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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o cené¢ obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. 225/2, jehoz soucasti je stavba €. p. 102., zapsana v katastru nemovitosti jako jina stavba, vSe
zapsano na listu vlastnictvi ¢. 1327 v k.u. Hostinng, obec Hostinné, okres Trutnov, na Katastralnim
ufad¢ pro Kréalovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté¢ Trutnov. Hlavnim ucelem znaleckého
posudku je nedobrovolna drazba nemovitych véci.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tdaje, které¢ by mély vliv na kone¢ny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti vcetné ¢aste¢ného zaméteni a podkladii dodanych
zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétfenim byla provedena dne 04.07.2023 za ptitomnosti soudniho znalce pana Ing.
Marcela Grygara.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Na zéklad¢ zadéani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci nemovitych véci
a provedenim fotodokumentace zvenci. Néasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi a
databazi realizovanych najmua spolupracujicich znalct, byly nasledné pouzity vzorky pro urceni
vysledné ceny.

S ohledem na nemoznost zjistit obvyklou cenu dostatecnym poctem vzorkt vhodnych k porovnani,
u kterych by byly k dispozici realizované prodejni ceny za poslednich 12 kalendarnich mésici, byla
zjisténa trzni hodnota vynosovou metodou suplujici cenu obvyklou v tomto konkrétnim piipadé,
zejména s ohledem na druh ocefiovanych nemovitych véci, které nejsou na trhu tak casto
obchodovany.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €. 1327 pro k.. Hostinné ze dne 27.03. 2023

- kopie katastralni a ortofoto mapy

- informace o povodnich

- informace o realizovanych cenach najmu z databaze znalce

- informace a sdé€leni poskytnuté objednatelem posudku

- skuteCnosti zjisténé pii mistnim Setfeni

- mapa obce a okoli

- Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku, v platném a G€inném znéni
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- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho feseni (insolvencni zékon),
v platném a G¢inném znéni
- Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zékon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozd¢jSich piedpist, v platném a acinném znéni
- Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpisi, v platném a t¢inném znéni
- Zékon €. 89/2012 Sb. obcansky zakonik
- informace a sdéleni poskytnutd objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelari, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
WWWw.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich
vetejnych zdrojii

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pfi osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodna a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi vynosové hodnoty je
rovnéZz povazovan za vérohodny, jelikoz se jednd o najemni smlouvy z databaze znalce a realitni
inzerce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, zZe ti€astnici smeény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i tCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené irokové sazb¢ ulozit,

-3 -



aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci a provedenim
fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych ndjmt spolupracujicich znalcti, byly nasledn¢ pouzity vzorky pro urceni vysledné
ceny.

S ohledem na nemoznost zjistit obvyklou cenu dostate¢nym poctem vzorkt vhodnych k porovnani z
diivodu unikatnosti stavby, jejiho umisténi a jejich dalSich aspektt, u kterych by byly k dispozici
realizované prodejni ceny za poslednich 12 kalendainich mésict, byla zjisténa trzni hodnota suplujici
cenu obvyklou v tomto konkrétnim ptipad¢€, zejména s ohledem na druh ocenovanych nemovitych
véci, které nejsou na trhu tak casto obchodovany.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita vynosova metoda. Pii jeji aplikaci jde piedevs§im o prognézu
budouciho prospéchu nemovitosti, odhadnuti vhodné diskontni ¢i kapitalizacni miry a na zakladé
tohoto stanovit hodnotu, kterou by nemovitost do budoucna mohla ptinéaset. Stanovena hodnota se da
uvazovat i jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazb& ulozit tak, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovitych véci nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém
trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych najmi spolupracujicich znalc a
informace o aktualné nabizenych prondjmech z realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Hostinné, k.i. Hostinné
Adresa nemovité véci: Na Valech 102, 543 71 Hostinné

Vlastnické a evidencni udaje
Nikola Nossek, Luc¢ni 834, 543 71 Hostinné, LV: 1327, podil 1/ 1

Mistopis

Obec Hostinné lezi v Krkonosském podhiiii, v k. 0. Hostinné v okrese Trutnov, v Kralovéhradeckém
kraji. Mé&sto Hostinné se nachdzi piiblizn€¢ 18 km zépadné od okresniho mésta Trutnov, v
severovychodnich Cechach na soutoku feky Labe a potoku Cista. Zije zde pfiblizné 4 300 obyvatel a
patii k nejstarSim sidlim v Podkrkonosi, pozd€ji bylo také centrem papirenského prumyslu.
Katastralni izemi ma rozlohu 806 ha.

