ZNALECKY POSUDEK
¢.3917/182/2018

O cené obvyklé stavebni parcely €. parc. 53 jejiz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. 45 a
zahrad ¢. parc. 11/1, €. parc. 11/3, C. parc. 11/4 a ¢. parc. 11/5 v obci a katastralnim uzemi
Havlovice.

Objednatel znaleckého posudku: INSOLVENCY v.o.s. IC: 28821297
Ceskoslovenské armady 383/5
500 02 Hradec Kralové
Ukel znaleckého posudku: stanoveni ceny obvyklé za ucelem zpenéZeni

insolvenénim spravcem

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 10.7.2018 znalecky posudek vypracoval:

Martin Buchar

Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3
telefon: 602411603
e-mail: resding@tiscali.cz

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a 13 stran piiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Hradci Kralové 10.7.2018



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé predmétné nemovitosti za uc¢elem zpenézeni insolvenénim spravcem.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢p. 45 se stavebni parcelou €. parc. 53 a zahradami €.
parc. 11/1, €. parc. 11/3 , €. parc. 11/4 a¢. parc. 11/5

Adresa predmétu ocenéni: Havlovice 45
542 38 Havlovice

LV: 77

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Trutnov

Obec: Havlovice

Katastralni tizemi: Havlovice

Pocet obyvatel: 989

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 609,00 K&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os5 * Og = 157,00 K¢/ m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 22.6.2016 za pfitomnosti pana Martinka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z Katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, KP Trutnov LV ¢. 77
Snimek pozemkové mapy k.u. Havlovice

Mapa Sirsiho okoli obce Havlovice

Nabidka realitnich kancelafi jednotlivych nemovitosti

Mistni Setfeni uskute¢néné znalcem

Informace ziskané od pana Martinka

Fotodokumentace potfizena znalcem

Znalecky posudek mnou vypracovany ¢. 3363/83/2016 ze dne 20.6.2016




5. Vlastnické a evidenéni udaje

LV ¢ 77

Jiti Martinek, bytem Havlovice 45

k 1/4 z celku

Petr Kotlovsky, bytem Havlovice 45
k 3/4 z celku

Omezeni vlastnickych prav
dle oddilu C platného LV ¢&. 77 ze dne 10.7.2018

Vécné bifemeno uzZivani
Zastavni pravo exekutorské podle § 69 a exekué¢niho radu
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o upradku ( § 136 odst. 1 insolvencniho zakona ) - Martinek Jiri
Zahajeni exekuce - Kotlovsky Petr

Zahajeni exekuce - Marinek Jiri

6. Dokumentace a skute¢nost

Jinou dokumentaci nez je vysSe uvedena nemél znalec k dispozici. Nemovitost byla znalcem
shlédnuta a pofizena fotodokumentace. Dale byla znalci poskytnuta soucinnost ve formé
podrobného popisu nemovitosti a jednotlivych konstrukci panem Martinkem spoluvlastnikem
rodinného domu a pozemkovych parcel. Nemovitost byla dne 10.7.2018 shlédnuta znalcem
opétovné z venkovni strany a bylo konstatovano, ze nedoslo k zddnym zménam oproti roku 2016.
Ocenéni je vypracovano s obecné¢ platnymi ptredpoklady, nebot’ stanoveni obvyklé ceny neni
upraveno zadnym predpisem kromé zakona ¢. 151/1997 Sb. § 2 odstavec 1, ve znéni pozdéjSich
ptedpisi.

Obvykla cena je stanovena tak, aby byla predmétnd nemovitost obchodovatelnd na
sou¢asném trhu s nemovitostmi a byla stanovena na zakladé porovnani s nabizenymi
nemovitostmi na realitnim trhu v daném misté a case.

7. Celkovy popis nemovité véci
Charakteristika obce:

Obec Havlovice lezi v podhiiii Krkono§ v blizkosti mést Rtyné v Podkrkonosi a Cerveného
Kostelce. Obec s poctem obyvatel 989 patii mezi stiedné velké obce venkovského typu. Obec ma
vybudovanou velmi omezenou infrastrukturu spoéivajici v MS, ZS 1 - 5, sportovisti a jednom
hostinci. V oblasti zdravotni péce zakladni a veskerych sluzeb véetné prodejny potravin a pod je
obec odkazana na okolni obce a mésta. TotéZ plati o pracovnich piileZitostech, ale i pfes tuto
skutecnost je nezaméstnanost obce na stredni trovni. Obec je napojena pouze na autobusovou
dopravu. jednd se o klidné podhorské prostiedi bez negativnich vlivil.



Porovnatelné nemovitosti na realitnim trhu:

Nemovitost byla porovndna s nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu a s databazi znalce.

