CESKAS
SPORITELNA

Odhad nemovité véci
S posouzenim rizik spojenych se zastavou

cislo 125/161/2017

NEMOVITA VEC: Rodinny diim - bez nebytovych prostor, rodinny diim é.p. 401
Adresa nemovité véci: Mala Bukovina 401

Katastralni udaje: Kraj Kralovéhradecky, okres Nachod, obec Chvalkovice, k.u. Mala Bukovina u Chvalkovic,
kod k.0. 655121, LV 17

Ostatni stavby:

Pozemky: St. 4, St. 5, 148, 148
Vlastnik stavby: Pavel Balcar, Mala Bukovina 401, 55204 Chvalkovice, spoluvlastnicky podil: 1 /1
Vlastnik pozemku: Pavel Balcar, Mala Bukovina 401, 55204 Chvalkovice, spoluvlastnicky podil: 1 /1

OBJEDNATEL : Ceska spotitelna, a.s.; é. obj.:6165846, 07.11.2017

Adresa objednatele:  Olbrachtova 1929 / 62, 140 00 Praha 4
\ telefon: \ e-mail:
IC: 45244782 DIC: CZ699001261

VYSTAVITEL KL: Veronika Zizkova, tel.: +420731557137, e-mail: VZizkova@csas.cz

ZHOTOVITEL : Ing. Jifi Jezbera

Adresa zhotovitele: Vysokov 160 160, 547 01 Nachod
|telefon: +420 777 012 468 |e-mail: jezbera.jiri@tiscali.cz
IC: 13197541 DIC: CZ6104291523

UCEL OCENENI: Pro téely Gvérového fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

Ugel Gvéru: O koupé O vystavba O zména stavby O rekonstrukce O refinancovani O leasing ® jiné

Soucasny stav Budouci stav
NHzZP 2370 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 16.11.2017 Datum zpracovani : 20.11.2017
Pocet stran:  20stran  Pocet pfiloh: 9 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.1.29

Ve Vysokové, dne 20.11.2017 Otisk razitka Ing. Jifi Jezbera



STAV POSUZOVANE NEMOVITE VECI [ stavba dokonéena v r. 1910 LI zmé&na stavby v r.
Rekonstrukce:

ostatni

O celkova dilci O stfecha

[ fasada, zatepleni

rekonstrukce v r. 2010
X okna, dvere [

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Konstrukce: [l zdéné [ betonové [ montované  Konstrukce: [ zdéné [ betonové [J montované
O kovové 1 dfevéné O jiné O kovové [1 dfevéné [ jiné
Vyuziti: X bydleni [ pronajem O podnikani Vyuziti: O bydleni [ pronajem [ podnikani
O bydl., podn. I &ast. obsazen [ volny objekt O bydl., podn. 1 &ast. obsazen [ volny objekt
Okali: O bytova zéna O pramyslova zona Okoli : O bytova zéna O pramyslova zona
[ ostatni I nakupni zéna [ ostatni [ nakupni zéna
Pfijezd: [l zpevnéna komunikace Pfijezd: O zpevnéna komunikace
Pripoky: O/ voda [/ kanalizace O /0O plyn Pfipoky: O/Ovoda [O/0O kanalizace O /0O plyn
X / O elektro [ telefon O /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péSky): O MHD O Zeleznice O autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

Pocet obyvatel:

Stavebné technicky stav stavby:
Viytapéni:

Energeticky priikaz stavby:

Prodejnost nemovité véci:

RODINNY DUM

I dalnice/silnice I. ff
Okrajova Cast - ostatni
735()

dobfe udrzovana
lokalni - elektfina
Neni

prodejna do 6 mésicu

[ silnice II.,I11.tF

BUDOUCI STAV

SOUCASNY STAV

Typ PPRD Garaz Pozemky OP ZP Rozesta-| Typ PPRD  Gardz Pozemky OP ZP
Obytna/ vyméra vénost Obytna/ vyméra
Nebyt. Nebyt.
m ks n m m % m ks m m m
5+1 288/0 0 2628 1750 175 100,00 / 0 2628

KUPNi CENA VYHODNOCENI KUPNi CENY

Ocefiovana nemovitost neni pfedmétem prodeje.