V Hostinném se nachézi posta, knihovna, kino, 2 kulturni zatizeni, galerie, stfedisko pro volny ¢as
déti a mladeze, Skoly raznych stupna a typti, zdravotni stfedisko, ubytovaci a restauracni zafizeni,
obchody, sluzby apod. Jedna se tedy o obec, kde je dostupna komplexni obCanska vybavenost.
Oceniované nemovité véci jsou umistény v samotném centru obce, v bezprostfedni blizkosti
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autobusového nadrazi, s naméstim ve vzdalenosti cca 160 m a veskerou obcanskou vybavenosti v
dosahu, kterou je rovnéz tvoteno jejich nejblizsi okoli.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: 1 bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

71 Mésto Hostinné, Nameésti 69, 54371 Hostinné ostatni plocha - ostatni
komunikace

813/6 Mésto Hostinné, Nameésti 69, 54371 Hostinné ostatni plocha - ostatni
komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Posuzovanym objektem je historicka stavba z cihel, ktera byla odhadem postavena pted vice nez
150 - ti lety, situovand v pamatkové zon¢ na rozhrani ulic Hradebni a Na Valech. M4 charakter
polyfunkéniho domu s tim, Ze v rozsahu celého prvniho nadzemniho podlazi se nachdzi komer¢ni
prostory, ve kterych dfive soucasny vlastnik provozoval kavarnu. Ve 2.NP domu se nachazi nebytové
prostory, kde se provozovala diskotéka a v podkrovi objektu je zfizena bytova jednotka, ktera je vSak
k datu mistniho $etfeni neobyvatelnd, o neznidmé dispozici, odhadem o uZitné plose cca 90 m?>. Znalci
nebyl umoznén piistup do objektu, avSak z fotodokumentace potizené v minulosti a piedlozené
zadavatelem posudku je patrné, Ze narusena byla zejména stfesni izolace, v€etn¢ stfeSni krytiny a do
objektu pravdépodobné zatékalo. Dil¢i rekonstrukce probéhla v roce 2022, kdy doSlo zejména
k opravé stfesni krytiny. Plidorysné ma stavba tvar lichobéZniku o zastavéné plose cca 236 m?, v
katastru nemovitosti zapsana jako jina stavba. Pozemek zastavéna plocha a nadvofi parc. St. 225/2,
na kterém stavba stoji a je jeho souéésti, mé celkovou plochu o vyméfe 284 m?.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi
ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
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Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentar: Na listu vlastnictvi €. 1327 v ¢asti C zapsano:

1. Zastavni pravo smluvni smluvni a s tim souvisejici zdvazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jSim
potadi novy dluh, zdvazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto staré¢ho, zakaz zcizeni a
zatizeni bez ptedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele na dobu trvani zastavniho prava
ve prospéch opravnéného: Santora druzstvo, Americkd 579/17, Vinohrady, 12000 Praha 2,
RC/ICO: 25835858

2. Zastavni pravo exekutorske podle § 73a exekucniho fadu ve prosp&ch opravnéného:
Santora druzstvo, Americkd 579/17, Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25835858

VySe uvedena omezeni vlastnickych prav na posuzovanych nemovitych vécech nebyla v
cené obvyklé zohlednéna a drazbou zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢. p. 102

2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek

3. Vynosova hodnota
3.1. Boduva ¢. p. 102

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pii aplikaci vynosové metody byly jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci slouzici ke
komer¢nimu vyuziti, umisténé v okoli ocenlovanych nemovitych véci.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 102
| Vécna hodnota dle THU




UZitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
1. NP
Vycet mistnosti: uzitnd plocha
kavarna cca 150,00 m?
150,00 m?
2. NP
Vycet mistnosti: uzitnd plocha
nebytové prostory 100,00 m?
100,00 m?
podkrovi
Vycet mistnosti: uzitnd plocha
bytova jednotka 90,00 m?
90,00 m?
340,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP celkovy cca 1900 = 1 900,00
Obestavény prostor - celkem: 1 900,00 m?

