Znalecky posudek ¢. 3231-11/2016

odhad obvyklé ceny nemovitosti

NEMOVITOST: Rodinny diim - bez nebytovych prostor ocenéni stavajiciho stavu
LIST VLASTNICTViI ¢islo 327
Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZz0525 Trutnov
Obec: 579262 Horni MarSov Katastralni uzemi: 643483 Horni MarSov
Vlastnici Podil
SIJM  Dufek Zdenék a Dufkové Olga Ing. 1/1
Zdenék Dufek Promenada 193, 54226 Horni MarSov
Ing. Olga Dufkova Ostréilova 249, 54101 Trutnov
Stavby
Cast obce Horni MarSov Rodinny dim ¢.p.- 193 sougast pozemku p.&. st. 331
Pozemky
st. 331 Stavebni parcela Parcela KN 129 m? zastavéna plocha a nadvofri
157/5 Pozemkova parcela  Parcela KN 171 m? zahrada
157/6 Pozemkova parcela Parcela KN 211 m? trvaly travni porost

OBVYKLA CENA SOUCASNA: 3230 000 K¢

OBJEDNATEL ROKONZULTA, a.s., Bc. Lucie Varekova

Adresa objednatele: Kfenova 299 / 26, 602 00 Brno
C: 25332953 telefon: 603 374 073 e-mail: varekova@prokonzulta.cz
PIC: 225332953 fax:

ZHOTOVITEL ng. Franti$ek Rezni¢ek

Adresa zhotovitele: Uiraskovo nam. 212, 541 01 Trutnov
C: 63183854 telefon: mobil 777 818377  e-mail: reznicek@odhadci-trutnov.cz
PIC: fax:

| UCEL OCENENI Ejisténi sou€asné obvyklé ceny pro ucely drazby
Datum mistniho Setfeni: ~ 22.1.2016 Za pfitomnosti:  pana Zderika Dufka, spolumaijitele nemovitosti
PoCet stran: 14 stran PoCet pfiloh: 4 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.18

V Trutnové, dne 26.1.2016 Ing. Franti$ek Rezniéek
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TECHNICKY POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD

Okoli: bytovazona [ primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni

Pristupova komu.: [ zpevnéna (Xl nezpevnéna pfes pozemky parc. ¢islo

Pripojky (vefAl.): &l /O voda /O kanalizace O/ 0O plyn [ / O elektro telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. tf silnice I1,I11.tF
Konstrukce: zdéna (cihlova)

Forma uZivani: bydleni

\Vytapéni: Ustfedni / etdZzové - elektfina

Typ bytu (bytu): 4+1, 2+1, 3+kk

Pocet bytl/nebyti/garazi: 3/0/1 I

Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana

Rok celkové / dil&i rekonstrukce: 2011
Rekonstrukce: [ celkova diléi sttecha [ fasada, zatepleni [J okna, dvefe interiér domu
RODINNY DUM SOUCASNY STAV

UZitna plocha obytna / nebytova [m2] 306,00 /

Zapoditatelna plocha [m?] 294,00

Pocet PP / NP / podkrovi 1/2/ANO

Zastavéna plocha [m2] 101,52

Obestavény prostor [m3] 1117,61

Pozemky [m?] 511

Rozestavénost [%] 100,00

REKAPITULACE OCENENI POSUZOVANE NEMOVITOSTI
Soucasny stav

Porovnavaci hodnota 3234 000 K¢
Vynosova hodnota nehodnocena
Vécna hodnota 4 579 761 K&
Obvykla cena 3230 000 K¢
-  toho hodnota pozemku 306 600 K&

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti a vhodnosti zastavy

Ocefiovana nemovitost je vhodnou zastavou, jedna se o rodinny dim se tfemi byty, postaveny jako fadovy krajni,
klasicky zdény, se dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovim, plné podsklepeny, na svazitém terénu, volné pfistupny
ze zpevnéné komunikace, v zastavbé obdobnych domu, v zastavéné ¢asti obce Horni MarSov. Objekt je napojen na
vefejné rozvody elektfiny, telefonu, kanalizace a vody.

Prislusenstvi nemovitosti tvofi pfipojky, zdéna kulna, zapustény plastovy bazén, venkovni schody, zpevnéné
plochy, oploceni.

