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ZNALECKY POSUDEK
¢. 420-03/2017

O cené obvyklé nemovitych véci vedenych na LV 909 pro kat.iz. Smifice, tj. RD &.p. 157 stojici na
pozemku p.C. st. 200/5, pozemky p.c. st.200/5, p.¢. 305/1 ap.c. 1176

Objednatel znaleckého posudku: DRS IMMO as.,
ICO: 26285011
Lazy VII 5583,
76001 Zlin
Ukéel znaleckého posudku: pro ucely dobrovolné drazby (ocenéni stavajiciho stavu)

[#13

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakont ¢. 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. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zikona ¢.
151/1997 Sb., podle stavu ke dni 25. 2. 2017 znalecky posudek vypracoval:

_(‘}( e

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.,
bytem: Masarykova 880, 742 58 Pfibor

Pobocka: JP Survey International, s.r.o.
Kollarova 1714/1, 500 02 Hradec Kralové

e-mail: podstjoa email.cz
telefon: 777 257 858

Datum mistniho Setfeni: 25. unora 2017

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 25. inora 2017

Znalecky posudek obsahuje 32 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Hradci Kralové, 6. 3. 2017 Vytisk: 2/2
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A. NALEZ

1. Znalecky kol

Ukolem znalce je odhadnout cenu obvyklou nemovitych véici vedenych na LV 909, tj. RD C.p. 157 stojici
na pozemku p.¢. st. 200/5, pozemky p.€. st. 200/5, p.¢. 305/1 a p.€. 1176, pro kat.uz. Smifice. obec
Smirice, okres Hradec Kralové, Kralovehradecky kraj

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF &. 441/2013 Sb. v akv
znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb.. o oceiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskvtovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgéji
zejmeéna vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vvplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvvkla
cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardu IVSC je definovana trini hodnota - "odhadovana ¢astka, za
kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakei bez osobnich vlivu mezi dobrovolné kupujicim
a dobrovoln¢ prodavajicim po patficném pruzkumu trhu, na némz ucastnici jednaji informované, rozvazné a
bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ckonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v
¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace
financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i
ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o priméfené opotiebeni odpovidajici
opotreben¢ veel stejncho stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena. za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou vée poridit v dob¢ ocenéni. bez odpoétu opotiebeni.
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Metoda vynosova
Tato mctoda je zalozena na koncepei "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”. Vynosovou
hodnotu si 1ze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit. aby troky 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 nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné
stavby €1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pi‘ehled podklada

[1] Vypis z KN, LV 909 pro kat.uz. Smifice ze dne 25.05.2015 (aktualnost ovérena)

[2] Snimek katastralni mapy z dotéené lokality

[3] Udaje zjisténé pii mistnim Setieni na mistd samém ze dne 25.2.2017 a dstnim jednani s vlastnikem
14] Brada¢ A.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani 2016.CERM, Brno

[3] Internctové portaly: www statnisprava.cz, www.mesta.obce.cz, sreality.cz aj.

[6] Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni.

[7] Vypocetni program NemExpress AC, verze 3.7.4

[8] Narizeni Rady mésta Smifice ¢ 1/2009

[9] Barevna fotodokumentace

fad



Mistopis

Smifice jsou mésto lezici na sever od Hradce Kralové na silnici 1/33. Jsou vzdalené po silnici cca 15 km
z centra Hradee Kraloveé. Obec sestava z ¢asti Rodov a Smifice. Méstem protéka pii vychodnim okraji feka
Labe. Dle Malcho lexikonu obei (MLO) Zije ve Smificich 2 859 obyvatel. Obci vede Zelezniéni trat’ Hradec
Kralove - Jaroméf. V obci je veskera obcanska vybavenost. Je zde obecni, stavebni ufad, skolky. $koly.
sportovisté, obchody. posta, bankovni sluzby atd. Administrativnim centrem je pak Hradec Kralové. V obci
jsou veskeré inzenyrské sité.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: B bytova zoéna B prumyslova zona |Okoli : O bytova zona O prumyslova zéna

O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona
Pripojky: B /0Ovoda B/ 0Okanalizace B/ Oplyn [Pripojky: [O/Ovoda O/ Okanalizace O/ 0O plvn
ver. /vl ® / O elektro O (elefon ver. /vl O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD [ zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. (. [ silnice I1. 111,
Poloha v obci: okrajova ¢dst - smiSend zastavba

Pristup k pozemku |I:l zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:

459/3 BRUKO Vspol.sr.0
827 AGRO CS as.
200/6 ELFA EU s.r.o0.