REKAPITULACE OCENENiI POSUZOVANE NEMOVITE VECI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2374092 K¢ 0K¢
Vynosova hodnota 0K¢ 0K¢
Vécna hodnota 4192 885K¢ 0K¢
NHZP 2370000 K¢
- ztoho hodnota pozemku 390700 K¢ 0K¢
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 Ké X
Reprodukéni cena pro pojisténi 9224 798 K¢ 0 K¢
- ztoho hlavni budova 8488298 K¢ 0K¢
- ostatni objekty 736 500 K¢ 0K¢

Komentar ke stanoveni NHZP posuzovanych nemovitych véci a vhodnosti zastavy



Nemovitost je ocenéna na zakladé porovnani s podobnymi nemovitostmi prodanymi v okolnich srovnatelnych
polohach. Jedna se o dim s jednim bytem s vétS§im rozsahem uzitnych ploch. Ddm ma rozvojové moznosti.
Kladem je i vétSi rozsah pfisluSenstvi (suterén se sklady). Dam je vétsiho stafi, je udrzovan. Je ve stavu, kdy je
mozné jej v pfevazném rozsahu pfimo uzZivat. Cenu stanovuji také s ohledem polohu v okrajové Casti obce
(polosamota) a se Spatnou polohou z hlediska dostupnosti sluzeb a vybavenosti mésta. Cenu obvyklou
soucasnou odvozuji od porovnavaci hodnoty (stanoveno dle prodeju porovnatelnych nemovitosti — vlastni databaze
prodejll). Po zaokrouhleni cenu obvyklou stanovuji na 2 370 000,00 K&. Pozemky jsou vétsi velikosti. Nemovitost
jinak hodnotim jako celkem dobfe prodejnou.

Z hlediska zastavy nemovitost hodnotim jako vhodnou.




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Obec Chvalkovice je vétsi vesnici se zakladnim vybavenim vcetné zakladni Skoly. Za vy$si vybavenosti je tfeba dojizdét
do okolnich mé&st. Nemocnice je vzdalena asi 20 km v Nachodé&. Pracovni pfileZitosti jsou omezené. Doprava je pouze
autobusova.

Maléa Bukovina je vesnici spadajici pod spravu obce Chvalkovice. Od Chvalkovic je vzdalena asi 1 km. Ocenovana
nemovitost se naléza v mimo souvisle zastavéné ¢asti Malé Bukoviny. Pfistup je z vefejné komunikace ve vlastnictvi
obce.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajové Cast - ostatni

Okoli: [ bytovazéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [0 Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. silnice I1., 1.t

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Géel uziti, dispoziéni feseni, prislusenstvi)
Ddm byl postaven dle dolozenych podkladi vroce 1910. Jedna se o klasicky zdény dum s rovnymi polospalnymi
stropy v hornich podlazich a s klenbami ve spodnim podlazi. ZastfeSeni je mansardovym krovem
s osinkocementovou krytinou. Vnitini vybaveni je standardniho provedeni. Dim je celkem v dobrém stavu, je
udrzovan, je po dil¢i rekonstrukci v byté v 1NP. Stavba jako celek je v celkem dobrém stavebné technickém stavu. Je
dobfe udrzovana. PfisluSenstvim stavba je soubor venkovnich Uprav zahrnujici zejména pfipojky. (nemovitost je
napojena na vefejnou elektrickou sit, odkanalizovani je do septiku, voda je z vlastni studny), zpevnénou plochu dvora.
Oceflovanou nemovitosti je stavba rodinného domu ¢&.p. 401. Rodinny dim je samostatné stojici podsklepeny
(suterén) diim s obytnym pfizemim a podkrovim. V domé je byt o velikosti 5+1 s pfisluSenstvim. V suterénu domu je
vnitfini chodba a sklady. Vzhledem ke svaZitosti terénu v ¢asti pozemku je stavba pfistupné pfimo z terénu. V pfizemi
pfistupném po vnéjSim schodisti je uprostfed chodba s dfevénym schodi$tém do podkrovi. Vpravo je sklad a
mistnost v sou€asné dobé ve stavu probihajici opravy (mistnost uvazuji jako stavebné neupravenou) a koupelna s
WC. Vlevo je obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna s WC a loznice. V podkrovi jsou z chodby pfistupné dva pokoje. Prava
¢ast podkrovi nebyla pfistupna. Je uvazovana jako puda.

