ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735038308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cené
Cislo 801-90/2020

Predmét ocenéni: Bytovy diim - nerozdéleny na jednotky - bez
nebytovych prostor
Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. st. 254, soucasti je stavba Slezské Pfedmésti ¢p. 276, rodinny dim, a
pozemek p.¢. 968/11, to vSe v k.U. Slezské Pfedmésti obce Hradec Kralové.
Cislo popisné: 276 Na pozemku parc. €.: St. 254
Pozemky parc. ¢€.: St. 254, 968/11
Ostatni stavby:
Katastralni Gzemi: Slezské Predmésti LV ¢.: 26326, 2144
Kraj: Kralovéhradecky Okres: Hradec Kralové
Obec: Hradec Kralové Cast obce: Slezské Predmésti
Ulice: Polni Cislo orientaéni: PSC: 50002

Vlastnik stavby: Michal Moty¢ka, Stefanikova 317/16, 50011 Hradec Kraloveé, spoluvlastnicky podil: 1 /48
Vlastnik pozemku: Michal Moty¢&ka, $tefénikova 317/16, 50011 Hradec Kralové, spoluvlastnicky podil: 1 /48
Michal Motycka, Stefanikova 317/16, 50011 Hradec Kralové, spoluvlastnicky podil: 1 / 48

OBJEDNATEL
Ing. Petr Zboril insolvencni spravce pana Michala Motycky
Adresa: Partyzanska 1619/7, 79201 Bruntal
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chelgického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735038308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|UCEL POSUDKU:  Urceni obvyklé ceny pro potieby insolvenc¢niho Fizeni

OBVYKLA CENA 14 000 000 K¢
OBVYKLA CENA podil id. 1/48 200 000 K¢
Datum mistniho Setieni: 05.05.2020 Stav ke dni : 05.05.2020

Pocet stran: 22 stran vcetné piiloh

V Pardubicich dne 18.5.2020
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1. UVOD

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni prob&hlo za i¢asti pi. Lenky Silberové a znalci nebyla umoznéna prohlidka jednotlivych byta.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
ptipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptisobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pfi
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostredni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim pisobeni mimotradnych faktort napf. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objektu.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocefiovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjiSténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.

Strana-5 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.: 735038308, Email:info@zuom.cz

3. NALEZ A OCENENI

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Poloha v obci:
Prodejnost nemovité véci:

Okrajova ¢ast - smiSena zastavba

Kraj: Kralovéhradecky Obec, 8ast obce: Hradec Kralové, Slezské Poget obyvatel: 92 742
Pfedmésti

KU:  Slezské Predmésti Ulice: Polni Cislo popisné: 276

Bytovy diim stavajici stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 1/2/NE

Pocet bytovych/nebytovych jednotek 8 0

Garaze v objektu / pocet stani: ne 0

Zastavéna plocha 1NP: 444 m?

Obestavény prostor: 5537 m3

Jednotkova cena: 5 000 K¢&/m3

Celkova vyméra pozemku: 1323 m?

Zapoditatelna plocha 757,50 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast 591,00 m2 333,00 m2

StafFi / dalSi zivotnost: 84

Opotiebeni celkové: 65,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

Technicky stav stavby: neudrzovana k ¢aste¢né rekonstrukci

Energeticky priikaz stavby:

Vytapéni: ustredni / etazové - plyn

Typ konstrukce domu: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Druh stavby: solitérni

Forma uzivani: bydleni

Rekonstrukce celkova/dil&i v roce: O celkova O diléi

Provedené dil¢i rekonstrukce: 1 stfecha [ fasada, zatepleni [0 okna, dvere O ostatni

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zeleznice X autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice |I. tF & silnice I1.,I11.tF

Okoli nemovité véci: X bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni

Prijezd:

PFipojky (verejné / vlastni):

X zpevnéna komunikace

X /O voda [ /0O kanalizace &/ O plyn X / O elektro O telefon / dat. sit

Rekapitulace rizik

Rizika:

Pojisténi proti povodni:

Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti; Poznamky k osobé a k
nemovité véci - exekuce, konkurs apod.; Najemni smlouvy uzaviené na dobu

neurcitou za trznich podminek
neni nutné
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Hradec Kralové je krajské mésto s iplnou ob&anskou vybavenosti, které je v ramci CR jednou z nejvyhledavanéjsich lokalit
k bydleni.