Celkovy popis

Oceiiovany soubor nemovitych véci se nachazi na samém jihozapadnim okraji Smific v bezprostiednim
sousedstvi arcalu, kde jesté pred par lety staval smificky cukrovar. V lokalité prevlada zastavba vyrobnich
objektu a zejména skladky dfevnich hmot-kiry. V arealu byvalého cukrovaru sidli v soudasné dobé firma
AGRO CS a.s., ktera se zabyva produkci substrati a hnojiv pro péstovani rostlin. Tato firma je i vlastnikem
Casti pfistupové nezpevnéné komunikace p.¢.827 kat.iz. Smifice. Na této parcele je ziizeno véené biemeno
pravo chuze a jizdy ov§em pouze pro parc. ¢. st.200/6 (coz je sousedni bytovy dium) a dale vlastniky
pozemku p.¢. 1283. Vlastnik RD ¢&.p. 157 neni zminén. Cesta dale smérem k ulici Cukrarenské prechazi na
parcelu p.¢. 459/3 ve vlastnictvi firmy BRUKOV spol. sr.0. bez jakékoliv tpravy prava jizdy a chuze
zfizencho pro kohokoliv. Pfi tani snéhu a desti je pfistupova cesta rozbahnéna.

V Nafizeni Rady Mésta Smifice ¢.1/2009 je sice ulicka sméfujici k bytovému domu ¢.p. 199 zarazena do
kategorie III. Ostatnich obsluznych mistnich komunikaci. aviak navazujici vztah pro pravo chuze a jizdy
pres pozemek parc.¢. 200/6 neni nikde upraven. Z pohledu katastru nemovitosti neni v soucasné dobé pravné
za)istén vstup na pozemek 200/5 a dalsi kter¢ jsou v ramei tohoto ZP oceiiovany.

Ocenovany RD ¢.p. 157. kat. iiz. Smifice stoji na pozemku parc.é. st. 200/5 a &sti 21m’ na pozemku parc.¢.
st. 470 ve vlastnictvi Mésta Smifice. Tato skuteénost neni fatalnim problémem. aviak dofedeni situace bude
opét vyzadovat usili a naklady (stavba na cizim pozemku). Cca v roce 2000 zapocala na objcktu RD C.p. 157
stavebni ¢innost, kdy se do t¢ doby ke stavajici stavbé pfistavéla navazujici ¢ast. tvofici dalsi bvtovou
Jednotku. Koncepee vlastnika byla patrné vystavét celkem tii bytové jednotky. Tento proces rekonstrukee s
pfistavbou pfed nékolika lety ustal a objekt je dlouho dobu opustén. Stafi puvodniho objektu je odhadnuto na
80 let. Dle leteckych snimku z roku 1945 objekt stal. Pedpokladam vystavbu ve 30. letech. Novéjsi ¢ast se
datuje cca do roku 2000. Pomér puvodni asti a nové z hlediska objemu je 70% / 30%, viz Obr. 1. Pivodni
¢ast je Seda. nov¢jsi zelena.