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 232

Uzitna plocha (UP) [m?] 340

Obestavény prostor (OP) [m’] 1 900,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 9 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?) 9 000

Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢E] 17 100 000

Stari rokli 150

Dalsi zivotnost rokli 50

Opotiebeni % 55,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 7 695 000

2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Settenim odhadce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanymi
pozemky v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky pro
vystavbu jsou v okoli ocefiované nemovitosti obchodovany v cené okolo 1.500 K& za 1 m? vyméry v
zéavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality, dostupnosti inZenyrskych siti a na
moznostech dalSiho vyuziti. Trzni hodnota pozemku je stanovena s ohledem na jiz zastavéné
pozemky stavbou bez moznosti dalsi vystavby jednotkovou cenou ve vysi 1.500 K&/m?.



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&/m? ] [ K¢
Celkova vyméra pozemKkii 0 Hodnota pozemkiu celkem 0

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova €. p. 102

Udrzitelny Cisty pfijem z najemného vychazi z uskutecnitelnych Cistych najmu., které 1ze realizovat
na trhu u nemovitosti, které jsou srovnatelné z hlediska velikosti, lokality a stavu. VySe nagjmu musi
byt zvolena tak, aby bylo mozné dosahnout jeho opakovatelnosti na trhu v kratkém casovém obdobi
v daném mist¢ a Case.

V soucasné dob¢ se pohybuji najmy prostor vhodnych k provoznim ucelim v Hostinném, Trutnové
a blizkém okoli v cen& okolo 1.350 K&/m?*/rok, rozptyl jednotlivych najmi je pomé&rné vyrazny s
ohledem na kvalitu poskytovaného ndjmu ze strany pronajimatele. Znalec ocenuje vyse uvedené
prostory dle analyzy trzniho najemného a to ve vysi 1.345 K¢&/m?/rok.

Ostatni bytové prostory, které se v objektu nachazi 1ze obchodovat v ¢astce 120 K&/m?*/mésiénég, dle
realizovanych cen n4jmt v dané lokalité. Znalec stanovuje cenu najmu v ocenované stavbé na
120 K&/m?*/mésicné t.j. 1.440 K&/m?*rok.

Pfi stanoveni vynosové hodnoty je tieba zohlednit riziko ztraty z neobsazenosti a ztraty z vymahani
v tomto konkrétnim ptipadé ve vysi 10%.

Aby bylo mozné zajistit dlouhodobé udrzitelny pfijem z najemného, je nutné nemovitost neustale
udrzovat. Tyto provozni ndklady je nutné v ocenéni zohlednit, a to odectenim nékladl na udrzbu od
Cistého piijmu z najemného, ktery nemovitost vygeneruje. Naklady na udrzbu se obvykle odvozuji z
hypotetickych nakladii na vystavbu budovy a znalec ji stanovuje vzhledem k prabézné provadeéné
udrzbé ve vysi 0,90 % z reprodukeni ceny.

Mira kapitalizace vyjadiuje mimo jiné riziko investice do nemovitosti a danou lokalitu, ktera je pro
tento druh nemovité véci relativné dobra, proto je stanovena také s ohledem na moznost prodeje
nemovité véci po jednotkach v celkové vysi 5 %, coZ znalec povazuje odbornym pohledem na
soucasny trh za miru kapitalizace adekvatni.