Ocenované nemovitosti jsou lokalizovany na vychodnim okraji zastavéného Uzemi mésta, v ¢asti Slezské Pfedmésti, v
z6né smisené zastavby, na rohu ulic Polni a Orlicka. V misté jsou kompletni inzenyrské sité. Pfistup je po komunikaci se
zpevnénym povrchem.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Cast - smiSena zastavba

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): X MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (%] dalnice/silnice I. tf [ silnice II.,III.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispozicni Feeni,
prislusenstvi)

Jedna se o zdény bytovy dim se dvéma nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim, se sedlovou stfechou. Podkrovi
neni vyuZzito.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech bez hydroizolace, obvodové konstrukce jsou zdéné tl. 40-80 cm, stropy s rovnym
podhledem, krov dfevény sedlovy, krytina z Zivicného Sindele, klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu,
vnitfini omitky vapenné hladké, fasadni omitka vapenocementova, vnitfni obklady keramické v bézném rozsahu, schody
betonové a teracové, dvefe naplhove, okna plastova s izolacnim zasklenim, podlahy z prken, PVC, s textilnim povrchem,
laminatové plovouci, teracové a z keramické dlazby, vytdpéni Ustfedni teplovodni s kotli na plyn a pavodni plynovymi
kamny WAV, elektroinstalace svételna i motorova, bleskosvod, je rozvedena studena i tepla voda, ohfev TUV v kotlich uT,
vnitfni kanalizace od zafizovacich pfedmétd, vnitfni rozvody plynu do €asti bytd, vybaveni kuchyni tvofi kuchyriské linky s
elektrospotfebici popf. s plynovym sporakem, vnitfni hygienické vybaveni tvofi vany, umyvadla a WC misy, zdéna bytova
jadra.

Dum pochazi z roku 1936. V pribéhu let byla provadéna minimalni udrzba a modernizace. Byla pouze vyménéna okna a
stfesni krytina v€. klempifskych konstrukci. Byty jsou vétSinou po rekonstrukci s béznym standardem vybaveni. Stavebné-
technicky stav objektu je primérny.

S ohledem na skutec¢nost, Ze je oceriovan mensSinovy idealni spoluvlastnicky podil na domé, a Ze vétSina bytl (7 z 8) je
pronajata a s ohledem na epidemiologickou situaci, nebylo mozné provést prohlidku jednotlivych byt.

Technicky popis oceflované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1936 Dil¢i rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: neudrZovana k Caste¢né rekonstrukci

Energeticky prikaz stavby:

Rekonstrukce stavby: O celkovda [Odilgi [ stfecha [ fasdda, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef./l.): /O voda & / O kanalizace [ /O plyn [ /O elektro [ telefon/datova
sit
PFistupova komu.: Xl zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. ¢islo 1087/12, 1083
VyuZiti: bydleni [ prondjem [ podnikédni [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a pfijezd k pozemku

%l z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni €islo  Druh pozemku Viastnik pozemku/komunikace - komentar

1087/12 pstatni plocha - ostatni komunikace Statutarni mésto Hradec Kralové

1083 pstatni plocha - ostatni komunikace Statutarni mésto Hradec Krélové

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)
O Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
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X Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu ur&itou nebo neur€itou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Typ smlouvy:  najemni smlouvy

Doba najmu:  na dobu neurcitou

VySe najmu: 59 885,- K&/mésic

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu

Najemné je spiSe na spodni hranici najemného v dané lokalité, avSak odpovida stavebné-technickému stavu objektu.