Ddm slouzi k bydleni vlastnika nemovitosti.

Na pozemku p.€. st. 5 je pfizemni zdéna stavba zastfeSena sedlovym krovem s krytinou z lepenky. Stavba slouzi jako
sklady. Stafi je obdobné jakou rodinného domu. Na sklad, na jeho jihovychodni §tit navazuje pfizemni pristfeSek
provedena jako dfevéna sloupkova konstrukce se zadni zdénou sténou. Zastfeseni je pultovym krovem s lepenkovou
krytinou. Podlaha je kamenna. Opotfebeni odpovida stafi objektu. Stafi odhaduji na cca 50 let.

Technicky popis oceriované nemovité véci

Stavba dokoncéena v r. 1910 Dil&i rekonstrukce v r. 2010 Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: dobfe udrZzovana

Energeticky prikaz stavby: ~ Neni

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

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vefAl): O/ voda O/ = kanalizace O /0O plyn /O elektro [ telefon

Pfistupova komu.: X zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 277, 404

Vyuziti: bydleni [ pronajem [ podnikani O bydl. a [0 &ast. obsazen [ volny objekt
podnik.

Pristup a prijezd k pozemku
¥ z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

277 Ostatni komunikace, ostatni plocha Ceska Republika

404 Ostatni komunikace, ostatni plocha Ceska Republika




Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

X Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

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

0 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni/ pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi zéna 3

Nemovitd véc: [ byla v minulosti zaplavena O nebyla v minulosti zaplavena

Paijisténi proti povodni / zaplavé: [x] doporuduii [ neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reédinych bfemen a sluZebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

V oddile C listu vlastnictvi ¢. 17 ze dne 14.11.2017 je uvedeno toto omezeni vlastnického prava — Zastavni pravo
smluvni (opravnéni pro Hypote¢ni banku, a.s., Praha) — podrobnéji v listu vlastnictvi v pfiloze.

PFi stanoveni ceny obvyklé je uvedené omezeni uvaZovano jako zruSené a cena obvykld je stanovena za
pfedpokladu, ze na nemovitosti Zzadna zastava ani dalSi omezeni nevazne.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled lista vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi éislo 17

Kraj: CZ052 Kralovéhradecky Okres: CZ0523 Nachod
Obec: 574112 Chvalkovice Katastralni uzemi: 655121 Mala Bukovina u Chvalkovic
Ulice: ¢.o.:
Vlastnici Podil
FO RC:660623/2006 Pavel Balcar Mala Bukovina 401, 55204 1/1
Chvalkovice
Stavby stavba je soucasti pozemku
¢ast obce Mala Bukovina Objekt k bydleni C.p. 401 na pozemku p.¢. St. 4 ANO
¢ast obce Jina stavba bez ¢p/Ce na pozemku p.&. St. 5
Pozemky
St. 4 Stavebni parcela Parcela KN 387 m? zastavéna plocha a nadvofi
St.5 Stavebni parcela Parcela KN 121 m?2 zastavéna plocha a nadvofi

148 Pozemkova parcela Parcela KN 2120 m? trvaly travni porost




Vypocet vécné hodnoty staveb

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlazi
suterén 174,58 m? 58,37 m?
prizemi 174,58 m? 83,59 m?
podkrovi 174,58 m? 46,46 m?

