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NALEZ

[Znalecky kol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 36/1
(zastaveéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti je stavba €.p. 25 Stézery, zpusob vyuziti: rodinny dim,
véetné piislusenstvi v kat. uzemi StéZery, obec StéZery, ¢ast obce StéZery, okres Hradec Kralové,
zapsano na LV 452,

- pozemku parc. & 34/23 (trvaly travni porost) v kat. tizemi Stit, obec Klamo$, okres Hradec
Krélové, zapsano na LV 527.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocefovéani majetku a o zméné nékterych zdkont (zakon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpisu.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: I

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uré¢i se porovnanim.

2) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklad¢ je

b a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni
pfedmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z
ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle uUc¢etni hodnoty, které vychazi ze zpusobli ocenovani stanovenych na
zaklade predpist o ucetnictvi,




f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V pripadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Zze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich

prodej. ale i jizZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzork( podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecn¢ tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
duasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute¢nost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vé&cech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, ptedstavuje pro pripadného zajemce o koupi
nemovité véci zna¢ny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v z4jmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecné niz3i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niz$i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$té intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmeé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona

e

-k



¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest¢ cenu dale ponizit, a to koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[P¥ehled podkladii |
Objednavka spolecnosti ISALIS k vypracovani znaleckého posudku na uvedenou nemovitou véc.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zji§téni skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 28.7.2017.

Vypis z geografického informaé¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejné dostupnych zdroju.

Uzemni plén obce Klamos.
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[Mistopis |
LV 452 k.u. Stézery

Obec StéZery se nachazi v Kralovehradeckém kraji, cca 3 km zapadné od krajského mésta Hradce
Kralové. Jedna se o obec se stfedné rozvinutou infrastrukturou a se zakladni nabidkou ob¢anského
vybaveni. Roz$ifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Hradci Kralové. Ze vzdélavacich
zafizeni se v obci nachazi mateiska a zakladni Skola. Zdravotni pé¢i v obci zajist'uje prakticky
lékat, zubni lékar a lékarna. Nakup zbozi je dostupny v prodejné se smiSenym zbozim. V obci se
dale nachéazi posta, knihovna a pohostinstvi. Dopravni obsluznost obce zajistuji priméstské
autobusy.

Ocenovana nemovita véc se nachazi v centralni zastavéné ¢asti obce Stézery v ulici Lipova ¢.p. 25
ve smiSen¢ zastavbe.

Zastavka autobusu ,.Stézery CIS” se nachazi cca 50 m od ocenované nemovité véci.

LV 527 k.. Stit

Obec Klamo$ se nachazi v Kralovehradeckém kraji, cca 5 km jihovychodné od mésta Chlumec nad
Cidlinou a cca 25 km zapadné od krajského mésta Hradce Kralové. Jedna se o obec s malo
rozvinutou infrastrukturou a s malou nabidkou ob¢anského vybaveni. Roz$ifena nabidka
ob¢anského vybaveni je dostupné ve vySe zminénych méstech. Nakup zbozi je dostupny v prodejné
se smiSenym zboZim. Dopravni obsluznost obce zajit'uji pfiméstské autobusy.

Ocenovana nemovitd véc se nachazi na okraji zastavéné ¢asti mistni ¢asti Stit obce Klamos v
zastavbe rodinnych domu.

Zastavka autobusu ,,Klamos, Stit” se nachazi cca 200 m od ocefiované nemovité véci.




SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna [Okoli: O bytova zona O primyslové zéna
O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zéna

Pripojky: /O voda O/ & kanalizace B /0O plyn |Pripojky: 0O/0O voda O/ O kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl. & / O elektro [ telefon vef. /vl. 0O/ 0O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. t¥. & silnice I1.,TIL.tF.
Poloha v obci: 8irSi centrum - smiSena zastavba
Piistup k pozemku IIE zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
Ptistup pfes pozemky:

737/11 Obec Ste¢Zery

34/1 Obec Klamo3




ICelkOV}’f popis |
LV 452 k.u. Stézery

Jedna se o samostatné stojici, patrovy rodinny dim ¢&.p. 25 Stézery. Dim ma obytna dvé nadzemni
podlazi a je Castecné podsklepeny. V 1. NP se nachazi obytné i komerc¢ni prostory. Na dim
navazuje pfizemni dilna. Pidorys domu je obdélnikovy. Budova je pravdépodobné zaloZena na
zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
bézné udrzbé. Stfecha budovy je plocha s Zivicnou krytinou (rekonstrukce v roce 2015). Na stieSe
jsou zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dveie jsou
plechové. Okna domu jsou dievéna. Rodinny dim neni zatepleny. Stafi budovy je cca 115 let. K
domu patii mald oplocena zahrada. Navazujici dilna je pfizemni, zdéné konstrukce, se sedlovou a
pultovou stiechou, s plechovymi vraty. Rodinny dim je v dobrém, udrzovaném stavu, vhodny k
¢astecné modernizaci.

Vnitini dispozici domu tvoii v 1. PP sklad, v 1. NP byt (chodba, kuchyné, obyvaci pokoj, loZnice,
koupelna, WC), provozovna - vinarna (dvé mistnosti) a dilna (3 dilny) a ve 2. NP byt (dispozice
1],

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu a plynovodu.
Ptipojky nebylo mozné ovéfit. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapéni budovy je ustiedni
plynové a lokalni kamny na tuha paliva. Ohfev teplé vody je elektrickym bojlerem. Budova je
vybavena nefunkéni klimatizaci. Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek parc. ¢. St. 36/1 je ¢asteCné zastavénou plochou pod rodinnym domem ¢.p. 25 a dilnou.
Zbyvajici ¢ast pozemku je vyuzivana jako zahrada za domem. Pozemek je v katastru nemovitosti
vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 666 m?. Pozemek ma nepravidelny tvar, je
rovinaty a je oploceny dievénym plotem. Pozemek je travnaty a udrZzovany. Na pozemku se
nachazeji zpevnéné plochy a septik. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. ¢. 737/11, ktery je ve
vlastnictvi obce Stézery.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a septik. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 28.7.2017 za pritomnosti spoluvlastnika. Nebylo umoznéno vnitini
ohledani prostor ve 2. NP, vinarny a dilen. Nebyla ptfedlozena stavebné technicka ani jina
dokumentace.

LV 527 k.u. Stit

Ocenovany pozemek je v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost o celkové plose
1.300 m?. Pozemek ma &tvercovy tvar, je rovinaty a je oploceny dievénym plotem s podezdivkou a
zdénymi sloupky. Pozemek je travnaty a neudrzovany. Na pozemku se nachdzeji naletové porosty,
studna a dievéna kolna.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektfiny a plynovodu. Pfipojky nebylo
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mozné ovefit. Pfistup je po mistni zpevnéné komunikaci na pozemku parc. ¢. 34/1, ktery je ve
vlastnictvi obce Klamos.

Soucasti nemovité véci jsou IS, studna a porosty. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni a kolna. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény.
Vécné bifemeno bylo zjisténo:
- véené biemeno pro Vodovody a kanalizace Hradec Kralové, a.s. s povinnosti k pozemku pare. €.

34/23.

Uzemnim planem obce Klamos je ocefiovany pozemek navrzeny jako plocha bydleni.

Ohledani bylo provedeno dne 28.7.2017.




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

B Nemovita véc je fadné zapséna v katastru OO0 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[ Stav stavby umoziuje podpis zastavni O Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

B Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [0 Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

[ Pristup k nemovité véci piimo z vefejné O Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
& Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

] Vécna bfemena ovliviujici obvyklou cenu

[ Ptedkupni pravo

B Zastavni pravo

B Exekuce

Komentaf: Vécné biemeno pro Vodovody a kanalizace Hradec Kralové, a.s. s povinnosti k
pozemku parc. ¢. 34/23.