Obr. 1, Schéma piivodni a novéjsi stavby RD. &.p. 157, kat.iiz. Smifice

Z hlediska stavebniho se jedna o jednopodlazni objekt z Easti podsklepeny sklepem cca 6x4m. RD ma tvar
pismene L s predlozenym zadvefim v jednom kfidle. Je zastiesen Sikmou stiechou neumoznujici podkrovi
vzhledem k vysce hicbene nad licem podlahy na pudé. Nova &ast je zastfeSena pultovou stiechou. Objekt je
zaloZen na zdkladech patrné kamennych (puvodni &ast) a betonovych pasech nova ¢ast. Svislé nosné
konstrukce jsou z plnych cihel ve standardni tloustce 45 cm. Zastropeni je dievénym stropem s podhledem
omitnutym (puvodni) a SDK (nova ¢ast). Zastieseni je feSeno sedlovou a pultovou stiechou. Krytina je, dle
vlastnika, hlinikovy plech s natérem (puvodni ast), nova je pozinkovany plech. K dispozici nebyl bezpecny
Zebrik, aby znalec tuto skuteénost ovéiil. Faktem Je. ze vizualni koroze se na stic$nim plasti nevyskytuje.
Klempifské konstrukce chybi. Vngjsi omitky jsou vapenné, na nové ¢asti bylo pouzito kontaktniho
zateplovaciho systému. avsak jednak podstandardni tloustky a dale nebyl dokonéen. V soucasné dobé Jiz
znacné degradovany. Vhnitini omitky jsou vapenné rizného stafi. Dverc Jsou dfevéné a to pouze ve trech
vstupech a v koupelnach. Okna jsou dfevéna zdvojena. Mnoha okna maji rozbitou vypli. Podlahy obytnych
mistnosti jsou betonove, v jedné mistnosti dfevéna prkenna. V koupelnach je dlazba. Vytapéni zcela chybi.
Elektrické rozvody jsou v puvodni ¢asti v provedeni Al v nové &sti v médi. Stav clektroinstalace, ve smyslu
funkénosti, lze tézko odhadnout. Obdobna situace je s rozvodem vody, plynu a kanalizace. Vzhledem k
odpojeni objektu ode viech IS, nebylo mozno zjistit stav IS ve stavbé, V RD Jjsou celkem tii koupelny s
vnitinim  vybavenim. V kazd¢ je instalovan i bojler na ohfev TUV. Koupelny pochazeji z obdobi
rekonstrukee a pristavby. WC jsou splachovaci. Jedno WC Jje rozbit¢.

RD neni obydlen a neni na ném provadéna Zadna udrzba a ani Zadné prace ve spojitosti
s rekonstrukei/prestavbou. Objekt pozvolna chatra. Do nové &asti zatéka sticchou V jedné mistnosti je
promoceny SDK podhled. Okna jsou rozbita. Do objektu se dostavaji nezadouci osoby a ruzna zvifata
rozbitymi okny. Nékteré &asti jiz byly odcizené. Ocenovany pozemek byl oplocen draténym plotem, ktery
vsak byl rozebran a zcizen. V okoli domu na pfilchlém pozemku je znaény nepofadek. Zahrada slouzi jako
smetiSt¢ pro obyvatele sousedniho domu. s 12 bytovymi jednotkami, ve kterych bydli problémové
obyvatelstvo. Po dobu provozu cukrovaru, bylo okoli naprosto bezproblémové. S koncem cukrovaru,
zménou vlastnika bytového domu &.p. 199 a jeho podnikatelskym zamérem se situace prudce zhorsila.



Slabé stranky

- pristup k souboru ocefiovanych nemovitych véci neni zajistén pres sousedni pozemky vécnym
bfemenem, ¢i jinym ujednanim. V Nafizeni Rady Mésta Smifice ¢.1/2009 je sice uli¢ka sméfujici k
bytovemu domu €.p. 199 zatazena do kategorie Ostatnich obsluznych mistnich komunikaci, avsak
navazujici vztah pro pravo chiize a jizdy pies pozemek parc.¢. 200/6 neni nikde upraven.

- problémove obyvatelstvo v bezprostiedni blizkosti, pachajici destruktivni &innosti na objektu RD
a znacn¢ zneciSt'ujici okoli odpadem.

- kolejisté trat¢ Hradec Kralové - Jaromér vzdalena cca 10m od jizni Stitové zdi (zdroj hluku a
otrest)

- stavba na cizim pozemku,. ¢ast domu stoji na pozemku p.¢. st. 470, ve vlastnictvi Mésta Smifice

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

& Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

(X Stav stavby umoziiuje podpis zastavni O Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

[ Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

O Pristup k nemovité véci piimo z vefejné X Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén veiejné komunikace

(] Stavba je na pozemcich jiného vlastnika
Komentar: Nemovita véc je zapsana, avsak realny rozsah stavby je jiny vzhledem k pfistavbé z
obdobi po roce 2000, Cast stavby stoji na pozemku p.¢. st. 470 ve vlastnictvi obce Smifice.
Pristup je po nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi AGRO CS a.s., pozemek 200/6 ve
vlastnictvi ELFA EU s.r.o. pozemek p.¢. 459/3 ve vlastnictvi BR UK O V spol. s r.o.
Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
(Xl Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [0 Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
tzemi
& Nemovita véc v uzemi se zhorSenym
zivotnim prostiedim (hluk / vibrace -
doprava, vyroba, jiné zdroje)
Komentar: Novité véci se nalézaji v blizkosti Zelezni¢ni trati 031 Hradec Kralové - Jaromér

