Okres:l}léchod
Obec :Ceska Skalice

ZNALECKY POSUDEK ¢&.2935/54/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.443 v ulici Riegrova s piislusenstvim a pozemkem v
k.. a obci Ceska Skalice, okres Nachod

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

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Predpis 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 vcetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 24.Gnora 2012.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.640 pro k.t.Ceska Skalice, okres Nachod
ze dne 24.2.2012, vyhotoveno dalkovym piistupem
b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &.640 pro k.u. a obec Ceska Skalice, okres Nachod ze dne 24.2.2012

Vlastnické pravo: Havli¢ek Miroslav, Na Kopecku 19, 541 01 Trutnov
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

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

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 20.unora 2012.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny doim &.p.443 s piisluenstvim v k.a. a obci Ceska
Skalice, okres Nachod, ktery je umistén na okraji zastavéné casti obce V ulici
Riegrova. Jedna se o objekt koncového fadového rodinného domu v klidné c¢asti
meésta. K nemovitosti patii venkovni upravy a pozemek. Objekt rodinného domu
s prislusenstvim (zdéné a dievéné kolny v podprimérném stavu) je uzivan s riznymi
upravami piiblizné od roku 1932. Objekt je v pfevazné pivodnim, podprimérném
stavu a jeho stav vyzaduje rekonstrukci a modernizaci. Objekt je napojen na
inzenyrské sité (elektrorozvod, obecni vodovod a obecni kanalizaci), pozemek je
oplocen. Objekt se nachazi na st.p.¢.760 o vyméie 307 m2.

Rodinny diim ¢.p.443

Jednd se o zdény, jednopodlazni, nepodsklepeny objekt obdélnikového pldorysu se
sedlovou stiechou. Jednd se o koncovy fadovy rodinny dim, ktery je umistén na
okraji zastavéné cCasti obce Vv ulici Riegrova. Dispozice objektu: 1.NP.: byt 2+1
s prislusenstvim (koupelna a WC). Podkrovi: pidni prostor. Objekt je uzivan S
riznymi upravami pfiblizné¢ od roku 1932. Zaklady betonové, stropy s rovnym
podhledem, dievény krov, sedlova stfecha, krytina taskova, klempitské konstrukce z
pozinkovaného plechu, vnitini a vnéj$i omitky vapenné, vnitini obklady keramické,
podlahy betonové, keramicka dlazba, dfevéné, okna dvojita dieveénd, dvete dievené,
rozvod vody studené, ptiprava TUV el. prutokovy ohfivaé¢, vytapéni lokalni na tuha
paliva (novy komin), zachod splachovaci, umyvadlo, vana, elektroinstalace 220,380
V. Objekt je v podprimérném stavu, byly provedeny ¢aste¢né tpravy vnitinich
prostor a objekt vyzaduje dalsi rekonstrukce a modernizace.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.



Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.443 v ulici Riegrova
s prisluSenstvim a pozemkem v k.a. a obci Ceska Skalice, okres Nachod

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé¢ 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho 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 prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé¢
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

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

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné¢ porovnava oceniovand 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
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diim, Ceska Skalice, cena 850 000,- K¢



Rodinny domek 4+1 s romantickym dvorem a zahradkou v centru Ceské Skalice, na
ul.B.Némcové , vhodny k bydleni, podnikdni i rekreaci. Zastavéna plocha domu je
224m2, stodola 69m?2, zahrada 165m2. Sleva Samostatn¢ stojici rodinny domek 4+1
s romantickym uzavienym dvorem a zahradkou nedaleko centralniho namésti Ceské
Skalice, na ul.B.Némcové¢. Jedna se o podsklepeny udrzovany star§i domek po
Caste¢né rekonstrukci s obytnym pfizemim a podkrovim ze smiSeného zdiva,
sedlovou stfechou s krytinou z eternitovych $ablon. Dispozice: PRIZEMI - chodba se
schodistém, obyvaci pokoj 6x4m, pracovna 6x2m. kuchyn 4,5x2,80m, koupelna a
WC po rekonstrukei 3x2m, spizirna, ptedsin s vchodem ze zahrady, dilna, sklad,
MEZIPATRO: chodba a vestavné ulozné skiin€, volné mensi pludni prostory.
PODKROVI: chodba, loznice 6x2,89m, détsky pokoj 4,4x2,4m, volny ptidni prostor.
Za domem je byvala stodola, kterd byla ¢aste¢né ubourana, tak vznikl velmi hezky
vyfeSeny vydlazdény prostor pro nerusenou relaxaci, ¢lenity plivodni zdi stodoly. Je
zde vybudovan také krb a pfivedena pitnd voda.Stavba stodoly je porostla
popinavym biectanem a plsobi velmi romanticky. Za relaxacni zénou je mensi
zahradka s ovocnymi stromy. Pro zalévani je mozné vyuzit nadrz s deStovou vodou
svedenou z okapli. Nemovitost je napojena na plyn, E1.220/380, vodovod , kanalizaci
a je v dobrém stavu. V r.1986 probéhla vyména el.rozvodii a bylo vybudovano
ustfedni topeni s kotlem na plyn. Rekonstrukce koupelny,WC a rozvodl vody byla
provedena nedavno. Svym umisténim a dispozici nabizi viceucelové vyuziti.
Umisténi nedaleko centra nabizi vybudovéani obchodu, popt sluzeb(kadetnictvi,
kosmetika apod.), Parkovani je mozné pted domem. Uzavieny dvir a zahrada vybizi
k bydleni a v neposledni fad¢ blizka vodni nadrz Rozko$ nabizi vyuziti k rekreaci.
Zastavéna plocha domu je 224m2, stodola 69m2, zahrada 165m2. Ceska Skalice se
nachéazi v nadmoiské vysce 284 m n. m. v Upsko-metujské tabuli.