Vycet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapoditatelna plocha
suterén
sklad 32,17 m 0,50 16,08m?
sklad 10,82 m? 0,50 5,41m?2
chodba 16,86 m? 0,50 8,43m?2
sklad 10,81 m? 0,50 5,41m?2
sklad 46,08 m? 0,50 23,04m?
suterén - celkem 116,74 m? 58,37 m?
pfizemi
pokoj 34,87 m? 0,00 0,00m?
sklad 13,34 m? 0,50 6,67m?
chodba a schodisté 14,01 m? 1,00 14,01m?
koupelna 9,11 m? 1,00 9,11m?
WC 1,47 m? 1,00 1,47m?
pokoj 20,58 m? 1,00 20,58m?
kuchyn 10,28 m? 1,00 10,28m?
pokoj 18,09 m? 1,00 18,09m?
koupelna a WC 3,37 m? 1,00 3,37m?
prizemi - celkem 125,13 m? 83,59 m?
podkrovi
pokoj 14,95 m? 1,00 14,95m?
pokoj 15,56 m? 1,00 15,56m?
chodba 15,95 m? 1,00 15,95m?
podkrovi - celkem 46,46 m? 46,46 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev
suterén
pfizemi
podkrovi

Obestavény prostor - celkem:

(17,20*10,15)*(3,00)
(17,20*10,15)*(3,00)
(17,20*10,15)*(2,75+2,55*0,5)

Obestaveny prostor
= 523,74 m?
= 523,74 m?
= 702,68 m®
= 1750,16 m*




Konstrukce

Klempifské konstrukce
Vnitfni omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitfni obklady

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni

Popis

Zaklady mélké zalozeni bez izolace
Zdivo cihlené a kamenné

Stropy s rovhym podhledem a klenby
Stfecha krov dfevény, vazany

Krytina osinkocementova

pozinkovany plech
vapenné, stukové
Stukové

chybi

bézné keramickeé obklady

Schody dievéné
Dvere difevéné , dfevéné oblozky
Okna drevéna Spaletova

PVC, koberce, prkna, keramicka dlazba a beton v suterénu

keramicka dlazba, beton

Vytapéni akumulacky a lokalni na dfevo
Elektroinstalace motorova

Bleskosvod chybi

Rozvod vody ocelové trubky, studend i tepla voda
Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu chybi

Kanalizace Zumpa, plastove potrubi

elektricky sporak se sklokeramickou deskou
umyvadlo, vana, sprchovy kout, WC a umyvadlo, sprcha WC

Zachod 2x vkoupelné

Ostatni krb. kamna

Zastavéna plocha [m?] 175

Obestavény prostor md 1750,16

Jednotkova cena (JC) [K&/md) 4 850

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) Ke 8 488 298

Stafi roku 107

Dalsi Zivotnost roku 50

Opottebeni % 58,00

Vécna hodnota (VH) K¢ 3 565 085

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis Parc. ¢islo Mnozstvi JC RC Opotiebeni VH
sklad na p.¢. st. 5 - zdéna st.5 460,00 m3 1250 K&/m3 575000 K¢ 70 % 172 500 K¢
stavba zastfeSena
sedlovym krovem s
lepenkovou krytinou
Drevény pfistfeSek st.5 170,00 m3 950 K&/m3 161 500 K¢ 60 % 64 600 K¢&
navazujici na zdény sklad,
svislé dievéné sloupky
zadni sténa je zdéna,
pultova stfecha s
lepenkovou krytinou

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 237 100 Ké

Vypocet hodnoty pozemkdi

Zakladni popis ocennovanych pozemku

Oceriovana nemovitost se sestava z pozemku p.¢€. 4 (zastavéna plocha a nadvori, jehoz soulasti je stavba €.p. 401 —
rodinny ddm) p.¢. 5 (zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez €.p., &.e. — zdény sklad) a z pozemku p.¢.
148 (trvaly travni porost). Pozemky spolu tvofijeden funkéni celek, jsou spiSe rovinné. Pozemek p.€. st. 5 je od dalSich
pozemku oddélen cestou. Pozemky jsou napojeny na vefejny rozvod elektfiny, voda je z vlastni studny, odkanalizovani



domu je do septiku, zemni plyn v dosahu neni.