Poloha nemovitosti v obytné ¢asti obce, je vhodna pro klidné rodinné bydleni. Nevyhodou je podstandardni rozsah
pozemku, velky rozsah nemovitosti a velka vzdalenost do spravniho centra — tento typ nemovitosti je v sou¢asné
dobé na trhu nemovitosti prodejny. K nemovitosti nalezi podstandardni rozsah pozemki (511 mz). Pristup
k nemovitosti je bez zavad. Cenu stanovuji s ohledem na stagnujici trh nemovitosti v poslednim obdobi.

Pfedmétna nemovitost neni v sou¢asné dobé obchodovana na volném trhu nemovitosti.

Nemovitost neni hodnocena vynosovou metodou - vynos nema vypovidaci hodnotu.

Na nemovitosti vazne omezeni viastnického prava, které neovliviiuje OC — viz. vypis z KN.

Na nemovitosti nevdazne Zadné omezeni vlastnického prava vyjma zastavniho prava, které neuvaZzuji pfi
ocenéni — viz. vypis z KN.

Ocenéni je provedeno bez hodnoty zastavnich prav a rozhodnuti o upadku.

V Trutnové 26.1.2016
Ing. Frantisek Reznigek

Jiraskovo nam. ¢p. 212
54101 Trutnov

Prohlasuiji, ze pfi zpracovani odhadu jsem osobou nezavislou.

Znalecky posudek &. 3231-11/16, obvyklé ceny rodinného domu €p. 193, Horni MarSov, ul. Promenada
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

Obec Horni MarSov je na hranici KrkonoSského narodniho parku, ma evidovano 1 003 obyvatel. Obec ma zakladni
infrastrukturu v€etné obecniho a stavebniho Gfadu, spravni centrum je v byvalém okresnim mésté Trutnov.
Dochazkové vzdalenosti - prodejna potravin 400 m, zastavka autobusu 500 m, viak 3 km (Svoboda nad Upou),
vzdalenost do mésta Trutnov - spravni centrum - 15 km. Pfedmétna nemovitost se nachazi v obytné €asti obce, v ulici
Promenada, v zastavbé obdobnych rodinnych dom, v klidné lokalité.

Jedna se o fadovy krajni rodinny dim v lokalité, ktera je vhodna pro klidné rodinné bydleni. Obec ma schvaleny

Uzemni plan - stavba neni v rozporu s UP ani okolni vystavbou.

Pé&kna poloha na zapadnim svahu na hranici KRNAPu a malou vzdalenosti do horskych stfedisek vychodnich Krkono$,
vhodné i k rekreanimu vyuziti, pfipadné ke komerénimu kratkodobému pronajmu. Nemovitost je volné pfistupna z
vefejné zpevnéné komunikace pp.€.545/1 - ulice Promenada, ve vlastnictvi obce Horni MarSov, pfes pozemek
pp.€.157/21 - ve vlastnictvi obce Horni MarSov.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD

Okoli: bytova zona [ primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF silnice II.,lII.tF

Celkovy popis nemovitosti (zakladni popis, druh stavby, Gcel uZiti, dispozicni Feeni, pfislugenstvi)

Rodinny dim je postaveny jako fadovy krajni, klasicky zdény se dvéma nadzemnimi podlazimi, s podkrovim, pIné
podsklepeny, na svazitém terénu, v terénnim zarezu. Objekt ma sedlovou stfechu, krytou osinkocementovymi Sablonami
na bednéni, klempirské konstrukce Uplné vcetné parapetd, bleskosvod na objektu neni. Fasada dvouvrstva tvrda s
obkladem soklu kabfincem a §titd dfevénym obkladem.

Prislusenstvi nemovitosti tvofi pFipojky, zdéna kilina, zapustény plastovy bazén, venkovni schody, zpevnéné plochy,
oploceni.

Podzemni podlazi sestava z hobby mistnosti, koupelny s WC, kotelny s uhelnou, chodby a v mezipatfe z druhé obytné
mistnosti - kancelaf. 1.N.P.sestava ze samostatného bytu 2+1 (dvé obytné mistnosti, kuchyn a koupelna s WC, predsin,
chodba a balkon), chodby se schodi§tém, zadvefi a garaze. 2.N.P. sestava ze samostatného bytu 2+1 (dvé obytné
mistnosti, kuchyn, koupelna WC, pfedsifi chodba a balkén). Podkrovi sestava ze tfi obytnych mistnosti, WC s
koupelnou, chodby a haly s kuchyriskym koutem.

