Okres:Hradec Kralové
Obec :Stézery

AKTUALIZACE CASTI ZNALECKEHO POSUDKU
&.4793/241/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.25 v ulici Lipova s ptisluSenstvim a pozemkem v k.a. a
obci Stézery, okres Hradec Kralové

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996
jura@windowslive.com

Posudek obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a piiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 29.bfezna 2018.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.452 pro k.u. Stézery, okres Hradec Kralové ze dne 26.4.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi £.452 pro k.. StéZery, okres Hradec Kralové ze dne 26.4.2017

Vlastnické pravo:

Trojan Miroslav, Lipova 25, 503 21 Stézery podil 1/2
Trojanova Hana, Lipova 25, 503 21 Stézery podil 1/2

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 28.fijna 2017 za ptitomnosti zhotovitele posudku.
Ptistup do objektu nebyl umoznén.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 29.biezna 2018.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je rodinny dim Snebytovymi prostorami ¢.p.25
s piislusenstvim v k.u. a obci StéZery, okres Hradec Kralové, ktery je umistén v
zastavéné Casti obce v ulici Lipova. Obec Stézery je od Hradce Kralové vzdalena 3,5
km na zépad. Sdruzuje obce Stézery, Stézirky, Charbuzice a Hfibsko. V obci je
zékladni a matetskd Skola, prodejna potravin a obecni hospoda, stfedni odborna
$kola, zemédé&lské druzstvo Agrosem, kamenopriimysl v byvalé Sulcové ciheln&. Do
obce je zaveden vodovod a plyn. Pro sportovce je v obci krasné fotbalové hiist¢ TJ
Sokola, tenisové a odbijenkaiské kurty s nafukovaci halou. Obci prochazi silnice
11/324. Do obce piijizdi pravidelna linka CSAD a MHD s pravidelnou linkou. Poget
obyvatel 1 925.

Jedna se o objekt samostatné stojictho rodinného domu. Okolni zastavbu tvofi
rodinné domy. Jedna se o objekt rodinného domu s piisluSenstvim, ktery je uzivan
Sriznymi Upravami od roku 1920. Stav objektu rodinného domu je dobry az
primérny. K nemovitosti patii zdéné dilny a sklady s pultovou stfechou a taskovou
krytinou, venkovni Gpravy a pozemky. Objekt je napojen na elektrorozvod, obecni
vodovod, obecni kanalizaci a plynovodni pfipojku, pozemek je oplocen. Ptijezd po
zpevnéné asfaltové komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢.36/1 o vyméie 666 m2.
Tento pozemek tvoii jednotny funkéni celek s objektem rodinného domu.

Rodinny dim ¢.p.25

Rodinny dim v k.G. a obci Stézery, okres Hradec Kralové obsahuje obytné mistnosti
a nebytové prostory S prislusenstvim. Svislé konstrukce zdéné, stropy s rovnym
podhledem, podlahy se standardnimi podlahovymi krytinami (betonové, plovouci
podlahy, koberce, dlazba). Stfecha plochd, krytina Zivi€n4, omitky vapenné vnitini,




venkovni zateplovaci systém a sttikané vapenné omitky, v zadni ¢ésti objektu pouze
vapenné omitky ¢aste¢né, schody betonové, vnitini obklady keramické, okna dievéna
dvojita, vykladce, dvetfe dievéné, rozvod vody studené a teplé, el.bojler, klempitrské
konstrukce z pozinkovaného plechu, bleskosvod, vnitini obklady keramické,
kuchynska linka, sporak elektricky, el. instalace 220, 380 V. Vana, umyvadlo, WC
splachovaci, pfipojka na automatickou pracku. Jedna se o samostatné stojici rodinny
diim s nebytovymi prostorami. Vytapéni UT s kotlem na plyn, klimatizace, TUV -
el.bojler. Objekt ma obdélnikovy ptudorys o rozmérech 15,65 m x 10,9 m. Je ¢astecné
podsklepeny. Ma 2 nadzemni podlazi. V 1.PP.: sklepy. 1.NP.: chodba, kuchyn,
schodisté, nebytové prostory s pfislusenstvim a socidlnim zafizenim. 2.NP.: byt 4+1
s ptisluSenstvim, lodzie.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piedmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.25 Vv ulici Lipova s piisluSenstvim
a pozemkem v k.u. a obci Stézery, okres Hradec Kralové