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
X Exekuce

Ostatni rizika:

(] Stavby s vyrazné zhorsenym technickym
stavem

X Stavby dlouhou dobu neuzivané

X Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentar: bez dalsiho komentare
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OCENENI
Posudek I: Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: RD ¢.p. 157 stojici na pozemku p.¢. st. 200/3. pozemky p.¢. st.200/5, p.¢.
305/1apc. 1176

Adresa predmétu ocenéni: Smifice 157
503 03 Smifice

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Hradec Kralové

Obec: Smirice

Katastralni tizemi: Smifice

Pocet obyvatel: 2 859

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 764,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nizev koeficientu & P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektrina, vodovod, [ 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni a autobusova zastavka 1 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * 0, * O3 * Oy * Os * Og = 644,00 K&/m?

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
12172000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb.. & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢&. 350/2012 Sb.,
C. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb._ a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku oA P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - Provozni I -0,08
prostory v pfilehlém byvalém arealu cukrovaru.

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - nafizena drazba 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalich viivi 11 0,00

6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1A% 1,00
zaplav




7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zarizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
ﬁ

Index trhu Iy =Ps *P7*Psg * Py * (1 + 3 P;)= 0,696

i=1

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

[ndex trhu It =Ps *P7*Pg *Po * (1 + > P;)=0,920
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku C. P;

I. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Vyrobni Vv -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) A% -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,02
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pristup po nezpevnéné 111 -0,05
komunikaci, Spatné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,03
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,30
okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 1 0,00

I'1. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Viechny sité I 0,00

privedené k RD jsou odpojené, ¢ast RD stoji na pozemku ve
vlastnictvi obce,

11

Index polohy Ip=P; *(1+3 P;)=0,420

1=2




V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,292

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,386

1. RD ¢.p. 157 kat.az. Smirice

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: ~ § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
I.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Nizev Plocha [m’]

1.NP 7,54*8,87+19,50%5,51+2,02*3,09-1,63*3,61- = 173,66

2,70%0,38
I.PP - sklep 5,00%4,00 = 20,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev
plocha

L.NP 173,66 m’ 2,50 m
1.PP - sklep 20,00 m? 2,20 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m’]
1.NP (7,54*8,87+19,50*5,51+2,02*3,09-1,63*3,61- = 434,14 m’

2.70%0,38)*(2,50)
1.PP - sklep (5,00%4,00)*(2,20) = 44,00 m®
ZastieSeni (8,87*5,91%0,56)/2+(19,79*5,13*1,62)/2 = 96,91 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSenti)

N Obestavény
Nazev Typ SFOSToR
L.NP NP 434,14 m’
1.PP - sklep PP 44,00 m’®
ZastreSeni Z 96,91 m’
Obestaveny prostor - celkem: 575,05 m’
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni PS{:; (1{122:23] ?;]S]t
1. Zaklady kamené ptvodni S 70
1. Zaklady betonove pasy izolované S 30
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 70
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 30
3. Stropy drevéné S 70
3. Stropy drevéné S 30
4. Strecha drevény vazany, neumoznujici S 70
podkrovi
4. Strecha drevény vazany, neumoziujici S 30
podkrovi
5. Krytina hlinikovy plech S 70
5. Krytina pozinkovany plech S 30
6. Klempirske konstrukce chybi C 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukove 8 70
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 30
8. Fasadni omitky vapenne dvouvrstvé omitky N 70
8. Fasadni omitky vapenné dvouvrstveé omitky-KZS N 30
9. Vnégjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody chybi (5 100
12. Dvere chybi C 100
13. Okna drevéna, zdvojena S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti bézné povrchy S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti betonova mazanina S 100
16. Vytapéni chybi e 100
17. Elektroinstalace svételna P 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastove potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;]S]t Koef. g&fagggi};
1. Zaklady S 8,20 70 1,00 5,74
1. Zéklady S 8,20 30 1,00 2,46
2. Zdivo S 21,20 70 1,00 14,84
2. Zdivo S 21,20 30 1,00 6,36
3. Stropy S 7,90 70 1,00 5,53
3. Stropy S 7.90 30 1,00 2.37




