Okres: Trutnov
Obec :Trutnov

ZNALECKY POSUDEK ¢&.2936/55/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.18 v ulici Oblanovska s prislusenstvim a pozemky v
k.u.Oblanov a obci Trutnov, okres Trutnov

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 24.Gnora 2012.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.5163 pro k.a.Oblanov, okres Trutnov ze dne 24.2.2012,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.5163 pro k.u.Oblanov a obec Trutnov, okres Trutnov ze dne
24.2.2012

Vlastnickeé pravo:

Kostal Radek, Strma 408, 541 03 Trutnov podil 1/2
MAGNIFICA s.r.0., namésti 14.fijna 1307/2, 150 00 Praha podil 1/2
Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 20.unora 2012.

Struény popis oceflované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.18 s prisluSenstvim v k.i.Oblanov a obci
Trutnov, okres Trutnov, ktery je umistén ve stavebné nesrostlé zastavéné ¢asti obce
Oblanov pobliZe ulice Oblanovska ve svahu. Jedna se o objekt samostatné stojiciho
rodinného domu. K nemovitosti patii stodola navazujici na objekt rodinného domu,
zemni sklep, venkovni Upravy (pfipojky inzZenyrskych siti) a pozemky. Objekt
rodinného domu s piislusenstvim je uzivan s riznymi upravami pfiblizné¢ od roku
1923. Objekt s piislusenstvim nema odpovidajici udrzbu, je v podprimérném stavu
a vyzaduje celkovou rekonstrukci. Objekt je napojen na elektrorozvod, vodovodni
ptipojku, kanalizace do septiku. Pozemky jsou oploceny S ovocnymi stromy . Dim
se nachazi v klidné ¢asti obce nedaleko rekreacniho stfediska Dolce. Do centra mésta
cca 3 km. Veskera obCanska vybavenost byvalého okresniho mésta v dojezdové
vzdalenosti. Horska stiediska Janské Lazné a Pec pod Snézkou 15 - 20 km. Objekt se
nachdzi na st.p.¢.21 o vyméte 200 m2. K objektu dale patii pozemky p.¢.49/1 —
zahrada o vyméte 711 m2, p.€.49/2 — ostatni plocha o vyméie 98 m2, p.¢.341/1 —
ostatni plocha o vyméte 52 m2.

Rodinny diim ¢.p.18

Jedna se o zdény jednopodlazni, nepodsklepeny objekt piiblizn¢ obdélnikového
pudorysu se sedlovou stfechou. Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, ktery je
umistén ve stavebné nesrostlé zastavéné Casti obce poblize ulice Oblanovska ve
svahu. Dispozice objektu: 1.NP.: chodba, 2 obytné¢ mistnosti bez piislusenstvi a
suché¢ WC. Podkrovi: ptidni prostor. Objekt je uzivan s riznymi Gpravami ptiblizné
od roku 1923. Zéklady kamenné a betonové, stropy dievéné a klenbové do I nosict,



dievény krov, sedlova stiecha, krytina eternitové Sablony, taskova krytina, plechova
krytina, klempifské prace z pozinkovaného plechu, omitky wvnitini a venkovni
vapenn¢, podlahy dfevéné a dlazba, okna dievéna dvojita, dveie dfevéné, vytapéni
lokalni na tuha paliva, elektroinstalace 220,380 V, bez socialniho zatfizeni. Objekt je
v podprimémém stavu a vyzaduje celkovou rekonstrukci. Puadorysné rozméry
objektu139mx7,1m,40mx11ilma7,1mx25m.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického préva, jak jsou zapsany na listu

vlastnictvi. Pii tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urcéeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.18 v ulici Oblanovska s
ptislusenstvim a pozemky v k.u.Oblanov a obci Trutnov, okres Trutnov

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocefiovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterda by byla dosazena pti prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérh
prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, Ze trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné€ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterda odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovnava oceniovana nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné¢ technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
piisluSnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni



zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dim, Vitézna cena 990 000,- K¢
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Rodinny diim s hospodéfaskym zazemim a vétsi zahradou na okraji obce Vitézna -
Koclétov. Byt 4+1, prostornad garaz s dilnou, chlévy, chovatelské zazemi, ptistup z
obou stran domu. Pozemky: 3479 m2. Disp: 1.PP-2x sklep, I.NP-vstupni hala, 4x
pokoj, kuchyn, koupelna, WC, ptedsin, garaz s dilnou, vstup do hosp. ¢asti, sklad
paliva, hosp. zazemi, chlév. Obytna plocha: 144 m2, plocha zdzemi: 197 m2. Pidni
prostor mozno vyuzit pro skladovani nebo vestavbu. Napojeno: el. energie
(230/400V), vet. vodovod, vlastni studna. Vhodné pro chov drobné¢ho hosp.
zvitectva, mozno vyuzit i jako chalupu.