Rodinny dim, Hofi¢ky, cena 870 000,- K¢

Zdény domek v Hoftickach, okr. Nachod vhodny k bydleni 1 rekreaci s pozemkem o
vymere 586m2. Dispozice: vstupni chodba, obytnd kuchyné€, loZnice, chodba,



komora vhodné na zbudovani pokoje, nova koupelna, WC. Vytapéni - plynové, el.
220/380V, voda - veft. + vl. studna, odpady - septik. Obcanska vybavenost v misté. V
oblasti pobyvala znama ceska spisovatelka Bozena Némcova - Babic¢ino udoli,
Ratiboticky zamek. Pro milovniky zimnich sportd jsou v dosahu dvé lyzaiska centra
- Pec pod Snézkou a Destné v Orlickych horach. Pé&si/cyklo/bézkoturistika, koupani
2Kkm - vodni nadrz Rozkos. Dalsi tipy na vylet: ZOO Dvir Kralové n/Labem, pevnost
Josefov, Brauntv betlém, Teplicko - AdrSpasské skal.

Rodinny dim, Slatina nad Upou, cena 670 000,- K¢

Nabizime k prodeji rodinny domek v obci Slatina nad Upou. Domek je patrovy, v
prizemi je vstupni chodba, velka kuchyn, koupelna, WC, sklipek, komora a gardz. V
podkrovi jsou dva pokoje, jeden se vstupem na balkon, piida vhodné na vestavbu. Na
dvorku jsou zdéné kolny (ptivodni feznicka dilna). Vytapéni je ustfedni na tuha
paliva, obecni vodovod je zaveden do domu, je zde i vlastni studna. U domu je
zahrada, kterou protéka potok. Domek je vhodny k trvalému bydleni i rekreaci. V
nejbliz§im okoli je spousta turistickych zajimavosti ( Babic¢ino udoli, zdmek Nachod
a Nové Mésto nad Metuji, ZOO Dvur Kralové n./L.) prfehrada Rozkos.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti ¢ini

750 000,- K¢é

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zadkladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocefiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceniovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym 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 pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod poi.2935/54/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.55/2012.

V Hradci Kralové dne 24.Gnora 2012.

razitko a podpis



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
rokazujici stav evidovany k datu 24.02.2012 09:35:02

Sta,
.t
) %9
‘@no dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro téel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdeéjsich predpisd.
23 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice
Kat. 'emi:ﬁgglsa Ceska Skalice List vlastnictvi: 640

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rade

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vl;s tnické prdvo
Havli&ek Miroslav, Na Kopeéku 19, Horni Predmésti, 810406/3638
541 01 Trutnov 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
760 307 zastavéna plocha a rozsahlé chranéneé
nadvori uzemi, ochranné
pasmo vodniho zdroje
2.stupné
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuziti Zplsob ochrany Na parcele
Ceska Skalice, &.p. 443 rod.dum rozsahlé chranéné uzemi 760
Bl  Jind prdva - Bez zapisu - o -
C  Omezeni viastnického prava = — o
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Narizeni exekuce
Exekutorsky urad Prerov
soudni exekutor JUDr. Toma$ Vrana
Havlidek Miroslav, Na Kope&ku 19, Z-1163/2012-610
Horni Pfedmésti, 541 01 Trutnov
1, RE/I1C0: 810406/3638
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Trutnové &.j.: 21EXE-2/2012 -8 ze
dne 05.01.2012.; uloZeno na prac. Trutnov
Z-1163/2012-610

D Jiné zapisy - Bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 03.11.2011. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 04.11.2011.
V-4893/2011-605

Pro: Havliéek Miroslav, Na Kopedku 19, Horni Predmésti, 541 01 RC/I1C0: 810406/3638
Trutnov 1
¥ Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu o
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu k ti CR

Katastralni Grad pro Krédlovéhradecky kraj, Katastr
strana 1

lni pracovisté




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.02.2012 09:35:02
Vyhotoveno déalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

Okres: C2Z0523 Nachod Obec: 573990 Ceska Skalice

Kat.izemi: 621684 Ceska Skalice List vlastnictvi: 640
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Vemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Xatastralni urad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovis$té Nachod, kéd: 605.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.02.2012 10:01:39

Zesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

‘Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni Spravu katas ti CR
Katastralni afad pre Krélovénradecky kraj, Karastralni pracovisté Nachod,
strana 2




Katastr nemovitosti

Ovéruji pod pofFadovym €islem 510014_008660 , Z2e tato listina, ktera
vznikla prevedenim Cidste&ného vystupu z informadniho systému vefFejné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici se z 2 listd,
se doslovné shoduje s obsahem vystupu z informaéniho systému veFejné
spravy v elektronické podobé.

Trutnov 1 ) dne 24.02.2012 v 10:03

Podpis ...... O e IR A Razitko:

Kachlikova Jitka

-2082-




Kopie katastralni mapy pro k.0.Ceské Skalice, okres Nachod
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