Oceflovana nemovitost se nachazi mimo zastavenou cast obce, jednd se o polosamotu. Pfistup je z vefejné
komunikace ve vlastnictvi Ceské republiky (lesy eské republiky).

Cena obvykld pozemkul je stanovena na zakladé porovnani s podobnymi nemovitostmi prodanymi a prodavanymi
v okolnich srovnatelnych lokalitach. Vzhledem k rozsahu pozemku je cena stanovena diferencované.

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

m? Ké&/m?2 pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofi St4 387 350 171 135450
zastavéna plocha a nadvofi St5 121 350 171 42 350
trvaly travni porost 148 492 350 171 172 200
148 1628 25 1/1 40 700
Celkova vyméra pozemku: 2628 Hodnota pozemku celkem: 390 700

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatel Pozemek Dispozice Pozadovana  Jednotkova  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu K, Foto
m m? Ké K&/m? K. K&/m?
118,59 582 5+1 1390 000 1721 0,99 11 604

Rodinny dim Bohdasin - Cerveny Kostelec, Rodinny dim je samostatné stojici
nepodsklepena pfizemni stavba s ¢aste¢né obytnym podkrovim. Jedna se o klasicky
zdénou budovu zastfeSenou difevénym krovem krytym osinkocementovou a plechovou
krytinou. Dam je z plvodni vesnické zastavba. Stafi pdvodni ¢asti odhaduji okolo sto let.
Ddm prosel nékolika etapami stavebnich Uprav. Sou¢asnou zakladni dispozici ziskal v
Sedesatych letech, kdy dosSlo k Upravé vnitfni dispozice, k vestavbé WC, koupelny. Pfed
asi osmi lety byly provedeny oprava a dil¢i rekonstrukce vnitfnich povrchd, vnitfnich
rozvod(, a Uprava Ustfedniho topeni (rozvody a vétsi ¢ast radiatorll je asi 20 let stard).
Pfed tfemi lety byla vyménéna okna za nova plastova a byla provedena rekonstrukce
bytu vjizni Easti domu.

Dum slouzi vlastnikim nemovitosti k bydleni.

V domé je jeden byt o velikosti 5+1 s pfisludenstvim. V pfizemi je veranda, zachod,
sklipek, chodba, koupelna, kuchyri, schodisté, kotelna, sklad, tfi pokoj a dal8i kuchyn.
Byt je ke dni ocenéni provizorné rozdélen na dvé ¢asti. Vzhledem k jedné koupelné a
WC a k neoddéleni vchodl povazuji vnitini prostor za jeden byt. V podkrovi je chodba
se schodistém, pokoj a plda.

Na zahradé vedle domu je dfevéna kolna.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 2Q 2017 - koeficient 1,00; Lokalita - Poloha dale od
dosahu sluzeb a vybavenosti mésta - koeficient 0,90; Velikost objektu - Vétsi dim - koeficient 0,98;

Provedeni a vybaveni - Podobné vybaveni - koeficient 1,00; Celkovy stav - LepSi stav, kvalitngjsi
stavebni Upravy - koeficient 1,10; Vliv pozemku - VEtSi pozemky - koeficient 1,02;

Zdlvodnéni koeficientu K,: Redukce pramene ceny - Prodej 2Q 2017 1; Lokalita - Poloha
dale od dosahu sluzeb a vybavenosti mésta 0,9; Velikost objektu - Vétsi diim 0,98;
Provedeni a vybaveni - Podobné vybaveni 1; Celkovy stav - LepSi stav, kvalitngjSi
stavebni Upravy 1,1; Vliv pozemku - VétSi pozemky 1,02;