PROVOZNI PROSTORY

1. Pronajem restauracniho zarizeni, ul. Horska, Trutnov - Horni Staré Mésto

Pronajem zavedené a vybavené restaurace v Trutnové situované piimo u sidlisté. Plocha restaurace
¢ini 62 m? a nalezi k ni salonek 35 m?. Dale je zde E4stecné zafizena kuchyf, socidlni a skladové
zdzemi. V letnich dnech lze uzivat venkovni zastieSené posezeni a letni zahradku s grilem. Parkovat
1ze pobliZ na parkovisti pro cca 10 aut.

Celkova cena: 30 000 K¢ za mésic
Poznamka k cené: +e¢l. a plyn, kauce 30.000,-
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Umisténi objektu: Sidliste

Typ domu: Piizemni

Podlazi: 1. podlazi z celkem 1

UZitna plocha: 177 m?




Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/restaurace/trutnov-horni-stare-mesto-
horska/917066828#1img=2

2. Pronajem restaurac¢niho zarizeni, ul. Horska, Trutnov - Stfedni Pfredmésti

Pronajem prostor vhodnych k podnikani v minulosti uzivanych jako cukrarna. Celkova podlahova
plocha véetng zazemi je 140 m?. Teplo a voda je jiz v cené. Elektrickd energie se vytictuje. Prostory
jsou Castecné vybavené s moznosti provozovani ihned. Nachazi se v blizkosti sidlisté s parkovistém
pted objektem.

Celkova cena: 16 500 K¢ za mésic
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Umisténi objektu: Sidlisté

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 1. podlazi z celkem 2

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/restaurace/trutnov-stredni-predmesti-
horska/3523609676

3. Pronajem obchodniho prostoru, ul. Maxima Gorkého, Trutnov - Kryblice

Pronajem komercniho objektu, ktery je situovany uprostied sidlist¢ v ul. Maxima Gorkého v
Trutnové. V piizemi se nachazi prostor byvalé pivnice o rozloze pfiblizné 180 m2. Celkové podlahova
plocha objektu je piiblizné 450 m?. Plyn a elektrick4 energie bude piehlasena na najemnika. Volné
thned k provozovéani. Vice informaci u makléte.

Celkova cena: 30 000 K¢ za mésic
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Umisténi objektu: Sidlisté

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2. podlazi z celkem 3

Zdroj:https://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-prostor/trutnov-kryblice-
maxima-gorkeho/3909747788

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [Ké&/rok] [%]
1.Ostatni prostory  kavarna 150 1345 16 813 201 750 5,00
2.Provozni prostory nebytovy 100 1 345 11208 134 500 5,00
prostor v 2. NP
3.0bytné prostory  bytova jednotka 90 1 440 10 800 129 600 5,00
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v podkrovi
Celkovy vynos za rok: 465 850

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahové plocha PP m? 340
Reproduk¢ni cena RC K¢ 17 100 000
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m*'ro 1370
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 465 850
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 419 265
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 6 000
Pojisténi K¢é/rok 10 000
Opravy a udrzba 0,90 % * RC Ké&/rok 153 900
Sprava nemovitosti K¢é/rok 12 000
Ostatni ndklady K¢&/rok 12 000
Néklady celkem \Y K¢é/rok 193 900
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 225 365
Mira kapitalizace % 5,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/1
Vynosova hodnota Cv K¢ 4507 300
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 102 7 695 000,- K&
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek 0,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢. p. 102 4507 300,- K¢
Vynosova hodnota 4507 300 K¢
Vécna hodnota 7 695 000 K&
Trzni hodnota 4 500 000 K¢
slovy: Ctyfimilionypétsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Settenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zji§téno, Ze v lokalitd s ocefiovanym
polyfunkénim objektem v souCasné dobé odpovidd nabidka poptavce po srovnatelnych objektech
slouzicich ke komer¢nimu vyuziti. Budovy s provoznimi prostory jsou v okoli Hostinného i
vzdalenéjSich mistnich ¢astech okresu Trutnov nabizeny a realn¢ obsazovany v ndjemnich cenach
okolo 1.350 K¢&/m?/rok a bytové prostory ve vysi 120 K&/m*/mési¢né v zavislosti na velikosti, stavu
a vybaveni budovy, velikosti pozemku, moznosti parkovani a obecné umisténi v ramci lokality a na
moznostech dalSiho vyuziti. Uvedend vynosova hodnota tedy i trzni hodnota po zaokrouhleni je ve
vysi 4.500.000 K¢.