Stavebné technicky stav objektu je velmi dobry, idrzba dobra. Na prvcich dlouhodobé Zivotnosti se neprojevuji Zzadné
znaky statického naru$eni. Objekt byl pribézné udrzovan. V letech 2007 az 2011 byla opravena stfecha, venkovni
zpevnéné plochy a venkovni Upravy, vybudovan pokoj a zrekonstruovana koupelna v podzemnim podlazi v€etné
elektroinstalace.

Technicky popis ocefiované nemovitosti

Stavba dokonéena v r. 1990 Dil¢i rekonstrukce v r. 2011 Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Energeticky prikaz stavby: ~ Neni

Rekonstrukce stavby: [ celkova diléi stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovitosti

Pripojky (vef.Al.): /O voda & /O kanalizace /0O plyn [ /O elektro [ telefon
Pristupova komu.: [ zpevnéna (¥l nezpevnéna pfes pozemky parc. &islo
\VyuZiti: bydleni [ prondjem [ podnikédni [ bydl. a podnik. [ &&st. obsazen [ volny objekt

Pristup a pfrijezd k pozemku
Xl z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajiStén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm O pravné nezajistén

Pronajem nemovitosti (zhodnoceni najemniho vztahu)

% Nemovitost neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neur€itou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neur¢itou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu

Nemovitost neni v dobé& ocenéni pronajimana, je uzivana vlastniky nemovitosti. Byt v podkrovi je pfFilezitostné
kratkodobé pronajiman k rekreaénim uceliim.

Znalecky posudek &. 3231-11/16, obvyklé ceny rodinného domu €p. 193, Horni MarSov, ul. Promenada
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Vyhodnoceni rizik nemovitosti
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost je Fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost situovana v zaplavovém Uzemi zona 1
Nemovitost: 1 byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: 1 doporuduiji neni nutné

Vécna biemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reéinych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)
ANO Ostatni pravni omezeni

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Zastavni pravo smluvni - Raiffeisenbank a.s. - neuvazuji pfi ocenéni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu - Finan¢ni ufad pro Kralovéhradecky kraj - neuvazuji pfi ocenéni
Rozhodnuti o upadku - Dufek Zdené&k - neuvazuji pfi ocenéni

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovitost neni pronajimana

Prehled listl vlastnictvi
LIST VLASTNICTViI éislo 327

Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZ0525 Trutnov
Obec: 579262 Horni MarSov Katastralni uzemi: 643483 Horni MarSov
Ulice: Promenada ¢.o.
Vlastnici Podil
SIJM  Dufek Zdenék a Dufkova Olga Ing. 1/1
Zdenék Dufek Promenada 193, 54226 Horni MarSov
Ing. Olga Dufkova Ostréilova 249, 54101 Trutnov
Stavby stavba je soucéasti pozemku
Cast obce Horni MarSov Rodinny dim ¢.p. 193 na pozemku p.&. st. 331 ANO
Pozemky
st. 331 Stavebni parcela Parcela KN 129 m* zastavéna plocha a nadvofri
157/5 Pozemkova parcela  Parcela KN 171 m* zahrada
157/6 Pozemkova parcela  Parcela KN 211 m? trvaly travni porost

Vypocet vécné hodnoty staveb

Rodinny dum je postaveny jako fadovy krajni, klasicky zdény se dvéma nadzemnimi podlazimi, s podkrovim, pIné
podsklepeny, na svazitém terénu, v terénnim zafezu, volné pfistupny ze zpevnéné komunikace. Objekt je napojen na
vefejné rozvody elektfiny, telefonu, kanalizace a vody.

PFisluSenstvi nemovitosti tvofi pFipojky, zdéna kllna, zapustény plastovy bazén, venkovni schody, zpevnéné plochy,
oploceni.

Podzemni podlazi je pfistupné jak z urovné terénu, tak i po ocelovém schodisti s dfevénymi (dubovymi) stupni bez
podstupnic z urovné 1.N.P. Sestava z mistnosti - hobby mistnosti, koupelny s WC, kotelny s uhelnou, chodby a v
mezipatfe z druhé obytné mistnosti - kancelaf. Nosné zdivo je o tl. 0.45 m, stropy nespalné s rovnym podhledem,
podlahy z podlahovych povlaku, respektive z keramické dlazby a betonové mazaniny. Okna dfevéna zdvojena, dvefe
vnitfni pIné nebo prosklené. Elektroinstalace v celém objektu tfifazova. Budova je vytapéna ustfednim vytapénim s
dvéma kotli - elektrokotel a kotel litinovy na tuha paliva, jejichz provoz Ize kombinovat, radiatory litinové zZebrové. Rozvod
vody studené i teplé. Ohfev TUV v celém objektu je elektrickymi bojlery. Koupelna s oblozenou vanou, splachovacim WC
a umyvadlem, oblozena keramickym obkladem.