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
V katastru nemovitosti je budova evidovana jako rodinny dim. Ve skute¢nosti se jedna o bytovy dim.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi zéna 1
Nemovitd véc: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / z&plavé: 1 doporuduiji neni nutné

Vécna biemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych biemen a sluzebnosti

ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych biemen a obdobnych zatizeni

Na ocennovanych nemovitostech vazne zahajeni exekuce a exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti, viz zapisy v ¢asti
C listu vlastnictvi €. 26326 pro k.u. Slezské Predmésti.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

Prehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi éislo 26326
Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZ0521 Hradec Kralové
Obec: 569810 Hradec Kralové Katastralni uzemi: 646971 Slezské Pfredmésti
Ulice: Polni ¢.o.:
Vlastnici Podil
FO RC:620305/1910 Michal Motyc¢ka Stefanikova 317/16, 50011 1/48
Hradec Kralové

Stavby stavba je sou€asti pozemku
Cast obce Slezské Predmésti Rodinny dim ¢.p. 276 na pozemku p.&. St. 254 ANO
Pozemky

St. 254 Stavebni parcela Parcela KN 776 m? zastavéna plocha a nadvofi
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Ulice: Polni
Vlastnici

Pozemky
968/11

Obec: 569810 Hradec Kralové

FO RC:620305/1910 Michal Motycka

LIST VLASTNICTVi gislo 2144
Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres:

CZ0521 Hradec Kralové

Katastralni Uzemi: 646971 Slezské Predmésti

¢.o.:

Hradec Kralové

Pozemkova parcela  Parcela KN 547 m?

Stefanikova 317/16, 50011

Podil
1/48

zahrada

4. VYPOCTY

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

UZitna plocha podlazi

Strana -9 -

1.PP 444,00 m? 166,50 m?
1.NP 444,00 m? 277,00 m2
2.NP 444,00 m2 314,00 m2
Celkem zapoditatelna plocha 757,50m?
Vycet mistnosti
Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
1. PP
sklepy 333,00 m2 0,50 166,50m?
1. PP - celkem 333,00 m? 166,50 m2
1.NP
byt €. 1 90,00 m? 1,00 90,00m2
byt €. 2 46,00 m? 1,00 46,00m?
byt €. 3 69,00 m? 1,00 69,00m2
byt &. 4 72,00 m2 1,00 72,00m?
1. NP - celkem 277,00 m2 277,00 m2
2.NP
byt €. 5 70,00 m2 1,00 70,00m?
byt €. 6 80,00 m2 1,00 80,00m?
byt¢&. 7 70,00 m2 1,00 70,00m?
byt €. 8 94,00 m? 1,00 94,00m2
2. NP - celkem 314,00 m? 314,00 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nézev Obestavény prostor
1.PP 14,80*30,00%(0,10+2,35+0,30) = 1221,00 m3
1.NP 14,80%30,00%(3,28+0,30) = 1589,52 m3
2.NP 14,80%30,00%(3,14+0,30) = 1527,36 m3
zastfeSeni 14,80*30,00%(0,40+4,60/2) = 1198,80 m3
Obestavény prostor - celkem: = 5536,68 m3
Zastavéna plocha [m2] 444
Obestavény prostor [m3] 5536,68
Jednotkova cena (JC) [K&/m?3)] 5000
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Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 27 683 400
Stafi rokd 84
Dal$i Zivotnost rokd

Opotiebeni % 65,00
Vécna hodnota (VH) Ké 9 689 190

Vypocet hodnoty pozemkui

Zakladni popis ocefnovanych pozemku

Pozemky jsou rovinaté, vzajemné na sebe navazuji, tvofi funkéni celek. PFistup je z vefejné zpevnéné komunikace. V
misté jsou kompletni inZenyrské sité.