Dale pro porovnani znalec provedl propocet nemovitosti dle platného cenového predpisu.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim ¢p. 77
2. Stavebni pozemek a zahrady

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. Il -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodnoveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce AV 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > P;)=0,882

i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu I+ =Pg*P7;*Pg *Pg * (1 + 2 P|) = 0,980

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  IlI -0,05
dostupnd zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - negativni vlivy se I 0,00
neprojevuji

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=1,000

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,882

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,980

1. Rodinny diim ¢p. 77
Rodinny dim byl postaven ptivodné v roce 1910 jako kovarna s obytnou ¢asti. V 70 - 80 letech
minulého stoleti byl prestavén a opraven s vybudovanim podkrovi a v roce 2010 byla noveé
upravena leva polovina objektu. Dim je postaven na zdkladovych pasech s castecnym
podsklepenim a podkrovim nad 1/3 zastavéné plochy do 2/3 této plochy. Obvodové nosné
konstrukce jsou zdéné na tl. 45 a vice cm z miSeného zdiva. Stavba byla v letech oprav podiezana a
odizolovana vodorovnymi izolacemi, suterén neni odizolovan. Stropni konstrukce jsou nad
suterénem klenbové, nad ptizemim Zelezobetonové a tramové s podbitim a zdklopem. ZastieSeni je
provedeno sedlovym krovem vaznicové soustavy s bednénim a plechovou stfesni krytinou z
pozinkovanych Sablon. Klempiiské konstrukce jsou provedeny kompletné z pozinkovaného plechu.




Podlahové konstrukce jsou v suterénu z betonové mazaniny, v pfizemi v kombinaci keramickych
podlah , kobercovych kryti a plovoucich podlah, podkrovi na dievotiiskovych deskach kobercové
kryty, keramické podlahy a plovouci podlahy. Okna jsou osazena plastova a v podkrovi pivodni
dfevéna okna stfeSni. Dvete osazeny do ocelovych zarubni hladké a prosklené. Schody do suterénu
piskovcové, do podkrovi dvé schodisté dievéné bez podstupnic. Vytapéni objektu je jednak kotlem
na pevna paliva s radiatorovymi ¢lanky a je osazen elektro kotel, ktery je mozno po vytrazeni kotle
na pevna paliva pouzivat v pfechodnych obdobich. V obou bytech je mozno vytapét kamny na
pevna paliva a krbem. Ohfev teplé uzitkové vody je zajiStén elektrickym boilerem. Venkovni
omitky vapenné hladké castecné poSkozené - nedokoncené, vnitini omitky vapenné Stukové
doplnéné keramickymi obklady v socidlnich zafizenich. V nékterych mistech se projevuje v
obvodovych konstrukcich vlhkost. Zatizovaci pfedméty jsou ve standardnim provedeni.

Dim obsahuje dva byty s vlastnimi vstupy a dale moznosti piistupu z vnitiniho prostoru - jsou
vzajemné propojeny jak v pfizemi tak v podkrovi. Suterén je pfistupny pouze z levé poloviny
mysleno z pohledu uli¢niho. Vytapéni je spoleéné pro oba byty véetné ptipojek vody a kanalizace,
ktera je napojena do septiku s prepadem.

Suterén - schodisté a sklad, pfizemi leva ¢ast - vstupni chodba, kuchyn s obyvacim pokojem a
schodistém do podkrovi, lazenn s WC, podkrovi - prostor schodi$té s prostorem na spani a pokoj,
prava Cast - ptizemi - vstupni chodba, sklad, kotelna, hala se schodist¢ém do podkrovi, garaz,
podkrovi - kuchyn, WC, lazen, hala a loznice.

Dim je v primérném stavu bez zasadnich nedostatkli s potfebou dokonceni jednotlivych
konstrukeci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 108 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1980

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1773,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

suterén: 4,00%5,70 = 22,80 m
prizemi: 19,50*7,90 = 154,05 m*
podkrovi: 19,50*7,90 = 154,05 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

suterén: 22,80 m* 2,00 m

prizemi: 154,05 m? 2,90 m

podkrovi: 154,05 m* 2,50 m

Obestavény prostor

suterén: = 45,60 m°
prizemi: 510,18+89,20 = 599,38 m°
podkrovi a stfesni prostor: = 451,30 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1 096,28 m’



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 154,05 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 330,90 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=2,15

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 11 0,03

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 1l 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani Il 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zplsob vytapéni stavby: ustiedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: tpIné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. AV 0,05
standard. proved., popiipad¢ pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 38 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (38 + 15)= 0,735
12
Index vybaveni Iv=>1+ ) Vi) *Vi3*0,735=0,809