Prvni nadzemni podlazi je pfistupné po schodech stejné konstrukce z mezipatra, kde je zadvefi. Sestava ze

samostatného bytu 2+1 (dvé obytné mistnosti, kuchyn a koupelna s WC, pfedsifi, chodba a balkon), chodby se
schodiStém a garaze. Nosné zdivo je o tl. 0.45 m, stropy s rovhym podhledem, podlahy z keramickych dlazeb, resp.

Znalecky posudek &. 3231-11/16, obvyklé ceny rodinného domu €p. 193, Horni MarSov, ul. Promenada
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podlahovych povlakl. V celém objektu jsou zdvojena okna a dyhované dvefe vnitfni piné, nebo prosklené. Koupelna
oblozena s umyvadlem a vanou. Kuchyn je vybavena elektrickym sporakem a vafidlovou deskou na propan butan. Garaz
vestavéna ma podlahu z keramické dlazby s protiskluzovou Upravou, vrata dievéna dvoukfidla, truhlafsky zpracovana a
je zde umisténo umyvadlo s teplou i studenou vodou. Ostatni vybaveni - odvétrani malymi ventilatory a rozvody antén.

Druhé nadzemni podlazi je pfistupné po schodisti a je zde samostatny byt 2+1 - dvé obytné mistnosti, kuchyn,
koupelna WC, pfedsin chodba a balkén. Kuchyn je vybavena stejné. WC oblozené samostatné. Koupelna je oblozena s
umyvadlem a vanou. Ostatni stejné. Ostatni vybaveni - krb, odvétrani malymi ventilatory, rozvody antén. obloZzenim
stropu borovicovymi palubkami.

Podkrovi je téz pfistupné po stejném schodisti a sestava z bytu 3+kk ze tfi obytnych mistnosti, WC s koupelnou,
chodbou a hala s kuchyfiskym koutem. Nosné zdivo je z dfevénych konstrukci s izola€ni vrstvou zpénéného polyuretanu.
Stropy s rovnym podhledem, téZ oblozené palubkami. Vybaveni stejné. Ostatni vybaveni - rozvody antén. oblozenim
stropu borovicovymi palubkami.

Objekt ma sedlovou stfechu, krytou osinkocementovymi Sablonami na bednéni, klempifské konstrukce Uplné vcéetné
parapetl, bleskosvod na objektu neni. Fasada dvouvrstva tvrda s obkladem soklu kabfincem a §titll dfevénym
obkladem.

Stavebné technicky stav objektu je velmi dobry, Udrzba dobra. Na prvcich dlouhodobé Zivotnosti se neprojevuji zadné
znaky statického naruseni.

Rodinny dim byl postaven a zkolaudovan, dle dochovanych dokladl v roce 1990 - stafi stavby 26 let. Pouzité
konstrukce a materidly tomuto Gdaji odpovidaji. Pfedpokladana Zivotnost stavby 100 let. Objekt byl pribézné udrzovan.
V letech 2007 az 2011 byla opravena stfecha, venkovni zpevnéné plochy a venkovni Upravy, vybudovan pokoj a

zrekonstruovana koupelna v podzemnim podlazi véetné elektroinstalace. Pro vypocet opotfebeni pouziji linearni metodu.

Nemovitost neni v dob& ocenéni pronajiména, je uzivana vlastniky nemovitosti. Byt v podkrovi je pfileZitostné
kratkodobé pronajiman k rekreaénim ucelim.

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Néazev podlaZi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlaZi
P.P. 101,52 m2 81,00 m2
1.N.P. 101,52 m2 83,00 m2
2.N.P. 86,33 m2 76,00 m2
Podkrovi 86,33 m2 54,00 m2