4. Strecha S 7,30 70 1,00 5,11

4. Stiecha 5 7,30 30 1,00 2,19

5. Krytina S 3,40 70 1,00 2,38

5. Krytina S 3,40 30 1,00 1,02

6. Klempirskeé konstrukce {2 0,90 100 0,00 0,00

7. Vnitini omitky S 5.80 70 1.00 4.06

7. Vnitini omitky S 5,80 30 1,00 1,74

8. Fasadni omitky N 2,80 70 1,54 3,02

8. Fasadni omitky N 2,80 30 1,54 1,29

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

I1. Schody C 1,00 100 0,00 0,00

12. Dvere C 3,20 100 0,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00

16. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00

17. Elektroinstalace P 430 100 0,46 1,98

18. Bleskosvod B 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3.10

23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00

24. Vnitini vybaveni S 4.10 100 1,00 4.10

25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30

26. Ostatni c 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 83,89
Koeficient vybaveni Ky: 0,8389
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z piilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni [?/f] ([:;:]t K [[‘;Z [I;E] St. Ziv (gg:;: Oc[;?}:uz
1. Zaklady S 820 70,00 1,00 574 6,84 80 150 53,33 3,6478
1. Zaklady S 820 30,00 1,00 246 293 15 85 17,65 05171
2. Zdivo S 21,20 70,00 1,00 14,84 17,69 80 90 88,89 15,7246
2. Zdivo S 21,20 30,00 1,00 6,36 7,58 15 25 60,00 4,5480
3. Stropy S 790 70,00 1,00 553 6,59 80 90 88,89 58579
3. Stropy S 7,90 30,00 1,00 237 283 15 25 60,00 1,6980
4. Strecha S 7,30 70,00 1,00 5,11 6,09 80 90 8889 54134
4. Strecha S 7,30 30,00 1,00 2,19 261 15 25 60,00 1,5660
5. Krytina S 3,40 70,00 1,00 238 284 80 90 8889 25245
5. Krytina S 3,40 30,00 1,00 1,02 1,22 15 25 60,00 0,7320
7. Vnitini omitky S 580 70,00 1,00 4,06 484 80 90 8889 43023
7. Vnitini omitky S 580 30,00 1,00 1,74 207 15 25 60,00 1,2420
8. Fasadni omitky N 280 70,00 1,54 302 360 80 90 8889 32000
8. Fasadni omitky N 280 30,00 1,54 129 1,54 15 25 60,00 09240
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 230 274 15 25 60,00 1.6440
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13. Okna S 5,20 100,00 1,00 520 6,20 50 50 100,00 6.2000
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100,00 1,00 220 2,62 80 0,00 0,0000
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,19 80 90 88.80 11,0578
1 7. Elektroinstalace P 430 100,00 0,46 198 236 15 25 60,00 14160
19. Rozvod vody S 3,20 100,00 1,00 320 3,81 15 25 60,00 22860
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100,00 1,00 190 226 15 25 60,00 13560
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,60 30 40 7500 04500
22. Kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,70 30 40 75,00 2.,7750
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,89 15 25 60,00 29340
25. Zachod S 0,30 100,00 1,00 030 036 15 25 60,00 0,2160
Opotrebeni: 72,2 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. ¢. 11) [K&/m’]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoétu): 4 0,8389
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4111,11

Plnd cena:  575,05m’ * 4 111,11 K&/m’® = 2 364 093,81 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 72,2 % /100) * 0,278
Nakladova cena stavby CSy = 657 218,08 K¢
Koeficient pp * 0,386

Cena stavby CS

RD ¢&.p. 157 kat.iz. SmifFice - zji$té€na cena

253 686,18 K¢

Il

253 686,18 K¢




2. Pozemky LV 909, kat. iz. Smirice

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,920
Index polohy pozemku Ip = 0,420

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

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

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * I * I = 0,920 * 1,000 * 0,420 = 0,386

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Zatfideni “om®Index Koef BT e
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 644.- 0,386 248.58
Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m7] [K¢&/m™] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 200/5 313,00 248.58 77 805,54
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 305/1 24.00 248,58 5 965,92
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1176 105,00 248,58 26 100,90
Stavebni pozemky - celkem 442 00 109 872,36

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zatridéni Z[all(dc },s]e;]la Koeficienty  Index P Index T Uprava {flp(rc };?%a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemKy - ostatni pozemky
§ 9 odst. 6 644, - 0,04 25,76
Typ Nazev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Srazka Cena