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

m?2 Ké/m2 pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi St. 254 776 1/48 0
zahrada 968/11 547 1/48 0
Celkova vyméra pozemk(: 1323 Hodnota pozemkii celkem: 0

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita UZitna Pozemek Dispozice PoZzadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemk(i / Zd(vodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m? K¢ K¢/m? Ke K¢/m?
Hradec Kralové - 2036,00 1223 34 800 000 17 092 1,05 17 947
Plotisté nad Labem,
ul. Petra
Jilemnického

Bytovy dim Hradec Kralové, Areal bytového domu s restauraci v Hradci Kralové — Plotisté
nad Labem se sklada ze 3 budov se 37 bytovymi jednotkami (2+1, 2+kk, 1+1 a garsonky).
V ubytovacim zafizeni probiha v soufasné dobé& rozsahla rekonstrukce, pfibude 11
jednotek. Jedna budova je zcela podsklepend, moznost pronajmu. Obecni vodovod, 2x
vlastni studna, kanalizace, plyn, Ustfedni vytapéni s kotlem na TP. Nova plastova okna,
rozvody vody, topeni, elektfiny, plynu a odpadu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Lokalita - v méné atraktivni
lokalité - koeficient 1,10; Velikost objektu - vétsi - hife prodejny - koeficient 1,20; Celkovy stav -
lepSi stavebné-technicky stav - koeficient 0,85; Viv pozemku - pouze pod stavbou - koeficient 1,15;
Uvaha zpracovatele ocenéni - komeréni prostory - koeficient 0,90;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Lokalita - v méné
atraktivni lokalité 1,1; Velikost objektu - vétSi - hdfe prodejny 1,2; Celkovy stav - lepsi
stavebné-technicky stav 0,85; Vliv pozemku - pouze pod stavbou 1,15; Uvaha zpracovatele
ocenéni - komeréni prostory 0,9;

Hradec Krélové - 311,00 613 6500 000 20900 0,80 16 720
Plotisté nad Labem,

ul. Koutnikova

Bytovy diim Hradec Kralové, Dim se tfemi ordinacemi a bytem o dispozici 2+1. Ordinace Ize
upravit na byty. Objekt je podsklepeny, po Caste€né vnitini rekonstrukci, udrzovany,
prislusenstvi tvofi samostatna garaz.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Lokalita - v méné atraktivni ¢asti
mésta - koeficient 1,05; Velikost objektu - men3i - sndze prodejny - koeficient 0,85; Celkovy stav -
mirné lepsi stavebné-technicky stav - koeficient 0,95; Vliv pozemku - mensi pozemek - koeficient
1,05;
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Zdivodnéni koeficientu K¢: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Lokalita - v méné
atraktivni ¢asti mésta 1,05; Velikost objektu - mensi - snaze prodejny 0,85; Celkovy stav -
mirné lepsi stavebné-technicky stav 0,95; Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05;

Hradec Kralové, ul.
Velké namésti

Bytovy dim Hradec Kralové, Jedna se o zdé&ny dvojdim na historickém Velkém namésti,
Hradec Kralové. V domech celkem osm bytd a nebytové prostory vyuzivané jako
restaurace — pfizemi a dvé podzemni podlazi. Byty po rekonstrukci v r. 2014. Oba domy
maji spole€ny vstup a kazdy své schodisté, moznost vestavby vytahu. Domy jsou v dobrém
technickém stavu.

1658,00 1093 55 000 000 33172 0,66

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,90; Lokalita - v atraktivnéjsi lokalité
- koeficient 0,80; Velikost objektu - vétsi - hife prodejny - koeficient 1,15; Provedeni a vybaveni -
niz$i standard vybaveni - koeficient 1,10; Celkovy stav - lepSi stavebné-technicky stav - koeficient
0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - nebytové prostory v suterénu - koeficient 0,80;

Zdlvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,9; Lokalita - v atraktivnéjsi
lokalité 0,8; Velikost objektu - vétsi - hure prodejny 1,15; Provedeni a vybaveni - nizsi
standard vybaveni 1,1; Celkovy stav - lepsi stavebné-technicky stav 0,9; Uvaha
zpracovatele ocenéni - nebytové prostory v suterénu 0,8;