Vyéet mistnosti
Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
P.P.
obytna ¢ast s kotelnou 81,00 m2 1,00 81,00m?
P.P. - celkem 81,00 m2 81,00 m?
1.N.P.
obytna &ast a garédz 80,00 m2 1,00 80,00m?
balkén 6,00 m2 0,50 3,00m2
1.N.P. - celkem 86,00 m2 83,00 m?
2.N.P.
byt 2+1 67,00 m2 1,00 67,00m?
balkén 18,00 m? 0,50 9,00m2
2.N.P. - celkem 85,00 m2 76,00 m?
Podkrovi
byt 3+1 54,00 m2 1,00 54,00m?
Podkrovi - celkem 54,00 m2 54,00 m?2
Vypocet obestavéného prostoru
Nézev Obestavény prostor
P.P. (8,9%9,7+4,9%3,1)(2,80) = 284,26 m3
1.N.P. (8,9%9,7+4,9*3,1)%(2,80)+1,2*4,9*1,0 = 290,14 m3
2.N.P. (8,9%9,7)*(2,80)+1,0%1,0%(9,7+8,0) = 259,42 m3
Krov (8,9%9,7)*6,25/2+4,9*2,6*2,2/2 = 283,80 m3
Obestavény prostor - celkem: = 1117,61 m3
Konstrukce Popis
Zaklady betonové pasy izolované
Zdivo zdéné tl. 45 cm
Stropy s rovnym podhledem
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Strecha

Krytina

Klempifské konstrukce
Vnitfni omitky

Fasadni omitky

VnéjSi obklady

Vnitfni obklady

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

Kanalizace
Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni
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krov dfevény, vazany
osinkocementova
pozinkovany plech
dvouvrstvé vapenné omitky
bFizolitové Skrabané

sokl - keramické obklady
bézné keramické obklady

Schody kovova konstrukce s povrchem z mékkého dieva
Dvere hladké plné dvefe
Okna dfevéna, zdvojena

podlahové povlaky, keramicka dlazba
keramicka dlazba

Vytapéni ustredni topeni
Elektroinstalace sveételna, tfifazova
Bleskosvod chybi

Rozvod vody plast, studena i tepla voda
Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu chybi

plastové potrubi
elektricky sporak s plotynkami
sprchy, vany, WC, umyvadla

Zachod splachovaci

Ostatni krb, antény, odvétrani malymi ventilatory

Zastavéna plocha [m] 102

Obestavény prostor [m3] 1117,61

Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 5000

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) KE 5588 056

Stafi rokd 26

Dalsi zivotnost roku 74

Opotiebeni % 26,00

Vécna hodnota (VH) Ké 4135161

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis Parc. ¢islo  Mnozstvi JC RC Opotiebeni VH

klina zdéna piizemni kilna s pultovou  157/5 1,00ks 60000KcEks 60000KE 30 % 42 000 K¢
stfechou

bazén plastovy zapustény bazén s 15715 1,00 ks 120000 120000KE 20 % 96 000 K&
filtraci Kélks

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 138 000 K&

Vypocet hodnoty pozemku

Zakladni popis ocefnovanych pozemkt

Pozemky jsou na mirné svazitém terénu, volné pFistupné ze zpevnéné komunikace, v zastavbé obytnych objektl, v
centralni obytné zastavéné Casti obce v ulici Promenada. Je mozné napojeni na vefejné rozvody elektfiny, telefonu,

kanalizace a vody.
Obec Horni Mar§ov méa schvaleny Gzemni plan — neni rozpor s UP.

Pozemky jsou uzivany podle evidovaného stavu v katastru nemovitosti, to je stavebni pozemek, zahrada a trvaly travni

porost souvisejici se stavebnimi pozemky stejného vlastnika.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku

celkovy rozsah pozemku je 511 mZ. Pozemky pp.€. 157/5, 157/6 - zahrada, ostatni plocha (TTP) tvofi jeden funkéni

celek se stavebnimi

spolupr:

pozemKky rodinného domu. Dle cenové mapy Okresu Trutnov sestavené spole¢né se
acujicimi odhadci, podle skute¢né realizovanych prodej, uréuji obvyklou cenu pfedmétného stavebniho

pozemku v dané lokalité a ¢ase, ve vysi 600,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m2 Ké/m?2 pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi st. 331 129 600 171 77400
zahrada 157/5 171 600 1/1 102 600
trvaly travni porost 157/6 211 600 1/1 126 600
Celkova vyméra pozemki: 511 Hodnota pozemku celkem: 306 600
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Vypocet porovnavaci hodnoty

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskuteénénych
prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typd nemovitosti, Ze
uskute€néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 2 roky. To proto, Ze se pfedpoklada, ze za delSi
dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim adaji z denniho i odborného
tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a draZzeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci
nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mésicni zprostiedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucéasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému
stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je v souladu s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k
umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplUsobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze oceriovana nemovitost je
obchodovatelna.