169,46 5003 6+1 3200 000 18 884 0,80

Rodinny didm Hajnice, Rodinny diim je samostatné stojici nepodsklepena ptizemni
stavba s obytnym podkrovim. Jednd se o klasicky zdénou stavbu s roubenou ¢&asti,
zastfeSenou dfevénym krovem s taskovou krytinou. Klempifské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Zdéna ¢&ast budovy je omitnuta, roubena Cast je natfena.
Dvefe a okna jsou dfevéné. Podlahy obytnych mistnosti jsou plovouci nebo je na nich
keramicka dlazba, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba nebo beton. Vytapénije
ustfedni elektrokotlem, ohfev TUV je v bojleru. V kuchyni je elektricky spordk se
sklokeramickou varnou deskou. V koupelné jsou umyvadla, vana, sprchovy kout, WC,
keramicky obklad a keramicka dlazba.

Duam byl postaveny vr. 1935.

Dum slouzi vlastnikim nemovitosti k bydleni.

V domé je byt o velikosti 6+1 s pfisluSenstvim. V pfizemi je zimni zahrada, kuchyn,
technicka mistnost, chodba se schodiStém, pokoj, obyvaci pokoj a koupelna s WC.
V podkrovi je chodba se schodistém, Ctyfi pokoje, dalSi chodba, zachod.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 3Q 2017 - koeficient 1,00; Lokalita - Podobné lokalita,
dale od centra - koeficient 0,95; Velikost objektu - v&tSi diim - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni -
Podobné vybaveni - koeficient 1,00; Celkovy stav - V&tSi rozsah pavodnich konstrukci, nedokonéena
rekonstrukce - koeficient 0,88; Vliv pozemku - Men3i pozemky - koeficient 0,98;

Zdavodnéni koeficientu K,: Redukce pramene ceny - Prodej 3Q 2017 1; Lokalita - Podobna
lokalita, dale od centra 0,95; Velikost objektu - vétSi dum 0,98; Provedeni a vybaveni -
Podobné vybaveni 1; Celkovy stav - Vét§i rozsah puvodnich konstrukci, nedokon&ena
rekonstrukce 0,9; Vliv pozemku - Mensi pozemky 0,98;

116,65 1296 3+kk 1300 000 11145 0,99

Rodinny dim Veselice - Velkd Jesenice, Jedna se puvodné o obytnou ¢ast, rodinny dam,
s navazujici hospodafskou c&asti a dalSi objekt charakteru hospodafské budovy.
Nemovitost je dlouhodobé uzivana vlastnikem k bydleni a k rekreaci. Asi pfed patnéacti
lety doSlo kvyrazné opravé, rekonstrukci a ke zménén vyuzivani. Ke dni ocenéni je
obytna €ast s navazujicimi pdvodné nebytovymi prostorami upravena jako rodinny diim.
Ddm obsahuje obytnou kuchyn, chodbu, koupelnu, WC, dva pokoje, sklady. V zadni
Casti je pfistup do mensiho sklepa, ve kterém je vodarna. Pidni prostor je bez vyuziti.
Obytna cast je po celkové opravé a rekonstrukci. Je v pékném stavu, je mozné ji pfimo
uzivat. Stfecha je v zakladni mife udrzovana. Fasada je spiSe v plivodnim stavu, coz ale
nebrani uzivani stavby.

Dum je proveden jako klasicky zdéna stavba zastfeSena sedlovou stfechou. Zakladni
prvky dlouhodobé Zivostnosti jsou v dobrém stavebné technickém stavu. Jsou
udrzované. Prvky kratkodobé Zivotnosti vEetné rozvodd, instalaci, povrchd a vlastné
celého interiéru rodinného domu byly pfi rekonstrukci pfed patnacti az deseti lety
obnoveny. Z hlediska uzivani se jedna o kvalitni stavbu.

PUvodni hospodarska budovy ptes dvlr je vyklizena, je vycisténa a je upravena jako
sklad a prostor pro sezonni uskladnéni a jako pobytovy prostor pro posezeni pfi hor§im
pocasi. Interiér je opraven, vyCistén a v pékném stavu. Stavbu z hlediska vyuZziti posuzuji
zejména jako sklad.

