Byl
KOL:L:O-‘EF)’ v roce 2009 se nachdz ve Stvrtém nadzemnim podlsd
’ zpitis c’)'ta"-""' v :l*'):. Em domé v Z3dane lokalits MalSovic s pesi

= .o:tuo*o:t do mi istnich L-=|. Byt nabizi prostornou chodbu s
vests Smi na miru 3 kvalitni dlazbou, koupslnu 5 vanou,
oddelens WC = L.n‘y vadiem, oby."* pokoj = kuchyfizkou linkou n3
[P} Rybova ' miry 5 vestavanymi spotfebidi (sklokaramicks vama de
& slektrickd trouba, mikrovinnd trouba, mytka nidobi,
lednice = mrazakem), kde z c-Hy'.'s: ho pokoje = loZni tup na
batkdn o rozloze 5,3 m2. V loZnici je velkd vestavénd Satni skiifi, v
obou pckoj ch naleznete plovouc po..lah. K byn. "al-_-z sklepn’ kO)-
23' Mépvce v suterénu domu o rozloze 4,1 m2 3 garaZove stani pimo v domé
viz foto. Moznost vyuziti kolarny, MHD cca 200m. Byt ma n ’k-
naklzdy nz provoz, voiny po dohodé. V pii p\;-r- Z3jmu O rezervac
3 : Rl bytu nebo prohk dku, kontakty jte maklerz nabidky. D‘ODD'I.-L' i! J
V okoli nemovitosti najdete 5% 0 Sicnd brpieni ' plaou obSiaskou; Vybavenos v INStE.

- v

n

n

O oW

Tarvu

Zobrazit na Mapy.cz
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3. nemovitost:

Zobrazit na Mapy.cz
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Prodej, byt 2+kk, 67 m?

Celkova cena

Dstum sktuslizace:

ID zakazky

Budova
Stav cbjektu
Vlastnictvi

Popis

2990 000 KE zz nemovitost

véetné provize, bez poplatkd, bez pravniho
servisu

bez pravnich sluZeb
Rybova, Novy Hradec Kralové

Cihlova

Velmi dobry
Osobni

5

5. podlazi

&7 m?

87 m?

2m?

Ano

Dalkovy vodovod
Ustiedni dalkové
Vefejna kanalizace
Telefon, Internet, Satelit, Kabelova televize
220V

Ne

Bytova jednotka se nachazi v 5.NP zdéné novostavby s vytahem.
Vnitini dispozice: vstup, chodba, ¥uchyfisks linka a obyvaci pokoj,
koupelna 3 WC, loZnice, balkon. Ffipojky: vods s kanalizace vefejna,
ohfev vody s topeni dilkoveé (Opstovice nad Labem). Nadstandard
bytové jednotiy: plovouci podlahy, vestavéné sifing, vestsvéné
kvalitni spotfebide, 1 gardZové misto, velky prostorny sklep. Veikerd
ob&ans«a vybsvenost. Velerka, pekarns, pojistovna, kadefnictvi 8
solérium na sidlisti, vyborna dostupnost do centrs Hradoe Kralove.
Cel«ova plocha: 87 m2.

Zavrit =)
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