Cislo [m?] [K&/m?) [K¢)
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1176 105,00 25,76 2 704,80
Jiny pozemek - celkem 105,00 2 704,80

Pozemky LV 909, kat. tiz. SmiFice - zji§téna cena

112 577,16 K¢

h




OCENENI
Posudek II: TrZzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. RD €.p. 157 kat.iz. Smirice, prisluSenstvi

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 197.66 m”
Obestavény prostor: 575,05 m’
Zastavéna plocha: 173.66 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Kocficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném krit¢riu oceniovana nemovitost lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se ocefiovana nemovitost horsi,
Je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena srovnatelné nemovitosti

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Prodej rodinného domu 138 m2, pozemek 420 m2
Lokalita: Na Vrsich, Jaromér - Jakubské Predmésti
Popis: Nabizime k prodeji rodinny dum v klidné éasti obce Hofenice, | km od Jaroméfe. Radovy

dum o 2. NP dispozi¢né fesen jako 7+1 postaveny na parcele o plose 138 m2 s oplocenou
zahradou o plose 300 m2. Dum napojen na veskeré sité, uréen k rekonstrukei. Na zahradé
zdéna dilna.

Pozemek: 420,00 m’

Uzitna plocha: 138,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Vliv pozemku 1,00
K5 Okoli 0,70 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Celkovy stav - vybaveni 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
750 000 K¢ 0,54 401 625 K¢
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Niazev: Prodej rodinného domu 120 m2, pozemek 1 831 m2

Lokalita: Hofinéves - Jeficky, okres Hradec Kraloveé

Popis: Nabizime Vam ke koupi rodinny diim 2+1 s pozemkem o rozloze 1831 m2 v obei Jeficky.
Hradec Kralové. Jedna se o starsi nemovitost vyuzivanou spise jako chalupa.
Dum se nachazi na kraji klidné obce a nabizi dvé samostatné mistnosti, kuchyn se vstupem
do sklepa. stodola, ktera je soucasti domu. moznost vyuziti pudy. Dum je vytapén kamny na
tuha paliva a je napojen na clektiinu, Na pozemku se nachazi studna. Moznost napojeni
pripojek plynu a vodovodniho fadu. Nemovitost doporucujeme vazenému zajemci, ktery
poCita s kompletni rekonstrukei. Vzdalenost od Hradce Kralové 20 km — cca 20 min jizdy
autem.

Pozemek: 1 831,00 m*

UZitna plocha: 120,00 m*

Pouzité koeficienty:

KT Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Vliv pozemku 1,00 oz

K5 Okoli 9,70 ZrJ: www.sreality.cz

K6 Celkovy stav - vybaveni 0,85

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
860 500 K¢ 0,54 460 798 K¢

R‘izev:

dim 95 m2, pozemek 431 m2

Lokalita: Vilantice
Popis: Nabizime ke koupi rodinny diim 2+1 s garazi a mens$i zahradou v obci Vilantice
nedaleko Lazni Velichovky a mésta Jaromére. Dispozice : zadvefi, chodba, kuchyi,
za kterou je mensi mistnost, obyvaci pokoj, loznice a koupelna s WC. Na dam
navazuje garaz a ktlna. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti nemovitych véci.
Pozemek: 431,00 m?
Uzitna plocha: 95,00 m~
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Vliv pozemku 1,00 _
K5 Okoli 0,70 — e
) ) Zdroj: www.reality.cz
K6 Celkovy stav - vybaveni 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K Upravena cena
694 925 K¢ 0,59 409 346 K¢




Nazev: dum 350 m2, pozemek 1.925 m2

Lokalita: Lanzov - Sedlec

Popis: Prodej prostorného domu se zahradou o celkové plose 1925 m2 v okrajové éasti obce
Sedlec u Lanzova. Nemovitost uréena k celkové rekonstrukei nebo demolici s naslednym
vyuzitim stavebniho pozemku. Zaveden¢ inzenyrské sité. Velka ¢ast vyuzitelna napf. jako

garaze.
Pozemek: 1 925,00 m?
Uzitna plocha: 350,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 1,00
K4 Vliv pozemku 0,80 o
KOkl 0,70 Zitoi e el 62
K6 Celkovy stav - vybaveni 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
699 000 K¢ 0,39 269 506 K¢

Nizev: Prodej rodinného domu 140 m2, pozemek 300 m2
Lokalita: Velky Vriestov, okres Trutnov
Popis: Prodej prostorného rodinného domu v obci Velky Viestov. Dispozice prizemi:

vstupni chodba, kuchyn, koupelna, samostatné WC, obyvaci a détsky pokoj. V
podkrovi se nachazi dvé mistnosti. Vytapéni tuhymi palivy. Stiecha eternitova.
Nemovitost se nachazi v arealu zemédélského druzstva, jehoz dalsi objekty se
rovnéz prodavaji.