Soucasti nemovitosti jsou pfipojky inZenyrskych siti na rozvody, studna, venkovni
zpevnéné plochy, oploceni.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodej 3Q 2017 - koeficient 1,00; Lokalita - Porovnatelna
poloha - koeficient 1,00; Velikost objektu - Vétsi dim - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni -
Podobné vybaveni - koeficient 1,00; Celkovy stav - Men3i rozsah stavebnich tprav - koeficient 0,98;
Vliv pozemku - V&tSi pozemky - koeficient 1,03;




VariaCni koeficient pfed Upravami: 25,29 % Varia€ni koeficient po Upravach: 14,50 %
Zapotitatelna plocha 188,42 m2

Minimalni jednotkova cena: 11 034 Kg/m? Minimélni cena: 2079 026 K¢
Prlimérna jednotkova cena: 12 600 K&/m? Primérna cena: 2 374 092 K¢
Maximalni jednotkova cena: 15 162 K&/m? Maximalni cena: 2 856 824 K¢
Stanovena jednotkova cena: 12 600 K&/m? Porovnavaci hodnota: 2374 092 Ké

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: K¢
Ocefiovana nemovitost neni pfedmétem prodeje.

Komentar ke stanoveni NHZP a vhodnosti zastavy

Nemovitost je ocenéna na zakladé porovnani s podobnymi nemovitostmi prodanymi v okolnich srovnatelnych
polohach. Jedna se o diim s jednim bytem s vét§im rozsahem uzitnych ploch. Diim ma rozvojové moznosti. Kladem
je i vétsi rozsah pfisluSenstvi (suterén se sklady). DUm je vétSiho stafi, je udrzovan. Je ve stavu, kdy je mozné jej
v pfevazném rozsahu pfimo uzivat. Cenu stanovuji také s ohledem polohu v okrajové €asti obce (polosamota) a se
Spatnou polohou z hlediska dostupnosti sluzeb a vybavenosti mésta. Cenu obvyklou souasnou odvozuji od
porovnavaci hodnoty (stanoveno dle prodeji porovnatelnych nemovitosti — vlastni databaze prodejd). Po zaokrouhleni
cenu obvyklou stanovuji na 2 370 000,00 KE. Pozemky jsou vétsi velikosti. Nemovitost jinak hodnotim jako celkem
dobfe prodejnou.

Z hlediska zastavy nemovitost hodnotim jako vhodnou.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2 374 092 K& 0 K¢
Vynosovéa hodnota 0 Ké 0 Ké&
Vécna hodnota 4 192 885 K¢ 0 K¢
NHzZP 2 370 000 K¢
- z toho hodnota pozemku 390 700 K¢& 0 K¢
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni hodnota \ 9 224 798 K¢ 0 K¢
- z toho hlavni budova \ 8 488 298 K¢ 0 K¢
- ostatni objekty 736 500 K& 0 K¢

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapocitatelné plochy (pouze pro statistické ucely)

NHZP: 2370000 K¢
Z toho hodnota garazi, gardZovych a parkovacich stani: 0 K¢
Z toho podil venkovnich Uprav a ostatnich staveb na NHZP: 4,00 % 94 800 K¢
Z toho NHZP pozemku: 390700 K&
Upravena NHZP: 1884 500 K&
Zapocitatelna plocha: 188,42 m?

Jednotkova cena zapocitatelné plochy: 10 002 Ké/m?