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro tucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou

bude rozumét shodné takové cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a



trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocenilovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro tcely porovnavaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Rodinny diim, Hradec Krélové - Placice, okres Hradec Kralové, cena 5 000 000,- Ké

Nabizim k prodeji rodinny dim s nebytovym prostorem. V piizemi obchod se
skladem a pfislusenstvim, v prvnim patie bytova jednotka o velikosti 3+kk s
ptisluSenstvim. Za skladem se nachazi zahrada. Dim je ¢astecné podsklepen, zde je
umistén kotel na pevna paliva a bojler. Do domu je téz zavedena plynova ptipojka,
ktera je nyni zaslepena. Déle je k dispozici vefejny vodovod i vlastni studna, ktera je
umisténa v budové skladu. Do skladu je mozny piijezd dodavkou.

Nemovitost ¢.2:

Rodinny diim, Opatovice nad Labem - Pohiebacka, okres Pardubice,
cena 5 060 000,- K¢

Prodej rodinného domu s restauraci a mezonetového bytu 3+kk. CP 1567 m2, v obci
Pohiebacka - Opatovice nad Labem. Zavedena restaurace s kapacitou 50 mist,
kompletné zatizena: vycep, lednice, stoly, zidle, TV. Pted restauraci predzahradka na



letni posezeni. Objekt lze provozovat pro organizovani svateb, spolecenskych a
firemnich akei.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, Stfezetice, okres Hradec Kralové, cena 4 700 000,- K¢

Nabizim Vam exkluzivni moZnost koupé novostavby rodinného domu v obci Dlouhé
Dvory nedaleko Hradce Kralové (10 km). Dim nabizi dispozi¢ni feSeni 4+kk s
moznosti rozsifeni o dalSi pokoj, soucasti prodeje je 1 projektova dokumentace a
stavebni povoleni pro tuto stavebni upravu. Na pozemku o rozloze cca 1500 m2 je
novému majiteli k dispozici mimo samotného domu 1 zdény altan, zapustény bazén a
parkovaci stani. Dalsi nadstandardni prvky:

- Vlastni studna do hloubky 29 m (rozvod i do domu - WC, koupelna)

- Kovany ptedni plot + kovarské stromy

- Kuchyné¢ na miru od truhlafe vcetné kvalitnich spotiebici a vybaveni (cca
250.000,-)

- Hluboké¢ zéklady

- Nadstandardné€ zpevnény vénec

- Obvodové zdi 440 — 500 mm ze zateplené cihly

- Vytapéni modernim elektrokotlem, plyn na hranici pozemku, krbova kamna

- Velmi nizké provozni néklady, tfida energetické narocnosti B

- Vestavné skiiné

- Mramorové¢ parapety

- Vysoka kvalita dlazby a oblozeni

Dlouh¢é¢ Dvory jsou jednou z mala obci v okoli Hradce Kralové, které nejsou
prijezdné, jedna se tak o velmi klidné misto

Odhad ceny obvyklé oceiované nemovitosti ¢ini

5000 000,- K¢

Podil % 2 500 000,- K¢&

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zadkladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.



5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢.4793/241/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zaklad€ dokladu - faktury ¢.67/2018.

V Hradci Kralové dne 29.bfezna 2018.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.452 pro k.. StéZery, okres Hradec Krilové

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 2¢.04.2

C CZ0521 Hradec Kralové Obesc: 570931 StéZery
Kat.lzemi: 755451 StézZery List vlastnictvi: 452
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvn Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Trojan Miroslav, Lipova 25, 50321 stézery 600211/1346 1/2
Trojanova Hana, Lipova 25, 50321 StézZery 595720/1734 1/2
B Nemovitosti
Parcela Druh pozemku Zpﬁ:cb vyuzZiti Zpﬁ:cb
sSt. 36/1 zastavéna plocha a
nadvori
StéZery, &.p. 25, rod.dum