Pfedmétna nemovitost je klasicky zdénym rodinnym domem se tfemi byty, postavenym se dvéma nadzemnimi
podlazimi, plné podsklepeny, s podkrovim, v primérném standardu vybaveni a v dobrém stavebné technickém stavu po
Castecné rekonstrukci a udrzbé. Objekt je napojen na verejné rozvody elektfiny, telefonu, kanalizace a vody.

PFisluSenstvi nemovitosti tvofi pfipojky, zdéna kllna, zapustény plastovy bazén, venkovni schody, zpevnéné plochy,
oploceni.

Poloha nemovitosti v zastavbé obdobnych rodinnych domu, v blizkosti centraini obytné &asti obce je vyhodna.
Vyhodou je pékna poloha na zapadnim svahu na hranici KRNAPu a malou vzdalenosti do horskych stfedisek
vychodnich Krkono$, vhodné i k rekreaénimu vyuziti, pfipadné ke komerénimu kratkodobému pronajmu. K nemovitosti
nalezi podstandardni rozsah pozemkd.

Objekt neni hodnocen vynosovou metodou — vynosova hodnota nema vypovidaci hodnotu.
Nemovitost neni v sou¢asné dobé obchodovana na volném trhu nemovitosti.
Dle realizovanych prodeja obdobnych domU v této lokalité okresu Trutnov (dle databaze znalce), s cenami v rozpéti
8 000,- az 18 000,- K&/m? uzitné podlahové plochy, Ize uvazovat o cené uzitné 2podlahové plochy pfedmétného rodinného

domu v daném soucasném stavu, lokalité a ¢ase cca ve vysi 11 000,- K&/m®. Uzitna podlahova plocha objektu je 294
m?’. Takto vypoétend srovnavaci hodnota nemovitosti v souéasném stavu = 3 234 000,- Ké.

V dané lokalité okresu Trutnov jsou obchodovany obdobné nemovitosti v porovnatelnych lokalitach — dle databaze
znalce, sestavené spole¢né se spolupracujicimi odhadci na Uzemi okresu Trutnov, podle skute¢né realizovanych prodeja
na volném trhu nemovitosti je mozné srovnani.

Lokalita Zapocitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zd(ivodnéni koeficientu K Foto
m?2 m?2 KE K¢/m? Ke K¢/m?
Horni MarSov 250,00 681 2990000 11 960 0,92 11003

Rodinny diim fadovy, Typ nemovitosti Rodinny diim
Cena 2 990 000,- Ké

Lokalita Horni Marsov

Pocet bytd 2 byty 3+1, 4+1

Obestavény prostor (m3) 1013

Zastavéna plocha (m2) 90

Uzitkova podlahova plocha (m2) 250

Vybavenost standardni

Technicky stav zanedbana udrzba v poslednich letech
Vymeéra staveb. a souvis. pozemkd (m2) 681

Poznamka el. sit, vefejny vodovod, vefejna kanalizace, EPO
Realizace 2014

Hodnoceni: Lokalita - obdobna lokalita - koeficient 1,00; Typ stavby - zdény dim -
koeficient 1,00; Stafi - obdobného stafi - koeficient 1,00; Garaz - garaz - koeficient 1,00;
Velikost pozemku - vétSiho rozsahu - koeficient 0,92; Vybaveni - obdobného vybaveni -
koeficient 1,00; Zdroj nabidky - kupni smlouva - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Nemovitost ve stejné lokalité, staFi i rozsahu,
obdobného vybaveni s vétSimi pozemky.

Horni Marov 251,00 899 3+1,4pokoje 2715000 10 817 1,02 11033
Rodinny dim, Cislo DB 6357
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Nazev Rodinny diim
Cena 2 715 000

Lokalita Horni MarSov

Pocet bytd 1/3+1 a 4 pokoje se dvéma lizky
Obestavény prostor (m3) 1189

Zastavéna plocha (m2) 207

Uzitkova podlahova plocha (m2) 251
Vybavenost po komplet.rekonstrukci v roce 2010
Technicky stav dobry,lokalita Temny Dul
Vyméra staveb. a souvis. pozemkd (m2) 899
Poznamka el.,ver.kanalizace,ver.vodovod
Realizace 2015

Hodnoceni: Lokalita - mirné lepsi lokalita - koeficient 0,95; Typ stavby - zdény dim -
koeficient 1,00; Stafi - obdobného stavu - koeficient 1,00; Garaz - neni - koeficient 1,05;
Velikost pozemku - vétS§iho rozsahu - koeficient 1,05; Vybaveni - mirné lepsiho vybaveni
- koeficient 0,97; Zdroj nabidky - kupni smlouva - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Nemovitost v leps$i lokalité, obdobného stavu a
vybaveni, s vétSimi pozemky