Rodinny diim, Hajnice, cena 1 350 000,- K¢

Nabizime k prodeji rodinny dim k trvalému bydleni /rekreacni objekt/ ve velmi
dobrém a udrzovaném stavu, v pekné a dobte fungujici obci Hajnice, ktera se nachézi
9 km od Trutnova a 11 km od Dvora Kralové. Obec je umisténa v atraktivni lokalité,
v okoli mnoha lesti a hezké ptirody nabizejici podkrkonosi /460 m.n.m./, s velmi
dobrou obcanskou vybavenosti /Skola, obecni ufad, obchod, zdravotni stiedisko,



hostinec, bus/ a vynikajici dostupnosti do okoli a zaméstnani. Diim o zastavéné plose
cca 265 m2, ktery je umistén na mirné svazitém oploceném pozemku o celkové
vyméte 3.012 m2 /cely zatravnén, moznost dalSiho vyuziti/, se nachazi v klidné
zastavbé RD, s vlastni ptistupovou komunikaci /cca 200 m po odboceni ze silnice
prochazejici obci/, zaruCujici celoro¢ni bezproblémovy pfistup a piijezd /obci
zajiStén Uklid sné¢hu/. Dim, ktery je uzivan k trvalému bydleni, je v udrZovaném
stavu po postupnych opravach a rekonstrukcich /vnitini dispozice, betonové podlahy,
novy kotel na TP, ptfivod vefejného vodovodu, odpadni plastova jimka/. Dispozice
3+1, obytna plocha cca 120 m2: vstup, chodba, prostorny obyvaci pokoj, loZnice,
pokoj /okna smérovana na celodenné proslunénou stranu JV/, koupelna /vana,
umyvadlo, pracka/, WC a kuchyn s jidelnim prostorem. Z chodby vstup do sklepa
/klenuty, cca 2x5 m/ a pudnich prostor /rozlehlé prostory vhodné k vyuziti/. Na
obytné prostory navazuje kotelna se skladem tuhych paliv a dilnou, vcetné tech.
prostor. IS: vefejny vodovod, vlastni studna, elektro 220V a 380V, vyvazeci plastova
jimka. Vytapeéni vSech obytnych prostor a dilny ustfedni, kotlem na TP, ohfev TUV
kombinovany. Nemovitost je vhodna pro velmi klidné bydleni /i rekreaci/ v okoli
dobré obcanské vybavenosti a p&kné piirody, s moznosti pohodlného dojizdéni do
zaméstnani /Trutnov, Dvir/. Thned volné k uzivani. Moznost prodeje véetné
vybaveni.

Rodinny diim, Svoboda nad Upou, cena 1160 000,- K¢

Nabizime k prodeji vétsi RD se zahradou v obci Svoboda nad Upou, okr. Trutnov.
Dovolujeme si Vam exkluzivné nabidnout podhorsky, vétsi RD s udrzovanou
zahradou s jezirkem v obci Svoboda nad Upou, okr. Trutnov. Nemovitost je uréena z
vétsi Gasti k modernizaci. Nové kotel na tuhd paliva s vytapénim do UT,
vyvlozkovany komin, dale odpady v plastu. Rodinny diim se nachéazi v zastavéné, ale
velmi klidné ¢asti obce s vybornou dopravni obsluznosti(vlak, bus) a dobrou
obcanskou vybavenosti(posta, 1€kat, obchody, Skola, Skolka atd...).Vhodné bydleni
pro milovniky hor. Do centra Pece pod Snézkou - 10 km, do Trutnova - 10 km, do
Janskych ldzni 4 km. Strategické misto se slunnym pozemkem. Dispozi¢ni feSeni:
predsinka, dlouha chodba se vstupy do kuchyné a z ni do obyvaci casti, koupelny a
samostatného WC, dale dvou obytnych pokoju,dalsi toalety s umyvarnou,
technického zazemi, uhelny a zahradu. 1.NP: 3 mistnosti, koupelna se sprchovym
koutem a prostorna ptiida. Z uhelny je moznost vstupu do dalsi ¢asti velké, prostorné
pudy, ktera je vhodna pro vestavbu dalSich mistnosti. Dlim lze feSit 1 vicegeneracné.
Ohtev vody ptes bojler, odpady svedeny do septiku, voda obecni, plyn na hranici
pozemku.Pii rychlém jednani sleva, nutno vidét, po rekonstrukci velmi hezke,