st. 36/1

© Zastavni pravo smluvni
castka 450 000 K&

Wistenrot hypoteéni banka a.s., Na Parcela: St. 36/1 V-2845/2010-602
hfebenech II 1718/8, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 26747154
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.04.2010. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 21.04.2010.
Vv-2845/2010-602
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o zastavni prave smluvni
castka 2 560 000 K¢
budouci pohledavky vzniklé do 31.10.2043 a
budouci pohledavky vzniklé do 31.10.2043 a
budouci pohledavky vzniklé do 31.10.2043 a
budouci pohledavky vzniklé do 31.10.2043 a

do celkové &astky 2 500 000 Ré&
do celkové &astky 7 000 000 Ré&
cas
cas

Mo N N

do celkové tky 7 000 000 K&
do celkové tky 7 000 000 R¢&

M

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: St. 36/1 v-5197/2013-602
Hodolany, 77900 Olomouc, RE/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.08.2013., Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 05.08.2013.
v-5197/2013-602
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

©o Predkupni prave
do 31.10.2043

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: St. 36/1 V-6928/2013-602
Hodolany, 77900 Olomouc, RE/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zrizeni vécného predkupniho prava ze dne 24.09.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 11.10.2013.

obveodu, ve kterém

katastru nemovitosti CR

£ Hradec Rralové, kod:

ro Rralovéhradecky kraj, Ratas
strana 1

Ratastralni




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2¢.04.2017 0&:

C CZ0521 Hradec Krilové Obesc: 570931 Stézery
Kat.lzemi: 755451 StézZery List vlastnictvi: 452
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

V-6928/2013-602
Poradi k datu podle pravni Gpravy Gc¢inné v dobé vzniku prava

o zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k 1/2
¢astka 1 237 674 K&
Ceska republika, RC/ICO: 00000001- Trojan Miroslav, Lipova 25, 50321 Stézery, RC/ICO:
001, vykonava: Finanéni ufad pro 600211/1346
Kralovéhradecky kraj, Horova Parcela: St. 36/1 V-14491/2016-602
824/17, Praiské Predmésti, 50002
Hradec Kralové
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Kralovéhradecky kraj, Uzp v Hradci Kralové -1960716/2016 /2701-80541-602298 ze dne
13.12.2016. Pravni udinky zapisu ke dni 13.12.2016. Zapis proveden dne 04.01.2017;
uloZeno na prac. Hradec Kralové

V-14491/2016-602
Poradi k 13.12.2016 15:08

Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

V-14491/2016-602
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Financ¢ni ufad pro
Rralovéhradecky kraj, Uzp v Hradci Kralové -1960716/2016 /2701-80541-602298
ze dne 13.12.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 13.12.2016. Zapis proveden
dne 04.01.2017; uloZenc na prac. Hradec Kralové

V-14491/2016-602

Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

V-14491/2016-602
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Rralovéhradecky kraj, Uzp v Hradci Kralové -1960716/2016 /2701-80541-602298
ze dne 13.12.2016. Pravni udinky zapisu ke dni 13.12.2016. Zapis proveden
dne 04.01.2017; uloZenc na prac. Hradec Kralové

V-14491/2016-602

D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plemby & u - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu

istina

© Smleuva (docheda) o vypofadani SJM =ze dne 29.01.2009. Pravni Géinky vkladu prava ke dni
24.02.2009.

V-1389/2009-602

%

2

Pro: Trojanova Hana, Lipova 25, 50321 stézery RC ): 595720/1734

ti CR

obvedu, ve kt

katastru nemov

Ratastralni ro Rralovéhradecky kraj, Ratas

strana 2

£ Hradec Rralowvé,




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2¢.04.2017 102
0k CZ0521 Hradec Krilové Obesc: 570931 Stézery
Kat.lzemi: 755451 StézZery List vlastnictvi: 452
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych rfadach

(st. = stavebni parcela)

Listina

Trojan Miroslav, Lipova 25, 50321 StéZery 600211/1346

F Vztah bonitov

m

PEJ) k parcelam - Bez zapisu

nemovitosti CR:

obvedu, ve kterem v

katastru nemov.

I véhradec

v kraj, Eatas
strana 3

I £ Hradee Rralové, kod




Kopie katastralni mapy pro k.u. St€zery, okres Hradec Kralové
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Fotodokumentace nemovitosti:
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