Horni MarSov 328,00 787 3+1,3+1, 2+kk 3990 000 12 165

Rodinny diim, Horsky rodinny dam/penzion v klidné &asti Horniho Mar$ova. Dim
se nachazi ve velmi klidné ¢asti obce, asi 500m od centra. Zahrada o rozloze
670 m2 je upravena s venkovnim bazénem a posezenim na velké terase.
Pfizemi zahrnuje garaz a 4 technické mistnosti. V prvnim a druhém patfe jsou
byty o dispozici 3+1 s balkénem o rozloze 80m2. Dale v podkrovi je tfeti byt
2+kk o rozloze 65m2. Kazdy byt ma svoji koupelnu, WC i kuchyn. Vytapéni je
teplovodem, vodovod obecni, nova kanalizace a pfivod elektro 230/400V. T¥ida
energetické naroc¢nosti budovy nebyla dosud uréena, z tohoto duvodu je

>
dedere]

50CCer|ream

Hodnoceni: Lokalita - obdobna lokalita - koeficient 1,00; Typ stavby - zdény dim -
koeficient 1,00; Stafi - obdobného stavu - koeficient 1,00; Garaz - ano - koeficient 1,00;
Velikost pozemku - vétSiho rozsahu - koeficient 0,95; Vybaveni - obdobného vybaveni -
koeficient 1,00; Zdroj nabidky - realitni server - sreality.cz - koeficient 0,95;

Zduvodnéni koeficientu Kc: Nemovitost v obdobné lokalité, obdobného stavu a
vybaveni s vétSimi pozemky.

Varialni koeficient pfed Upravami: 5,09 % VariaCni koeficient po Upravach: 0,32 %
Zapocitatelna plocha 294,00 m2

Minimalini jednotkova cena: 10 949K¢/m? Minimalni cena: 3219 006 K&
Primérna jednotkova cena: 10 995 Ké&/m2 Primérna cena: 3232530 K¢
Maximalni jednotkova cena: 11 033 K&/m2 Maximalni cena: 3243702 K¢
Stanovena jednotkova cena: 11 000 K¢&/m2 Porovnavaci hodnota: 3234 000 K¢
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Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Nemovitost neni obchodovana na volném trhu nemovitosti.

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti

Oceriovana nemovitost je vhodnou zastavou, jedna se o rodinny ddm se tfemi byty, postaveny jako fadovy krajni,
klasicky zdény, se dvéma nadzemnimi podlazimi, podkrovim, pIné podsklepeny, na svaZitém terénu, volné pfistupny
ze zpevnéné komunikace, v zastavbé obdobnych domd, v zastavéné ¢asti obce Horni MarSov. Objekt je napojen na
vefejné rozvody elektfiny, telefonu, kanalizace a vody.

PFislusenstvi nemovitosti tvofi pfipojky, zdéna kudlna, zapustény plastovy bazén, venkovni schody, zpevnéné
plochy, oploceni.

Poloha nemovitosti v obytné €asti obce, je vhodna pro klidné rodinné bydleni. Nevyhodou je podstandardni rozsah
pozemku, velky rozsah nemovitosti a velka vzdalenost do spravniho centra — tento typ nemovitosti je v sou¢asné
dobé na trhu nemovitosti prodejny. K nemovitosti nalezi podstandardni rozsah pozemkid (511 m2). PFistup
k nemovitosti je bez zavad. Cenu stanovuji s ohledem na stagnujici trh nemovitosti v poslednim obdobi.

Pfedmétna nemovitost neni v souCasné dobé obchodovana na volném trhu nemovitosti.
Nemovitost neni hodnocena vynosovou metodou - vynos nema vypovidaci hodnotu.
Na nemovitosti vazne omezeni viastnického prava, které neovliviiuje OC — viz. vypis z KN.

Na nemovitosti nevdzne Zadné omezeni vlastnického prdva vyjma zastavniho prava, které neuvazuji pfi
ocenéni — viz. vypis z KN.
Ocenéni je provedeno bez hodnoty zastavnich pradv a rozhodnuti o upadku.

