ZNALECKY POSUDEK
¢. 3830-77/2013

O cené bytu €.817/111 v obci a k.0.Dv(r Krélové nad Labem, ¢ast obce Dvir Kralové nad Labem

Objednatel znaleckého posudku: EURODRAZBY.CZ a.s.
U Piskovny 890/1
18200 Praha 8
Uéel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny jako podklad pro konani nedobrovolné drazby

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékogﬁ ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sh. a vyhlasky MF CR €. 3/2008 Sh. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢.
460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., €. 387/2011 Sb. a €. 450/2012 Sb., podle stavu ke dni 30.7.2013 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jifi Novék

Antonina Dvoraka 4836

533 41 Lazné Bohdane¢

telefon: 466924117 ¢&i 603509434
e-mail: novak.bohdanec@tiscali.cz

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Laznich Bohdane¢ 6.8.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Provést ocenéni nemovitosti, tj. bytu ¢.817/111 v obci a k.0.Dvdr Kréalové nad Labem, ¢ast obce Dvir Kralové nad Labem, véetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 4080/77052 ke spoleCnym ¢astem bytového domu &p.817 a k pozemku p.¢.st.993. Ocenéni provést
jako podklad pro konani nedobrovolné drazby.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt €.817/111
Adresa pfedmétu ocenéni: Heydukova 817
544 01 Dvir Kralové nad Labem
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Dvir Kralové nad Labem
Katastralni Uzemi: Dvir Kralové nad Labem
Pocet obyvatel: 16 101

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 146,9588 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 146,96 K&/m2

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.7.2013, ale jen prohlidka spole¢nych prostor budovy, nikoliv prostor bytu — vlastnik
nemovitosti tj. bytu €.817/11 se k mistnimu Setfeni nedostavil,a prohlidku bytu tak znalci neumoznil..

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- dopis od EURODRAZBY.CZ a.s. ¢j.363/2013-N z 15.7.2013

- LV €.8052 pro k.u.Dv0r Kralové nad Labem

- cuzk.cz

- mistni Setfeni + informace ziskané od vlastnika sousedniho bytu
- East prohladeni viastnika zajisténa na KU v Trutnové znalcem

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Lubos$ Brentner, Heydukova 817, 54401 Dvur Kralové nad Labem, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Lubo$ Brentner, Heydukova 817, 54401 Dv0r Kralové nad Labem, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skuteénost
K ocenéni bytu nebyl pfedloZen projekt stavby budovy, v niz se byt nachazi.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocefiovany byt €.817/111 je byt velikosti 1+1 s pfisluSenstvim, nachazejici se v 1.nadzemnim podlaZi budovy &p.817 postavené na
pozemku p.¢.st.993. Byt se nachazi v ¢asteéné tfipodlaznim zdéném domé ve Dvofe Kralové nad Labem.

V kazdém ¢asti domu (t. v jiznim vchodu a severnim vchodu) se v pfizemi nachazi spole¢na chodba, z niz jsou pfistupny celkem 4
byty, stejné tak v patfe se nachazi dalSi 4 byty. V podkrovi je pak dalSi byt. Celkem tedy v kazdém z vchod(i se nachazi 9 bytd, tj.
celkem 18 bytd v budové.

Pristup k budové &p.817 je od ulice Heydukova v obci z vefejného prostranstvi na pozemku p.¢.3784/1 ostatni plocha ostatni
komunikace ve vlastnictvi Mésta Dvir Kralové nad Labem.

Bytovy dim &p.817 je zdéna pievazné dvoupodlazni , ¢asteéné tfipodlazni nepodsklepena stavba vystavéna pred cca 100 lety, se
dvémi hlavnimi vchody (jizni a severni vchod).

Objekt je napojen na vefejny rozvod elektfiny, vodovodu,kanalizace i zemniho plynu.

Zdéna budova je opatfena fasadou z vapenocementové malty, krytinu na dfevéném krovu tvofi bonsky Sindel z roku 2012. Vnitfni
schodiSté je kamenné, v chodbach jsou téZ keramické event.betonové dlazby. Okna u domu jsou do ulice Heydukova dievéna
dvojitd ramova, do dvora dfevéna zdvojena.

Byt €.817/111/2 je byt, ktery dispoziéné obsahuje dle prohlaseni vlastnika:

pokoj 22,0m2, kuchyni 17,80m2, WC ¢€.1 na chodbé 1,0m2, {j. celkem podlahova plocha bytu &ini 40,80mz2.

V byté je vytapéni plynovymi lokalnimi topidly, zdrojem teplé vody je elektricky boiler.Podlaha je tvofena PVC krytinou. Dvefe jsou
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hladké, lakované, v kuchyni je mala kuchyriska linka. Do jedné z obytnych mistnosti byl (dajné vestavén sprchovy box. WC je
combi.

Byt s nejvétsi pravdépodobnosti je neudrzovany.