Seznam podklad a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti proLV €. 17 ze dne 14.11.2017 2
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace nemovitosti 3
Mapa oblasti 1

Mistni Setfeni se zaméfenim a zjisténim skutecneého stavu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 19.01.2009

Udaje o prodeii srovnatelnych nemovitosti

Odborna literatura

Koncesni listina

Odhad ceny nemovitosti jsem provedl na zakladé opravnéni dle Koncesni listiny vydané fyzické osobé dle ¢&l. VI.

bod 4 zakona &. 356/1999 Sb., kterym se méni zakon &. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani (Zzivnostensky

zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisl, a nékteré dal§i zakony. Koncesni listina byla vydana Okresnim Ufadem

Nachod, referat okresni zZivnostensky Ufad pod ¢.j. 01/016676/F-51, Cislo v okresnim Zivnostenském rejstfiku: 1289
Pfedmét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovité, koncesni listina vydana dne: 12.04.2001 na dobu
neurcitou.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.171.2017 21:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574112 Chvalkovice
Kat.tizemi: 655121 Mali Bukovina u List wlastnictyi: 17
Chvalkovic

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych #adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prévo

Jméno/Nazev Identifikator Podil
Balcar Pavel, Mala Bukovina 401, 55204 Chvalkovice 660623/2006

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vynéra [m2] Druh pozemku Zplusob vyuziti Zplisob ochrany
st. 4 387 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné uzemi
nadvoii
Soucdasti je stavba: Mala Bukovina, &.p. 401, bydleni
Stavba stojl na pozemku p.&.: St. 4
5t. 5 121 =zastavéna plocha a rozsahlé chranéné dzemi
nadvori

Sougasti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba steji na pozemku p.&.: St. 5
148 2120 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Jina prédva

Bez zapisu

C Omezenli vlastnickeho prava

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k
e Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky vyplyvajici ze Smlouvy o poskytnuti hypoteéniho dvéru reg.¢.
1000/230991-01/08/01-001/00/R ve vy3i 2.300.000,-Ké véetné pfisluSenstvi

Hypote¢ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Parcela: St. 4 V-224/2009-605

Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324 parcela: St. 5 V-224/2009-605
Parcela: 148 V-224/2009-605

Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne V-224/2009-605

13.01.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.01.2009.
Pofadi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Jiné zapisy

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

Nemovitostl Fsou v idzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlnl ufad pro Krdlowvéhradecky kraj, Ratastrdlni pracovidté Ndched, kdd: 605.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.171.2017 21:15:02

Okres: CZ0523 Nachod Obec: 574112 Chvalkovice
Kat.tizemi: 655121 Mali Bukovina u List wlastnictyi: 17
Chvalkovic

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych #adach (St. = stavebni parcela)

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
* Smlouva kupni ze dne 19.01.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 22.01.2009.
V-243/2009-605
Pro: Balecar Pavel, Mala Bukovina 401, 55204 Chvalkovice RC/1C0:660623/2006
F  Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BEPEJ Vyméra [m2]
148 54199 455
56811 1665

Fokud fe vyméra boaitnich dild parcel men3i ne? vyméra parcely, zbytek parcely pneni bonlteovin.

Nemovitesti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti
CR.

Katastrdlni dfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Nachod, koéd: 605.
Vyhotovila: Vyhotoveno: 14.11.2017 21:26:31

Ceskd sporitelna, a.s. na zakladé dalkového pfistupu
do Ceského UFfadu zeméméfFidského a katastrdlniho. Eizeni Bl: cesweiiwess S Carr e

Podpis, razitko:

Nemovitostl Fsou v idzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR.
Katastrdlnl ufad pro Krdlowvéhradecky kraj, Ratastrdlni pracovidté Ndched, kdd: 605.
Strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 21.11.2017
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Pozemek p.¢. 5 vk.u. €. 655121



Kopie katastralni mapy ze dne 21.11.2017
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Pozemek p.¢. 4 vk.u. €. 655121



Kopie katastralni mapy ze dne 21.11.2017
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Jolni Zlibek

Pozemek p.¢. 148 vk.u. €. 655121



Suterén - sklad Suterén - sklad

Suterén - chodba Suterén - sklad
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Chodba a schodisté v pfizemi Pokoj v pfizemi - sklad

LozZnice
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Koupelna

Koupelna Pokoj v podkrovi

4 %151

Pokoj v podkrovi Schodisté do podkrovi
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B Mals Rilkmvina

-20-