21894

Variaéni koeficient pfed Upravami: 28,92 % Variacni koeficient po Upravach: 11,71 %
UZitna plocha 757,50 m2
Minimalni jednotkova cena: 16 720 K&/m2 Minimalni cena: 12 665 400 K¢
Primérna jednotkova cena: 18 854 K¢&/m2 Primérna cena: 14 281 905 K¢
Maximalni jednotkové cena: 21 894 Ké&/m?2 Maximalni cena: 16 584 705 K¢
Stanovena jednotkova cena: 18 900 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 14 316 750 K¢
Vypocet vynosové hodnoty
Podklady pro vynosovou metodu jsou pfevzaty z ucetnictvi.
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - tcel podiazi podlahova plocha najem najem najem
[m2] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok]

1.0bytné prostory bytovy dim 1,00 718 260 59 855 718 260

Celkovy vynos za rok: 718 260
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu

Podlahova plocha PP m? 1
Reprodukéni cena RC K¢ 27 683 400
Vynosy (za rok)
DosaZitelné roCni najemné za m? Nj K&/(m2'rok) 718 260
Dosazitelné hrubé rocni najemné Nj * PP K&/rok 718 260
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K&/rok 682 347
Naklady (za rok)
Opravy a Udrzba 200% zRC KE/rok 553 668
Sprava nemovitosti 010% zRC Ké/rok 27 683
Pojisténi K&/rok 3249
Dan z nemovitych véci K&/rok 10 351
Ostatni naklady KE/rok 5000
Néklady celkem v KE/rok 599 951
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 82 396
Mira kapitalizace % 6,00
Vynosova hodnota Cv Ké 1373 267
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

Oceriované nemovitosti se nachazeji v okrajové €asti krajského mésta, v okoli je dostupna zakladni ob&anska vybavenost.
Z pohledu Gcelu uZiti se jedna spise o prGmérnou lokalitu.

Stanovena obvykla cena je ovlivnéna skutec¢nosti, Ze se jedna o bytovy dim ve spoluvlastnictvi vice osob, které navic v
domé nebydli a vSechny byty jsou pronajaty. Ocefiovan je mensinovy spoluvlastnicky podil a znalci nebyla umoznéna
prohlidka jednotlivych bytl. Byla provedena pouze prohlidka spole¢nych prostor a informace o jednotlivych bytech byly
ziskany od spravce objektu pi. Silberové.

Podle dostupnych informaci je vétSina bytl po Uplné nebo &asteéné rekonstrukci. Udrzba domu jako celku je vsak
zanedbana a dum vyzaduje revitalizaci. Vyhodou je, Ze k domu patfi vlastni oploceny pozemek. V okoli domu jsou horsi
parkovaci moznosti.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut, nabidka srovnatelnych nemovitosti, a to i v 8ir§im okoli, je minimalni. Navic
cena vyrazné kolisa podle lokality.

PFi stanoveni obvyklé ceny kladu vy$si diraz na hodnotu zjisténou porovnavacim zplsobem, nebot na zakladé zkusSenosti
s oceflovanim obdobnych nemovitosti v daném regionu dlouhodobé lépe vystihuje Uroven trhu. K vynosové hodnoté je
rovnéz pfihlédnuto s tim, Ze je velmi nizka.

Oceriovan je menSinovy spoluvlastnicky podil. Koupé takovychto podild byva vétSinou pfedmétem spekulativniho nakupu
a cena byva v takovychto pfipadech vyrazné niz8i, nez odpovida prostému matematické mu vyjadieni. Uvadi se, Ze az o
40 %. S ohledem na velikost ocefiovaného podilu, tj. 1/48, pfedpokladam v tomto pfipadé cenu blizici se k této hranici.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Porovnavaci hodnota 14 316 750 K&
Vynosova hodnota 1373 267 K&
Vécna hodnota 9689 190 K&
Obvykla cena 14 000 000 Ké

Slovy: étrnactmiliont K¢

V Pardubicich dne: 18.5.2020 Jan Digitalné
Vypracoval : Ing. Libor Hemelik . .. podepsal
Miklosko Jan Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 801-90/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 26326 ze dne 9.5.2018. 3
Kopie katastralni mapy. 3
Fotodokumentace nemovité véci. 3

Osvédceni:

Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze piedané dokumenty a podklady
nejsou pravdivé a spravné.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2018 12:00:00

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSHK 15 INS 2704/2018 pro Petr Zboril, Ing.