Vlastni budova &p.817 je téZ neudrzovand, fasada je na ¢asti objektu opadana,na objektu je vSak novéjsi krytina z bonského Sindele

Celkoveé tak pisobi ocefiovana nemovitost tj. byt €.817/111 velmi neatraktivné.
K bytu €.817/111 pfinaleZi i spoluvlastnicky podil ve vySi 4080/77052 ke spole¢nym Castem budovy ¢p.817 a k pozemku p.¢.st.993
zastavéna plocha a nadvofi o vymére 963m2, na niz je bytovy dim postaven. Na stejném pozemku se nachazi i ze zadni strany
budovy pfizemni dfevéné kolny, jez jsou téz prakticky uZivany s byty v domé.

8. Obsah znaleckého posudku

a) Ocenéni staveb
a1) Byt €.817/111

B. Znalecky posudek

B.1.Zjisténi vysledné ceny dle aktualniho cenového piedpisu MF CR

Oceiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢&. 456/2008
Sb., €. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., €. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

a) Ocenéni staveb

ar) Byt €.817/111

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky

Pozemek p.¢.st.454
Popis

Skute¢ny stav je v souladu se stavem v KN. Pozemky jsou napojitelné na vefejny rozvod elektfiny,vodovodu,kanalizace i zemniho
plynu.

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - pfiloha &. 21 - poloZka €. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na tzemi obce z hlediska U&elu uZiti 20 %

staveb na nich zfizenych nebo k jejich zfizeni uréenych:
Uprava cen: 20 %
Uprava ceny - pfiloha &. 21 - dal$i polozky:

2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poCitaji se dalSi poloZky z jiz takto upravené ceny.

Uprava cen celkem: 20% + 10% * (100 % + 20%) 32,00 %

Zdivodnéni pouZiti &i nepouziti pfirazek a srazek:

Jedna se o pozemek pod &p.817, nachazejici se na okraji obytné i primyslové zény.
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a U¢elu uZiti) 1,1010
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,1310



Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Zakl. cena Koef. Ki Kp Uprava Upr. cena
[KE/m?] [%] [K&/m2]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi
§28odst. 1a2 146,96 1,00 2,1310 1,1010 32,00 455,14
Typ Nazev Parcelni €islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m2] [K&/m?] [KE]
§28 odst. 1a2 zastavéna plocha a nadvofi st.993 963,00 45514 438 299,82
Stavebni pozemek - celkem 438 299,82
Pozemek p.¢.st.454 - zjisténa cena = 438 299,82 K¢
Rekapitulace cen pfislusenstvi jednotky - pozemky
Pozemek p.¢.st.454 = 438 299,82 K¢
438 299,82 K¢&
Cena prisluSenstvi - celkem = 438 299,82 K¢
Vlastni ocenéni jednotky
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Poloha objektu: obec 10 001 - 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 22 545,- K&/m?
Podlahové plochy bytu
kuchyné: 17,80 m2
pokoj: 22,00 m2
WC na chodbé: 1,00 m2
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 40,80 m2
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana vV 0,10
2. Spolecné ¢asti domu - Zadné z dale uvedenych I -0,01
3. PfisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - Eastecny vyhled I 0,00
6. Zakladni pfisludenstvi bytu - PfisluSenstvi asteéné nebo plné mimo byt nebo umakartové |l -0,10
bytové jadro
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni vybaveni, bez dalSich I -0,03
prostor
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné sniZujici cenu - Budova je neudrZovana. I 0,10
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich v 0,65

stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 100 let; 0,60

9
Index vybaveni lv = (1 +0Vi) * V1o * 0,60 = 0,328



Index polohy

Nazev znaku ¢. Pi
1. Vyznam obce - bez vétsiho vyznamu I 0,00
2. Ufady v obci - obecni ufad, popf. méstsky Ufad se stavebnim Ufadem nebo banka nebo I 0,02
policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti - vnitfni Uzemi obce 1l 0,00
4. Okolni z&stavba a Zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 1l 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - kompletni sit obchodu a sluZeb, pohostinské a  |lI 0,05
_ kulturni zafizeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola a sportovni zafizeni 1] 0,04
7. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - dobra dostupnost zdravotnické péce 1] 0,05
8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy do 500 m v 0,03
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci - primérna nezaméstnanost - Dle poslednich znamych ddajd v I 0,00
12/2011.
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 1] 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vlivi I 0,00
12
Index polohy Ip = (1 +1P;) = 1,190
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez nabidka I -0,05
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - negativni - K bytu se vaze zastavni pravo smluvni I -0,05
viz pfiloZeny LV.
3
Index trhu It = (1 +0Ti) = 0,900
i=1
Celkovy index 1= Iv *Ip * Ir = 0,328 * 1,190 * 0,900 = 0,351
Ocenéni
Cena upravena CU = IPC * | = 22 545,- K&/m2 * 0,351 = 7 913,29 K&/m2
CP=CU * PP =7913,29 K&/m?2 * 40,80 m2 = 322 862,23 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 322 862,23 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislu$enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 438 299,82 K¢&
Spoluvlastnicky podil: 4 080 / 77 052
Hodnota spoluvlastnického podilu:
438 299,82 KE*4 080 /77052 =23208,52 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 23 208,52 K¢
Byt ¢.817/111 - zjiSténa cena = 346 070,75 K¢