Pozemek: 300,00 m”
Uzitna plocha: 140,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Vliv pozemku 1.05
K5 Okoli 0,70 I

) ‘ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Celkovy stav - vybaveni 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 100 000 K¢ 0,56 618 503 K¢
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Zduvodnéni stanovené porovndvaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota vychazi z primého porovnani, nikoliv prepoétem pres obestavény prostor nebo
uzitou plochu. Pro Koeficient redukce pramene cen, je zvolen 0,9. Predpoklada se cena nisi
sjednana pii prodeji. Dle Bradace [4] 1ze volit 0.65-1.00.

Koeficient K5 je souhrnem negativnich aspektl, kterymi v daném pripadé je okolni obyvatelstvo,
nevyfeseny pristup k nemovitosti, blizkost eleznice a ¢4st stavby na cizim pozemku.

Koeficient K6 je odrazem vybaveni RD, které vychazi z upraveného koeficientu vybaveni K4
vypocitaného v Posudku I, tj. ocenéni dle cenového predpisu.

Vypocet porovnivaci hodnoty na zikladg primého porovnani

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 269 506 Ké/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 431 956 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 618 503 Kc/ks
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovité vect 431 956 Kc¢/ks
Vysledna porovnivaci hodnota 431 956 K¢




REKAPITULACE OCENEN{

L. Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

[. RD &.p. 157 kat.uz. Smifice 253 686,20 K¢

2. Pozemky LV 909, kat. iz. Smifice 112 577,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 366 263,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 366 260,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
366 260 K¢

slovy: TristasedesatSesttisicdveéstéSedesat K&

II. Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. RD &.p. 157 kat.Gz. Smifice, pfisluSenstvi 431 956,- K¢

Vysledna cena - celkem: 431 956 K¢
Porovnavaci hodnota

431 956 K¢
Slovy : Ctyfistatficetjednatisicdevétsetpadesatiest K&

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zakladé sledovani realitniho trhu, s prihlédnutim
k soutasnym podminkam, aktualnim cenam na trhu nemovitosti s pfihlédnutim k mistnim
podminkam polohy, charakteru nemovitosti a zejména se zietelem na vySe uvedena zjisténi,
obecnou cenu souboru stavby RD &.p. 157 stojicim na pozemku parc.¢. 200/5 (zCasti na pozemku
jiného vlastnika p.¢. st. 470 — neni soucasti ZP), pozemku p.¢. st. 200/5, p.€. 305/1 a p.¢. 1176 vse
vedené na LV 909 pro kat. Giz. Smifice, okres Hradec Kralové, kraj Kralovehradecky indikuji ke dni
ocenéni na:

Obvykla cena
430 000 K¢

slovy: CtyfistatFicettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.4

V Hradci Kralove 6.3.2017 Ing. Josef Podstavek, Ph.D.




Znalecky posudek ¢, 420-03/2017

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave
¢j.Spr. 3349/07 ze dne 18.zafi 2007 pro zikladni obory ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi ceny
a odhady (Stavby obytné a primyslové).

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 420-03/2017 znaleckého deniku.

ZnaleCné a nahradu nakladu u¢tuji dokladem €. Oc03-2017.

V Hradci Kralove 6.3.2017
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SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Priloha 1: Kopie Vypisu z LV 909, kat. iz. Smifice 5
Priloha 2: Snimek katastralni mapy z dotéené lokality 1
Priloha 3: Lokace ocefiovanym nemovitych véci 1
Ptiloha 4: Fotodokumentace 3
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Priloha ¢.2: Snimek katastralni mapy z dotcené lokality (Kat.iz. Smifice), Cervené vyznacena ¢ast RD stojici
na obecnim pozemku, par. C. st. 470
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Priloha 3: Lokace oceflovanym nemovitych véci
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Priloha 4: Fotodokumentace
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