Okres: C20521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové

Kat.ltzemi: 646971 Slezské Predmésti List vlastnictvi: 26326
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

Cervenkova LibuSe, LuZicka 47/10, Slezské Pfedmésti, 395603/003 1/24
50003 Hradec Kraloveé
Hofmeisterova Petra, Celakovského 609/11, 50002 Hradec 745324/3050 2/24
Kralové
Horéiékova Marie, &.p. 209, 53401 Ostfetin 525412/009 2/24
Hruska Pavel, Manesova 658/5a, 50002 Hradec Kralové 390129/026 4/24
Hruska Petr, Pod Zameckem 1054/48, Novy Hradec Kralové, 370420/020 1/12
50006 Hradec Kralové
Moty&ka Michal, Stefanikova 317/16, Moravské Pfedmésti, 620305/1910 1/48
50011 Hradec Kralové
Ornst Jifri, Podébradova 529, 54701 Nachod 380821/039 4/24
Parizek Lubo$ Ing., Mrazova 1432/46, Pfedmésti, 41201 570628/1977 1/24
Litoméfice
Parizek Miroslav Ing., Cheléického 1264/9, Predmésti, 511105/192 1/24
41201 Litoméfice
Silberova Lenka, Polni 276/3, Slezské Predmésti, 50003 785506/3051 1/12
Hradec Kralové
Sovova Iva, Pelclova 361/8, 50003 Hradec Kralové 645620/1565 1/48
Vomoéilova Véra, Lazenska 319, 54224 Svoboda nad ﬁpou 405504/708 2/24
Zidkova Eva, Zizkova 300, 53854 Luze 366107/052 2/24

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 254 776 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Slezské Predmésti, ¢&.p. 276, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 254

Bl Jina prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Petr Polansky, VoronéZska 144/20, 460 01 Liberec
Motyéka Michal, Stefanikova 317/16, Moravské
Pf¥edmésti, 50011 Hradec Kralové, RC/ICO: 620305/1910
2-5042/2014-505
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Liberec - Mgr.
Petr Polansky 131 EX-3105/2014 -7 ze dne 16.06.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni
20.06.2014. Zapis proveden dne 24.06.2014; uloZeno na prac. Liberec
2-5042/2014-505

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Bohumil Brychta, Nadrazni 486, 517 21 TynisSté nad Orlici
Motyé&ka Michal, Stefanikova 317/16, Moravské
Pfedmésti, 50011 Hradec Kralové, RC/ICO: 620305/1910
2-102/2018-602

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 194 EX 796/17-10 ze dne

Nemovitosti jsou v uzemnim iy, ve &m vy vu ka run
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2018 12:00:00

Okres: CZ0521 Hradec Kralové Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.luzemi: 646971 Slezské Predmésti List vlastnictvi: 26326
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvneni pro Povinnost k

27.12.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 05.01.2018. Zapis proveden dne 11.01.2018;
ulozZeno na prac. Hradec Kraloveé

2-102/2018-602

Souvisejici zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k 1/48
Moty&ka Michal, Stefanikova 317/16, Moravské
Pfedmésti, 50011 Hradec Kralové, RC/ICO: 620305/1910
Parcela: St. 254 2-101/2018-602
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 194 EX 796/17-20 ze dne
05.01.2018. Pravni Géinky zépisu ke dni 05.01.2018. Zapis proveden dne
12.01.2018; ulozZeno na prac. Hradec Kralové

2-101/2018-602

D Jiné zapisy
Typ vztahu

Opravnéni pro Povinnost k

o Zména vymér obnovou operatu

Parcela: St. 254 2-6002/2005-602

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozhodnuti o dédictvi D 853/1970 ze dne 25.11.1970.