Ostatni rizika:
Komentafi: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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f L OCENENI
1. LV 452 k.u. Stézery

1.1. Hodnota pozemku

1.1.1. Stavebni pozemek
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Hvozdnice
Popis: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Hvozdnice. Celkova plocha pozemku je 1.247
m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,10
poloha pozemku - 1,10
} | dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
2107 430 1247 1 690,00 1,03 1 748,39
Nazev: Hradec Kralové - Svobodné Dvory
Lokalita: U Cihelny
Popis: Stavebni pozemek nachazejici se ve mésté Hradec Kralov-Svobodné Dvory. Celkova
plocha pozemku je 1.156 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,10
poloha pozemku - 0,90
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dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1.00
intenzita vyuzZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC [ K¢/m? | Kc [ Ké¢/m? ]
3321 200 1156 2 873,01 0,85 2 431,86
ZjiSténa prumérna jednotkova cena 2 090,13 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlednuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlednuje: - moznost zastavéni oceniovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemku zohlednuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediuje: - intenzitu vyuZiti ocenovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohledniuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku
(velikost sidla, obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocenovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledfuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

celkem

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&¢/m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a St. 36/1 666 2 090,00 1 391 940
nadvori
Obvykla cena pred korekcei ceny 1 391 940
Spoluvlastnicky podil
*1,00/2,00 = 695 970,00
INiz8i{ obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 556 776,00
podili
Celkova vyméra pozemku 666 Hodnota pozemka 556 776
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1.2. Porovnavaci hodnota
1.2.1. Rodinny dum

Ocenovana nemovita véc

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny ocefiované nemovité véci

Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Zze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledniuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlednuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje prislusenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledriuje celkovy stav ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérna jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoclteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypocétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

rPlocha pozemKku: 666,00 m? l
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Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny diim Hradec Kralové
Lokalita: Zahradni
Popis: Rodinny diim 2x 3+1 nachézejici se v Hradci Kralové. Jedna se o samostatné stojici,

patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je plocha. Okna domu jsou
plastova. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 715 m?. Zastavéni
plocha nemovité véci je 110 m?. Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské
sité: elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Ohtev teplé vody zajist'uje bojler.
Vytapéni budovy je ustfedni na tuha paliva. PrisluSenstvim nemovité véci j¢
oploceni. K domu patii zahrada. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéng

komunikace.
Pozemek: 715,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5280 000 K¢ 0,69 3624 209 K¢
Nazev: Rodinny dim Stézery
Lokalita: Lipova
Popis: Rodinny dim se dvémi byty a rozsahlym nebytovym prostorem nachazejici se v

obci Stézery. Jednd se o samostatné stojici, patroovu budovu zdéné konstrukce.
Strecha budovy je sedlova. Na stiese jsou zlaby se svody. Okna domu jsou plastova.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 490 m?. Nemovitd véc je
pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod.
Vytapéni budovy je ustfedni plynové. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné

komunikace.

Pozemek: 490,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 0,80

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90

K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,10

K6 Celkovy stav 0,95

K7 Vliv pozemku 1,02

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
5490 000 K¢ 0,67 3678202 K¢
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Nazev: Rodinny dim PfedméFice nad Labem
Lokalita: Obranct miru
Popis: Rodinny diim se dvémi byty, dilnou a stodolou nachazejici se v obci Predmétice]

nad Labem. Jednd se o samostatné stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce.
Sttecha budovy je sedlova. Na stiese jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymeie 1.189 m’. Nemovita véc je
pfipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu a plynovod. Ohiev teplé vody
zajiSt'uje bojler. Vytapéni budovy je dstfedni plynové. Piisludenstvim nemovité véci
je oploceni a stodola. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistn
zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1 189,00 m?
Pouzité koeficienty: i-;
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
' K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,10
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3 200 000 K¢ 1,20 3 853 492 K¢
Niazev: Rodinny diim Ceperka
Lokalita: Haskova
Popis: Rodinny diim 3+kk a 4+kk nachazejici se v obei Ceperka. Jedna se o samostatng

stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova. Na stieSe
jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevénd. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vyméie 1.350 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 165 m?. Nemovita véd
je piipojena na dostupné inzenyrské sité: elektfinu, vodovod, kanalizaci. Vytapéni
budovy je tstredni dalkové. Prislusenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii
zahrada. Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

| Pozemek: 1 350,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1.10
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 0,97
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 700 000 K¢ 0,98 3618 843 K¢
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3618 843 Ké/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 3 693 687 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 853 492 K&/ks
Stanovend jednotkova cena ocefiované nemovité véci 3693 687 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pied korekcei ceny 3 693 687
Spoluvlastnicky podil
*1,00/2,00 = 1 846 843,50
INiz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 1477 474,80
podilt
Vysledna porovnavaci hodnota 1477 475 K¢
2. LV 527 k.. Stit
2.1. Hodnota pozemki
2.1.1. Stavebni pozemek
Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemku:
Nizev: Ole3nice - Levin
Popis: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Ole$nice - Levin. Celkova plocha pozemku je