S ohledem na nemoznost zjistit obvyklou cenu dostate¢nym poctem vzorkl k porovnani byla zjisténa
trzni hodnota nemovitych véci vyhradné vynosovou hodnotou, nahrazujici cenu obvyklou, a to v
tomto konkrétnim piipadé.

Na zaklad¢ vySe uvedenych skutecnosti odhaduji hodnotu ocetlovanych nemovitych véci ve vysi
4.500.000 K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pti stanoveni ceny obvyklé nemohla byt vyuzita porovnavaci hodnota z diivodu popsanych vyse, a
proto byla stanovena trzni hodnota vyhradné vynosovou metodou, ktera je stézejni pfi stanoveni ceny
obvyklé nemovitych véci, jejichz hlavni ucelem mé byt komercni vyuziti s dosazenim vynosu. Ostatni
metody jako napf. vécnd nebo reprodukéni metoda by v tomto piipadé nemély v takové mife
vypovidaci schopnost véetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlaSky MF, a zejména proto nebyly pfi
ocenéni vyuzity a aplikovany.
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5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici vynosové hodnoty byla stanovena trzni hodnota. VSichni vybrani reprezentanti
byli shledani srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim
upravy cen zejména korekci z realitni inzerce. Kontrola postupu byla dale provedena v rdmci odborné
diskuse v okruhu spolupracujicich znalcti. Na zaklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena
trzni hodnota nahrazujici obvyklou cenu, resp. trzni hodnota je v tomto pfipadé substitutem ceny
obvyklé.

- 12 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o cené¢ obvyklé nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. 225/2, jehoz soucasti je stavba €. p. 102., zapsana v katastru nemovitosti jako jiné stavba, vse
zapsano na listu vlastnictvi ¢. 1327 v k.4. Hostinné, obec Hostinng¢, okres Trutnov, na Katastralnim
urfadé¢ pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov. Hlavnim ucelem znaleckého
posudku je nedobrovolna drazba nemovitych véci.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu v§ech oceniovanych nemovitych véci
ve vysi 4.500.000 K¢.

Obvykla cena: 4 500 000 K¢
slovy: Ctyfimilionypétsettisic K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nebyl umoznén piistup do ocenovanych nemovitych véci, proto vychéazi ze skute¢nosti
zjiSténych pii mistnim Setfeni zvenci, skutecnosti a podkladl sdélenych zadavatelem ocenéni, dale z
vnéjSiho ohledani a z informaci z vefejnych zdroji. Vynosova metoda je zalozena na tsudku znalce,
proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za piedlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladi a nepravdivych informaci. Znalec dale vychazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setfeni a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti oveéfovany (zejména provereni projektové dokumentace na
stavebnim ufad¢, kterd ma zachycovat skute¢ny stav provedeni stavby). Zpracovatel vyhotovil
ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach
trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za ucelem zjisténi
obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1327 3
Kopie katastralni a ortofoto mapy 2
Fotodokumentace ze dne 04.07.2023 2
Mapa oblasti 1
Povodnova mapa 1
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely piedvidané v ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963
Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé€jsich pravnich predpisti. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
7.3.2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 2009/2023.

V Dobroslavicich 14.07.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé¢ 109/11
747 94 Dobroslavice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2023 13:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579297 Hostinné

Kat.uzemi: 645770 Hostinné List vlastnictwvi: 1327

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pradave
Nossek Nikola, Luéni 834, 54371 Hostinné 945516/3707
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpuscb ochrany
St. 225/2 284 zastavéna plocha a pam. zéna - budova,
nadvori pozemek v pamatkové
zbéné

Soucasti je stavba: Hostinné, é.p. 102, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.Z&.: St. 225/2