prostorné bydleni Pfijezdova cesta po asfaltové komunikaci.Parkovani zajiS§téno u
domu na obecnim pozemku pro vice vozi. Nemovitost je mozné vyuzit k ¢astecnému
komer¢nimu vyuziti - po uprav€é a rekonstrukci lze pronajimat c¢ast domu
navstévnikiim hor.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

1 020 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zdkladni charakteristiky
oceflované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena imérn€ odpovida zndmym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédelské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkid védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pot.2936/55/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.56/2012.

V Hradci Kralové dne 24.Gnora 2012.

razitko a podpis



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2012 09:°¢

Wa{mq dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro ucel ovéreni vystupu z informacniho systému verfejné spravy
Yo / ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdejsich predpisu.

el /
n22si9C20525 Trutnov Obec: 579025 Trutnov

Kat 74 Oblanov List vlastnictvi: 5163
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravadny ~— Identifikator ~ Podil
7 Vlastnické pravo o
Kostal Radek, Strma 408, Porié&i, 541 03 Trutnov 3 850417/3942 1/2
MAGNIFICA s.r.o., namésti 14. ¥ijna 1307/2, Praha 5, 27489922 1/2

Smichov, 150 00 Praha 5

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
st. 21 200 zastavéna plocha a
nadvori
49/1 711 zahrada zemédélsky pudni
fond
49/2 98 ostatni plocha ostatni
komunikace
341/1 52 ostatni plocha jina plocha
Stavby
Typ stavby
Cast obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele
Oblanov, &.p. 18 rod.dum st. 21
Bl Jina prava - Be; zapisu -
€ Omezeni vlasﬂn;ckéharprava
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 75 000,-K& s prisluSenstvim
Soukup Roman, Uzbecka 1411/4, Praha Stavba: Oblanov, &.p. 18 Vv-371/2006-610
10, Vrsovice, 101 00 Praha 101, Parcela: St. 21 V-371/2006-610
RC/1C0: 730630/3598 Parcela:  341/1 Vv-371/2006-610
Parcela: 49/2 V-371/2006-610
Parcela: 49/1 V-371/2006-610

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 23.01.2006. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.01.2006.
V-371/2006-610

D Jiné zapisy - Bez zapisu

yvaci tituly a jiné podkléayr_ariéu

=
|
2

© Smlouva kupni ze dne 20.12.2010. Pravni uéinky vkladu préava ke dni 21.12.2010.
V-8465/2010-610
Pro: Kostal Radek, Strma 408, Poric¢i, 541 03 Trutnov 3 RC/1C0: 850417/3942
MAGNIFICA s.r.o., namésti 14. fijna 1307/2, Praha 5, Smichov, 27489922
150 00 Praha 5

ve kterem vykc
iecky j, Kat
trana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2012

09:55:02

Vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitost/ pro ucel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi.

Okres: CZ0525 Trutnov

Cbec: 579025 Trutnov
Kat.uzeml: 769274 Oblanov

List vlastnictvi: 5163

V kat. dzemi jsou pozem.ky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Vztah bonilovanych pidnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela

49/1

okud je vyméra bonitnich dild parcel i

BPEJ
73051

Vyméra [n

nez vyméra parcely, zbytek p

Vemovitosti

u v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katas

astru

Xatastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kod: 610.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 24.02.2012 10:05:12
Zesky ufad v a katastrdlni - SCD

x

ralni dfad pro Kralovéhr




Katastr nemovitosti

Ovéruji pod poradovym c¢islem 510014_008661 , 2e tato listina, ktera
vznikla prevedenim vystupu z informaéniho systému verejné spravy

z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici se z 2 listd,

se doslovné shoduje s obsahem vystupu z informaéniho systému vefejiné
spravy v elektronické podobé. J

Trutnov 1 Z/ dne 24.02.2012 v 10:07
/

POAPIB oin s v Feins Gt 550k ide s rnew Razitko:

Kachlikova Jitka




Kopie katastralni mapy pro k.t.Oblanov, okres Trutnov
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