950 m?. Jedna se o samostatny zasitovany stavebni pozemek v centru klidné obce.
Podél je vybudovani ptijezdova komunikace.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&¢/m? | Kc [ Ké/m? ]
380 000 950 400,00 0,96 384,12
Nazev: Labské Chréice
Popis: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Labské Chr¢ice. Celkova plocha pozemku je
800 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1.00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
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uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]
280 000 800 350,00 1,01 352,91
Nazev: Pisek
Popis: Stavebni pozemek nachazejici se v obci Pisek. Celkova plocha pozemku je 1.927 m?.
Na pozemek je pfivedena voda, plyn, elektfina, kanalizace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,03

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,10

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ke] [ m?] JC [ K¢/m? | Kc [ K¢/m? ]

924 960 1927 480,00 0,99 474,77
Nazev: Hlaveénik
Popis: Celkova plocha pozemku je 1.207 m?. Jedna se o pozemek obdélnikového tvaru,

ktery se nachazi na roviné v klidné ¢asti obce Hlave¢nik. Pozemek je kompletné
oplocen, s brankou a vjezdovou branou o $itce ¢tyfi metry. Oploceni je z vEtsi ¢asti s
podezdivkou. Pozemek je zasitovan (voda, elektrika a plyn).

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [ m?] JC [ K&¢/m? | Kc [ K&/m? ]
590 000 1207 488,82 0,87 426,74
Zjisténa prumérna jednotkova cena 409,64 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m? ] [ K&m? ] pozemku [K¢]
trvaly travni porost 34/23 1300 410,00 533 000
Celkova vyméra pozemku 1300 Hodnota pozemku 533 000
celkem
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2.2. Vécna bfemena

2.2.1. Vécné biemeno

Vécné biemeno pro Vodovody a kanalizace Hradec Kralové, a.s. s povinnosti k pozemku parc. €.
34/23.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifementim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €.
151/97 Sb. na jednotnou castku:: 10 000,- K¢&

Ocenéni vécného biremene ¢ini

10 000,- K¢




)

[ REKAPITULACE OCENENI{ |

1. LV 452 k.u. Stézery
1.1. Hodnota pozemku

1.1.1. Stavebni pozemek 556 800,- K¢
1.2. Porovnavaci hodnota
1.2.1. Rodinny dim 1477 474,80 K¢

LV 452 k.u. Stézery - Obvykla cena
1480 000 K¢

slovy: JedenmilionCtytistaosmdesattisic K¢

2. LV 527 k.. Stit
2.1. Hodnota pozemki

2.1.1. Stavebni pozemek 533 000,- K¢
2.2. Vécna biemena

2.2.1. Vécné biemeno 10 000,- K&

LV 527 k.. Stit - Obvykla cena
530 000 K&

slovy: Pétsettficettisic K&

Eomentél" ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté¢ a Case se skuteCnostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z Gdaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelati, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 15 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly oceniovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Ve stanoveni ceny obvyklé je vzata v tvahu rovnéz prodejnost nemovitych véci na souasném
realitnim trhu.

Obvykla cena
2 010 000 K¢

slovy: Dvamilionydesettisic K&
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Zavér 4|

Na zéklad¢ vyse zjiSténych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 36/1
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoz soucasti je stavba ¢.p. 25 Sté€Zery, zpusob vyuziti: rodinny dim,
véetn¢ piisludenstvi v kat. uzemi StéZery, obec Stézery, ¢ast obce StéZery, okres Hradec Kralové,
zapsano na LV 452 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.480.000,- K¢,

- pozemku parc. & 34/23 (trvaly travni porost) v kat. izemi Stit, obec Klamo3, okres Hradec
Kralové, zapsano na LV 527 v objektivni zaokrouhlené vysi 530.000,- K¢.