Podminky vhodnosti zastavy

Pfedmétna hodnocena nemovitost je dobrou zastavou, bez zadnych rizik pfi realizaci (zastavni pravo neuvazuji), v
pékné poloze, v dobrém stavebné technickém stavu, s primérnou prodejnosti. K objektu patfi podstandardni rozsah
pozemku.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Souéasny stav
Porovnavaci hodnota 3 234 000 K&
Vynosova hodnota nehodnocena
Vécna hodnota 4 579 761 K&
Obvykla cena 3230 000 Ké
- z toho hodnota pozemku 306 600 K&
Reprodukéni hodnota 5768 056 K&
- z toho hlavni budova 5 588 056 K&
- ostatni objekty 180 000 K&

Silné stranky nemovitosti

Pékna poloha na zapadnim svahu na hranici KRNAPu a malou vzdalenosti do horskych stfedisek vychodnich
Krkono§, vhodné i k rekreaénimu vyuziti, pfipadné ke komerénimu kratkodobému pronajmu.

Slabé stranky nemovitosti

Velky rozsah nemovitosti, fadovy krajni dim s malymi pozemky, vétsi vzdalenost do spravniho centra.

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m® zapogéitatelné plochy

Obvykla cena: 3 230 000K¢
Z toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: OK¢E
Z toho podil venkovnich Uprav a ostatnich staveb na obvyklé cené: 3,00 % 96 900K¢E
Z toho obvykla cena pozemku: 306 600K¢E
Upravena obvykla cena: 2 826 500K¢
Zapocitatelna plocha: 294,00m?
Jednotkova cena zapocitatelné plochy: 9 614Ké/m”
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Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 327 ze dne 4.12.2014 1
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem vypracoval jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
12.2.1993, €.j.Spr.1777/92, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, a pro zakladni obor
stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné a primyslové, se specializaci vady a poruchy staveb.

Jsem si védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3231-11/16 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd Gctuji dokladem €. 3231-11/16 podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Reznigek
Jiraskovo nam. ¢p.212
541 01 Trutnov

Odhadce nemovitosti certifikovany dne 15.9.1997, recertifikovany dne 22.10.2015, Bankovnim institutem, vysoka
Skola, Praha na zakladé akreditace udélené Ceskym institutem pro akreditaci, pro ocefovani majetku kategorie
"nemovitost", certifikat QON, ev.¢. 48/15 s platnosti do 22.10.2020.

V Trutnové 26.1.2016
Ing. Frantisek Reznigek

Jiraskovo nam. ¢p. 212
54101 Trutnov

Prohlasuiji, ze pfi zpracovani odhadu jsem osobou nezavislou.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.12.2014 09:38:19

Okres: Cz0525 Trutnov Obec: 579262 Horni MarsSov
Kat.Gzemi: 643483 Horni Marsov List wvlastnictvi: 327
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické privo
SJM Dufek Zdenék a Dufkova Olga Ing., ¢.p. 108, 54203 550707/0789
Kralovec, Promenada 193, 54226 Horni MarsSov 635811/1837

SJM = spoleéné jméni manZeld

B Nemovitosti

Pozemky
_Parxceld  vymérafm2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti  Zphsob ochrany
sSt. 331 129 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori Gzemi
Soucddsti je stavba: Horni MarSov, &.p. 183, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 331
157/5 171 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
157/6 211 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C  Omezeni viastnického prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro . Povinnost k

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pohledavka ve vysi 49.707,74 K&

Ceska republika, RC/ICO: 00000001- Parcela: St. 331 2-14047/2013-610
001, vykonava: Finanéni urad pro Parcela: 157/5 Z-14047/2013-610
Kralovéhradecky kraj, Horova Parcela: 157/6 Z-14047/2013-610

824/17, PrazZské Predmésti, 50002
Hradec Kralové

Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava Finanéni u¥ad pro
Kralovéhradecky kraj, UzP Trutnov &.j. -1437852/2013 /2713-25200-602663 ze dne

24.09.2013.
Z-14047/2013-610

Po¥adi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledaka ve vySi 2.900.000,00 K&

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova Parcela: St. 331 V-3643/2006-610
1716/2b, Nusle, 14000 Praha 4, Parcela: 157/5 V-3643/2006-610
RC/1CO: 49240901 Parcela: 157/6 V-3643/2006-610

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 29.06.2006. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 30.06.2006.
V-3643/2006-610

Poradi k datu podle pravni Upravy ucinné v dobé vzniku prava
o Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona)

Dufek Zden&k, &.p. 108, 54203 Kralovec, RC/ICO:
550707/0789

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Krélovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Trutnov, kéd: 610.
strana 1
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Fotodokumentace nemovitosti -
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Poloha nemovitosti na mapé -
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Sipka oznacuje polohu nemovitosti
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