POLVZ:1017/1970 2-701017/1970-602

Pro: HruSka Petr, Pod Zameékem 1054/48, Novy Hradec Kralové, 50006 RC/ICO: 370420/020
Hradec Kralové

o Rozhodnuti o dédictvi D 1685/1978 2z 17.11.1978.

POLVZ:41/1979 Z-700041/1979-602
Pro: Vomo&ilova Véra, Lazeriska 319, 54224 Svoboda nad Upou RC/ICO: 405504/708
o Rozhodnuti o dédictvi D 53/1988 Z 14.4.1988.
POLVZ:16/1988 2-700016/1988~-602
Pro: Ornst Jiri, Podébradova 529, 54701 Nachod RC/I1CO: 380821/039
o Rozhodnuti o dédictvi D 1588/1993 2z 28.3.1994.
POLVZ:101/1994 Z-700101/1994-602
Pro: Horcickova Marie, ¢.p. 209, 53401 Ostretin RC/ICO: 525412/009
o Rozhodnuti o dédictvi D 446/1975 ROZHODNUTI ZE DNE 9.2.1976.
POLVZ:250/1994 Z2-700250/1994-602
Pro: Cervenkova LibuSe, Luzicka 47/10, Slezské Predmésti, 50003 RC/I1CO: 395603/003

Hradec Kralové

v uzemnim

d pro Kralo
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2018 12:00:00

Okres: C20521 Hradec Kraloveé Obec: 569810 Hradec Kralové
Kat.luzemi: 646971 Slezské Predmésti List vlastnictvi: 26326

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 871/1994 Potvrzeni o rozhodnuti o vyporadani dédictvi &.j. D

936/61
okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 12.9.1994.

POLVZ:38/1995 Z-700038/1995-602
Pro: Zidkova Eva, Zizkova 300, 53854 Luze RC/ICO: 366107/052

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1084/1997 ze dne 8.12.1999, nabyti pravni
moci dne 4.1.2000.

POLVZ:75/2000 Zz-700075/2000-602
Pro: Zidkova Eva, Zizkova 300, 53854 Luze RC/ICO: 366107/052
Moty&ka Michal, Stefanikova 317/16, Moravské Predmésti, 50011 620305/1910
Hradec Kralové
Sovova Iva, Pelclova 361/8, 50003 Hradec Kralové 645620/1565

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-123/2001 -45 ze dne 03.12.2002. Pravni moc ke
dni 04.02.2003.

2-4612/2003-602

Pro: Pafizek Lubos Ing., Mrazova 1432/46, Predmésti, 41201 RC/ICO: 570628/1977
Litomérice
Parizek Miroslav Ing., Chel&ického 1264/9, Predmésti, 41201 511105/192
Litomérice

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D 1234/2003 -47 ze dne 07.01.2004. Pravni moc
ke dni 28.01.2004.

2-1942/2004-602
Pro: Hruska Pavel, Manesova 658/5a, 50002 Hradec Kralové RC/ICO: 390129/026

HruSka Petr, Pod Zameckem 1054/48, Novy Hradec Kralové, 50006 370420/020
Hradec Kralové

o Smlouva darovaci ze dne 08.10.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni 18.11.2015. Zapis
proveden dne 10.12.2015.

V-14659/2015-602
Pro: Silberova Lenka, Polni 276/3, Slezské Predmésti, 50003 Hradec RC/ICO: 785506/3051
Kralové

o Smlouva darovaci ze dne 31.10.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.11.2017. Zapis
proveden dne 22.11.2017.

V-12609/2017-602
Pro: Hofmeisterova Petra, Celakovského 609/11, 50002 Hradec Kralové RC/ICO: 745324/3050

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisSté Hradec Krdlové, kod: 602.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.05.2018 17:50:14
Cesky turad zeméméricky a katastrdlni - SCD

v uzemnim

d pro Kralo
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Tel.: 735038308, Email:info@zuom.cz
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