Cenu obvyklou vécného biemene pro Vodovody a kanalizace Hradec Kralové, a.s. s povinnosti k
pozemku parc. ¢. 34/23 stanovujeme v objektivni zaokrouhlené vysi 10.000,- K¢.

V Praze 07.08.2017

’ Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

(i
i

e T——
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &.j.
65/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, do prvého oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Markéta Vondrackova

Stépan Chlouba, DiS.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-14255 znaleckého deniku.
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E SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 452 k.u. Stezery 3
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 527 k.t. Stit
Snimek katastralni mapy
Ortofotomapa
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Uzemni plan obce Klamos
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VYPIS Z KATASTRU

tav




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

zujici stav evidovany k datu

-ad pro Kralovehradecky kraj, Katastralni pracoviste Hradec Kralove, kod: 602.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
stav evid v k datu I




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

ujici stav evidovany k datu 12.06.

» Kraloveée




e

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav

stav evidovany k datu

> Obec: 570168 Klamos

» Li 1 Nnic : 527

1y ve dvou

¢ciselnych radach (St. =
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Zaznam o ovéreni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu: Krajsky soud v Hradci Kralové

Poradové ¢islo zpravy:

Druh podéni:

68078 /2018
Datova zprdva z ISDS

Ev. cislo:

ID zpravy:

dle vyhlasky 259/2012 Sb.

c96a07a8-0d6e-4ea2-8f75-ab28636015a8
578607197

Véc: Vyjadreni k Zalobé/znalecky posudek

Odesilatel:

ID schranky: fdtaerv Typ datové schranky: PO

Osoba: ISALIS v.o.s. Adresa: Jankovcova 1518/2, 17000

Praha 7, CZ

Dodano do DS dne:

Cj

Sp.

. prijemce:

zn. prijemce:

Lhuta kondi:

Cislo zakona:

24.05.2018 14:39:08

KSHK 40 INS 10060 /2017

Paragraf v zdkoné:

C.j. odesilatele:
Sp.zn. odesilatele:
K rukdm:

Odstavec paragrafu:

Odeslano do DS dne:

24.05.2018 14:39:07

KSHK 40 INS 10060 /2017
Ne

Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky:

Podpis je platny

Podepsal: Informacni systém datovych Vystavil:
schrdnek - produkéni prostredi

Sériové cislo certifikatu: 2d99ea Platnost:

Antivirovy test: Probéhl v systemu ISDS Obsah podani:

Elektronicky podpis: Platny Casové razitko:

Certifikat: Oveéreno na zdkladé CRL z 24.05.2018 13:56:24

Datum a cas autom. ovéreni:

24.05.2018 14:54:54

PostSignum Qualified CA 2

14.02.2018 - 06.03.2019
OK

Platné (pripojeno 24.05.2018
14:39:07)

Pocet podanych priloh:1

Cislo ptilohy Vysledek

CRL

Nézev pril.

Identifikace podepisujici osoby |Identifikace

vystavitele certifikatu

1

170728 Znalecky posudek MT.pdf

Podpis neni pripojen
(zadny podpis).

A |N |N

Cas ovéfeni priloh:

24.05.2018 14:54:54

Oveéreni priloh:

ovérovano automaticky

Vysvétleni stavil pri ovéreni priloh (vztazeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):
"?" znamend, Ze systém tuto operaci jesté neprovedl, ale provedena bude

Stav

Stav "-" znamena, ze systém tuto operaci neprovadi

Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemtlize provést

Stav "*" znamend, ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T |Technické parametry!: A=spliuje N=nespliiuje
U | Uznavany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K | Kvalifikované casové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznav. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny
R | Kvalifikované casové razitko (platnost): A=platné N=neplatné
A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované casové razitko: A=platné N=neplatné
V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikdtu: A=ano N=ne

! Technické parametry - velikost, format, skodlivy kod.

2 Stav "Z"(Zahranicni) = certifikat neni od ceské certifikacni autority
Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznamt platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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