B.2. Rekapitulace vyslednych cen

a) Ocenéni staveb

a1) Byt €.817/111 346 070,- K¢
a) Ocenéni staveb celkem 346 070,- K¢
Celkem 346 070,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 346 070,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 346 070,- K&

slovy: TfistactyficetSesttisicsedmdesat K&

C. Analyza trhu, uréeni obvyklé ceny

Jedna se 0 malometrazni byt 1+1 o PP celkem 40,80m2, umistény v pfizemi dvoupodlazni budovy.

Z aktualni nabidky na prodej byt ve Dvore Kralové nad Labem:

1)

Za 443 tis K&. se nabizi byt v ulici BezruGova - k prodeji byt 1+kk v OV, o vyméfe 29 m2, ve Dvore Kralové nad Labem. Byt
je v pfizemi zdéného domu a proSel rekonstrukci, jsou zde plastova okna, nova koupelna. Dispozice bytu: zadvefi, vstupni
chodba s vestavénou skfini, komora, koupelna s WC a prostorny pokoj s kuchyniskou linkou. Vy$ka stropd je 3 m. Podlahy
jsou betonové s linem a kobercem, v koupelné je dlazba, strop v pokoji je oblozen polystyrenovymi kazetami. Vytapéni je
plynovymi kamny WAW, na ohfev vody je el. boiler. K bytu Ize vyuZit pidu a kInu. Ddm je v klidné lokalité mésta, veSkera
ob¢anska vybavenost je v dosahu.

Za 570 tis.K¢ se nabizi byt na ndbfeZi BeneSovo - Prodej p&kného zdéného bytu 1+1 ve Dvofe Kréalové n.L. Prode;
pékného a prostorného bytu o velikosti 1+1 ve Dvofe Kralové n.L. na BeneSové nabfeZi o podlah.ploSe 44,7 m2. Byt je v
osobnim vlastnictvi a je v pdvodnim udrzovaném stavu. V celém byté jsou nova okna vcetné Zaluzii. Disp.: vétsi pfedsin,
koupelna s vanou, WC, kuchyr v&etné starsi kuchyriské linky, el. sporéku, nové digestofe, vestavéné spize a 1 velky
pokoj. Jde o zvySené piizemi zd&ného starsiho bytového domu. Okna jsou situovana na klidnou a slunnou jihozapadni
stranu. Byt je ihned volny. Topeni je zde lokalni plynové, ohfev vody bojlerem. K dispozici samostatny sklep a spol. plda.

Za 580 tis.K¢ se nabizi — byt v Legionarskeé ulici - Prodej bytu 1+kk v osobnim vlastnictvi; Dvir Krélové nad Labem -
centrum; 4. NP zdéného domu se 2 vytahy, 42 m2. Dispozice: 1 obytna mistnost s kuchyriskym kout, koupelna (vana),
WC, sklepni kdje. Dim je bezbariérovy a po revitalizaci (2x vytah, zatepleni + fasada, plastova okna...). Nizké naklady na
bydleni.

Z uvedenych nabidek je zfejmé, Ze cenova hladina je ve Dvore nad Labem velmi nizka, Budova ¢p.817 neni zateplena, ma plvodni
fasadni omitku (znacné naru$enou). Prohlidka bytu ¢.817/111 sice nebyla vlastnikem bytu umoznéna, ale s ohledem na vypovéd
souseda, zevni prohlidku domu Ize jednozna¢né usuzovat i nato, Ze udrzba ocefiovaného bytu neni odpovidajici. Byt se nachazi
v domé odbornym odhadem stafi cca 100 roku.

Obchodovatelnost s ocefiovanym bytem tak pfedpokladam v Urovni cca 200-250 tis.K&.

Obvykla cena je ur€ena v té nizsi trovni (stavebnétechnicky stav bytu nebylo mozno ovéfit mistnim Setfenim — klient prohlidku bytu
neumoznil).



Obvykla cena bytu €.817/111 ini 200 000,-K¢

Slovy: dvéstétisic K¢

Ing. Jifi Novak

Antonina Dvoréaka 4836

533 41 L&zné Bohdane¢

telefon: 466924117 i 603509434
e-mail: novak.bohdanec@tiscali.cz

V Laznich Bohdane¢ 6.8.2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 3.2.1995 pod &..Spr.
2696/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3830-77/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd Gctuji dokladem €. 830-77/13.

E. Seznam pfiloh
pocet stran A4 v piloze:

Fotodokumentace nemovitosti 2
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