1=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 773,- K&/m® * 0,809 = 1 434,36 K&/m®
CSp=0P *ZCU * |1 * Ip = 1 096,28 m® * 1 434,36 K&m® * 0,980 * 1,000= 1 541 010,98 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem = 1 541 010,98 K¢



2. Stavebni pozemek a zahrady
Stavebni pozemek zastavény stavbou rodinného domu Cp. 45 a zahrady, které tvofi jednotny
funkéni celek se stavebnim pozemkem v obci a katastrdlnim tizemi Havlovice. Pozemky jsou
pristupné ze zpevnéné komunikace mistniho vyznamu. V dané lokalit¢ jsou z inZenyrskych siti
vybudovany pouze vetejny vodovod, elektrickd a telekomunikacni sit. Ostatni inzenyrské sité
nejsou vybudovany. Pozemky jsou jako celek nepravidelného trojuhelnikového tvaru.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,000

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost | -0,01
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * 1, = 0,980 * 0,990 * 1,000 = 0,970

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Index Koef. K& /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 157,- 0,970 152,29



Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 53 208 152,29 31676,32

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 11/1 122 152,29 18 579,38

§ 4 odst. 1 zahrada 11/3 204 152,29 31 067,16

§ 4 odst. 1 zahrada 11/4 106 152,29 16 142,74

§ 4 odst. 1 zahrada 11/5 18 152,29 2 741,22

Stavebni pozemky - celkem 658 100 206,82

Stavebni pozemek a zahrady - zjiSténa cena = 100 206,82 K¢é



C. REKAPITULACE

1. Rodinny dam ¢p. 77 1541 011,- K¢

2. Stavebni pozemek a zahrady 100 206,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 1641 217.80 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1641 220,- K¢

slovy: JedenmilionSestsetctyficetjednatisicdvéstédvacet K¢

-10 -



D. Obvykla hodnota

Obvykla hodnota - cena pfedmétné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zak. €.
151/1997 ve znéni pozdé&jsich predpist.

Obvyklou cenou - hodnotou se predpoklada cena, kterd by byla dosazitelna pfi prodeji v Ceské
republice v daném misté a Case. NepiihliZi se pfi tom k mimotadnym okolnostem to jest stav tisné
ptevadéjiciho nebo nabyvajiciho, osobnich pomért .

Predmétnou nemovitost znalec porovndval s nemovitostmi nabizenymi na realitnim trhu, které se
vsak li§i svym provedenim a rozsahem. Tyto nemovitosti byly pouzity pouze orientacné.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti, po prozkoumani trhu s nemovitostmi, jejich
porovnianim a vyhodnocenim vSech faktori ovliviiujicich kvalitu nemovitosti, polohu
nemovitosti navrhuji obvyklou hodnotu ve vysi administrativné zjiSténé cené nemovitosti,
nebot’ je znamo, Ze obvyklé hodnoty s témito cenami v jednotlivych vybranych lokalitich
koresponduji.

K celé nemovitosti je zrizeno vécné biemeno uZivani pro Denisu Martinkovou. Toto vécné
bremeno je zatézi a celkové sniZuje hodnotu nemovitosti! Pokud by mélo byt toto biremeno
odstranéno za primérenou nahradu dle § 16b zakona ¢&. 151/1997 Sb. a jeho novel
predpoklada se tato hodnota ze simulovaného najemného, nebot’ v dané lokalité neni dostatek
porovnatelnych najemnich vztahi. Predpoklada se mésiéni najemné ve vysi 6 000,- K¢ za
celek. 6 000,- * 12 * 5 = 360 000,- K¢.

Obvyklou hodnotu nemovitosti ¢p. 45 se stavebni parcelou ¢. parc. 53,
zahradami ¢. parc. 11/1, ¢&. parc. 11/3, ¢. parc. 11/4 a ¢&. pare. 11/5
stanovuji ve vysi 1641 220,- K¢

Slovy:jeden milionsestsetétyticetjedentisicdvéstédvacetkorundeskych.

Odpocet hodnoty vécného biemene ve vySi - 360 000,- K¢

Slovy: tiistasedesattisickorungeskych.

Obvykla hodnota po odpoctu vécného bi‘emene 1281 220,- K¢

Slovy: dvéstéosmdesattisicpétsetkorundeskych.

V Hradci Kralové 10.7.2018

Martin Buchar
Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3
telefon: 602411603
e-mail: resding@tiscali.cz

-11 -



E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 24.3.1987 ¢j.SPR 1848/86pro zakladni obor stavebnictvi - ekonomika - ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 3917/182/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem €. 3917/182/2018.
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