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zaté&fujici nemovitosti v Sdsti B vietn#® souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
- dluhy ve vysi 3.250.000,00 Ké
- dluhy vzniklé do 21.12.2042 do vysSe 9.750.000,00 K&
Oprdvnéni pro
Santora druzstvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 25835858
Povinnost k
Parcela: St. 225/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni a zatizZeni &.
0000592923 ze dne 21.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.12.2021
15:46:49. Zapis proveden dne 12.01.2022; uloZeno na prac. Trutnov

v-11937/2021-610

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky =ze dne 06.09.2022. Pravni udéinky zapisu k

okamziku 03.11.2022 08:00:00. Zapis proveden dne 24.11.2022.
V-8373/2022-610

Poradi k 21.12.2021 15:46

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni
&. 0000592923 =ze dne 21.12.2021, Pravni Géinky zapisu k okamziku 21,12.2021

15:46:49. Zapis proveden dne 12.01.2022; uloZeno na prac. Trutnov
V-11937/2021-610

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&. 0000592923 =ze dne 21.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 21.12.2021

15:46:49. Zapis proveden dne 12.01.2022; ulozeno na prac. Trutnov
Vv-11937/2021-610

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele na dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Santora druZstvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovi
Katastralni (fad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrélni pracoviité Trutnov, kéd: 610.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03,2023 13:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579297 Hostinné

Kat.uzemi: 645770 Hostinné List wvlastnictvi: 1327
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Praha 2, RC/ICO: 25835858
Povinnost k

Parcela: St. 225/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizeni &.
0000592923 =ze dne 21.12.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.12.2021
15:46:49. Zapis proveden dne 12.01.2022; uloZeno na prac. Trutnov

V-11937/2021-610

Listina Smlouva o postoupeni pohlediavky ze dne 06.09.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamZiku 03.11.2022 08:00:00. Zapis proveden dne 24.11.2022.

V-8373/2022-610

Poradi k 21.12.2021 15:46

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
- pro dluhy ve vys3i 3.246.752,98 K&, fixni smluvni pokuta ve vysi 1.200.000 K&, smluvni
pokuta ve vysi 5.250 K& denné od 22. 4. 2022 do zaplaceni celého dluhu, smluvni urok ve
vysi 137.221,10 K&, smluvni turok 20,9 % roéné z castky 3.246.752,98 Ké od 7. 6. 2022 do
zaplaceni, zakonny urck z prodleni ve vys$i 12.856,39 K&, zakonny urok z prodleni ve
vysi 11,75 % roéné z 3.246.752,98 K& od. 7. 6. 2022 do zaplaceni, poplatek za spravu
mésiéné 549.00 K& od 7. 6. 2022 do zaplaceni a naklady opravnéné v exekuénim fizeni
Oprdvnéni pro
Santora druZstvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RE/ICO: 25835858
Povinnost k
Parcela: St. 225/2

Listina Exekuéni pfikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského uradu Frydek-Mistek 142 EX-00685/2022 -017 ze dne 10.10.2022.
Pravni moc ke dni 17.10.2022. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 21.10.2022
14:12:26. Zapis proveden dne 15.11.2022; uloZeno na prac. Jiéin
V-6198/2022-604

Pofadi k 06.09.2022 00:00

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 18.11.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.12.2019 11:33:10.
Zapis proveden dne 27.12.2019.
V-9656/2019-610

Pro: Nossek MNikola, Luéni 834, 54371 Hostinné RC/ICO: 945516/3707

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

stdtnl sprdvy katastru nemovitosti CR
6

Nemovitosti Jsou v uzemnim cbvodu, wve kterém vykondva
Katastralni dUfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrélnl pracoviité Trutnov, kod:
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2023 13:15:02

Okres: CZ0525 Trutnov Obec: 579297 Hostinné
Kat.izemi: 645770 Hostinné List vlastnictwvi: 1327

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, kéd: 610.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 27.03.2023 13:37:46

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k fideltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného naf¥izeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Kradlovéhradecky kraj, Katastzélnl pracovisté Trutnov, kéd: 610,
strana 3
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Mapa oblasti
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