ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6234-144/2019 dodatek ¢.1

NEMOVITA VEC: nemovitost na LV 69 v k.i. KnéZnice
Katastralni udaje : ~ Kraj Kralovéhradecky, okres Jicin, obec Knéznice, k.. KnéZnice
Adresa nemovité véci:Kné€znice 61, 506 01 KnéZnice

Vlastnické udaje:
Mgr. Helena DamasSkova, Ohrazenice 199, 511 01 Ohrazenice, podil: 1/ 3
FrantiSek Vojtisek, B.Némcové 3663, 466 01 Mseno nad Nisou, podil: 1 /3
Jiti VojtiSek, Jilemnicka 1215, 512 51 Lomnice nad Popelkou, podil: 1/ 3

OBJEDNAVATEL: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o.
Adresa objednavatele:  Dlouha 4433, 76001 Zlin

ZHOTOVITEL : Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa zhotovitele: Bilavsko 31, 768 61 Bystfice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu (ocenéni stavajiciho stavu) |

. 1200 000 K¢
OBVYKLA CENA . »
id.1/3: 400 000 K¢
Stav ke dni : 30.3.2020 Datum mistniho Setfeni: 29.10.2019
Za pritomnosti: znalce a zastupce objednatele
Pocet stran: 13 stran Pocet priloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 30.3.2020 Ing. Jaroslav Fojta




| NALEZ |

[Znalecky tikol |
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

[Piehled podkladii |
1) SUP obce v platném znéni

2) vlastni databaze realizovanych prodeji

3) nabidka mistnich RK

[Mistopis |
Obec Knézice asi 5 km SZ od Ji¢ina.na trase Ji¢in - Turnov. V obci minimélni ob&anska vybavenost
( pouze obchod a restaurace) a zakladni infrastrukttira

( vodovod a destova kanalizace ). Okresni mésto Ji¢in dostupné autobusovou a vliakovou
dopravou. Ocenlovany rodinny diim po pravé stran€ silnice pfi vjezdu do obce smérem do Ji¢ina asi
150 m od budovy obecniho tfadu - viz. situace v pfiloze.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O prtimyslova zéna
O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna

Piipojky: /O voda O/ kanalizace O/ Oplyn |Pfipojky: [O/0Ovoda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
vet. / vl [ / O elektro (¥ telefon vet. /vl. [/ elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD X Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I, II1.t.
Poloha v obci: $ir8i centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace
Pistup pies pozemky:

1771 Reditelstvi silnic a dalnic CR, Na Pankraci 546/56, Nusle, 14000 Praha 4
|Celkovy popis |

Znalci nebyl umoZznén vstup do objektu. Ocenéni provedeno nadhradni metodikou.

Dvoupodlazni objekt se sedlovou stfechou, ze zadni strany je k objektu pfistavena kolmo plivodni
stodola. Z ptedlozené fotodokumentace je ziejmé,ze se jedna o objekt v pivodnim stavu se
zanedbanou udrzbou.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentaf: Zéastavni pravo exekutorské - viz. vypis z LV v ptiloze




Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim na p.¢.st.58

| Vécna hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
I.NP
67,65*0,8 = 54,12 m’
I1.NP
67,65*0,8 = 54,12 m’
108,24 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 5,50*12,30 = 67,65 2,50m
I1.NP 5,50*12,30 = 67,65 2,30m
135,30 m’

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP vrchni ¢ast 67,65*4,90 = 331,49

Z stfedni ¢ast 67,65*1,30/2 = 43,97

Obestaveény prostor - celkem: 375,46 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady kamenné,prolévané betonem bez funkéni izolace

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm

3. Stropy betonové nad I.PP a dfevéné s omitanym podhledem ostatni

4. Stfecha krov dievény, vazany

5. Krytina palena krytina

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady bézné bélninové obklady

11. Schody dievéné

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna dvojita Spaletova

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné palubky, PVC
15. Podlahy ostatnich mistnosti cem.potér, PVC

16. Vytapéni ustiedni topeni
17. Elektroinstalace motorova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody ocelové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler



21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace Caste¢né odkanalizovani
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak s plotynkami
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 5000 K&/m®
MnozZstvi 375,46 m°®
Reproduk¢ni cena 1 877 288 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 133 287 133 287 7,48
2. Zdivo 22,30 418 635 418 635 23,50
3. Stropy 8,40 157 692 157 692 8,85
4. Strecha 5,20 97 619 97 619 5,48
5. Krytina 3,20 60 073 60 073 3,37
6. Klempiiské konstrukce 0,80 15018 15018 0,84
7. Vnitini omitky 6,20 116 392 116 392 6,53
8. Fasadni omitky 3,10 58 196 58 196 3,27
9. Vngjsi obklady 0,40 7509 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 43178 43178 2,42
11. Schody 2,40 45 055 45 055 2,53
12. Dvete 3,30 61 950 61 950 3,48
13. Okna 5,20 97 619 97 619 5,48
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 41 300 41 300 2,32
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 20 650 20 650 1,16
16. Vytapéni 4,40 82 601 82 601 4,64
17. Elektroinstalace 4,10 76 969 76 969 4,32
18. Bleskosvod 0,60 11 264 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 56 319 56 319 3,16
20. Zdroj teplé vody 1,80 33791 33791 1,90
21. Instalace plynu 0,50 9 386 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 52 564 52 564 2,95
23. Vybaveni kuchyné 0,50 9 386 9 386 0,53
24. Vnitini vybaveni 5,10 95742 95742 5,37
25. Zachod 0,40 7 509 7 509 0,42
26. Ostatni 3,60 67 582 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 1 781 546 K¢
MnoZstvi 375,46 m®
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4 745 K&/m®

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 68
Uzitna plocha (UP) [m?] 108
Obestavény prostor (OP) [m’] 375,46

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 4745
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Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m®] 4745
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1781 546
Stari rokt 69
Dalsi zivotnost rokt

Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 712 618

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavba a venkovni upravy
vedlejsi stavba stodoly ve dvote, ptipojky inzenyrskych siti a venkovni tipravy kolem domu.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 712 618,40
Procento piislusenstvi % 20,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 142 523,68

3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Zastaveéné plochy pod stavebnimi objekty p.¢.st.58 a p.¢.st.136, pozemek mimo RD v tzkém pruhu
kolem komunikace p.¢.873 o vyméte 158 m?.
Obvykla cena: 500,- K&/m?

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Libun

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 128 m2 Libun - Jivany, okres Jicin Panorama
590 000 K¢ (523 K¢ za m2)
Exlusivné Vam nabizime k prodeji rovinaty pozemek o rozloze 1128 m2. Na pozemku
jsou inzenyrské sité€ a je vhodny k vystavbe rodinného domu ¢i chalupy.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - oceniovany pozemek podobné vyméry 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - podobna poloha 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany pozemek lépe vybavena IS BS
1,05
uvaha zpracovatele ocenéni - podobny pozemek 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
590 000 1128 523,05 0,95 496,90

Nazev: pozemek Klenovice
Popis: Prodej stavebniho pozemku 4 878 m2 Libun, okres Ji¢in
4438 980 K¢ (910 K¢ za m2)
Prodej rovinatého pozemku k rozparcelovani dle Vaseho ptani o plose 4.878 m2 v




samém centru Ceského raje, v okrajovém centru obce Libuii, nachazejici se na
hlavnim tahu Turnov - Ji¢in. Dle uzemniho planu je pozemek urcen k vystavbé
rodinného domu. Piijezd zajistén z obecni komunikace. Elekttina, plynova ptipojka a
voda zavedena.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocenovany pozemek menési vyméry 0,90

poloha pozemku - v horsi poloze 0,90

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i pozemek 0,80 - ;
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

4 438 980 4 878 910,00 0,58 527,80
Zjisténa primérna jednotkova cena 512,35 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
cenu pozemkii se v dané lokalitd pohybuje kolem 500,- K&/m? .

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastavéna plocha a st.58 195 500,00 97 500
nadvofi
zastaveéna plocha a st.136 384 500,00 192 000
nadvori
trvaly travni porost 873 158 10,00 1580
ostatni plocha 0 0,00 0
Celkova vyméra pozemkii 737 Hodnota pozemkii celkem 291 080

4. Vynosova hodnota

4.1. vynosova hodnota soucasna
Obvykla cena pronajmu by se mohla pohybovat kolem 15 000,- K¢ mési¢né

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem nijem mira
plocha kapit.
[m’]  [K¢&/m®/rok] [Ke&/mésic] [Ke&rok]  [%]
1.0bytné prostory RD 10 000 120 000 6,50
2.Provozni prostory 0 0 6,50
3.Provozni prostory 0 0 0 0 6,50
Celkovy vynos za rok: 120 000

| Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
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Podlahové plocha PP m? 0

Reproduk¢ni cena RC K¢ 1781 546
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ngjemné za m? Nj K&/(m?ro

K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 120 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 120 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 1000
Pojisténi 0,08 % *RC K¢&/rok 1425
Opravy a udrzba 2,00 % *RC Kc/rok 35631
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC  Ké&/rok 0
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 38 056
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V Ké/rok 81 944
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1260 677

5. Porovnavaci hodnota

5.1. rodinny diim na p.¢.st.58

Ocenovana nemovita véc

Porovnani provedeno z realizovanych prodejti a nabidky RK podobnych nemovitosti v okoli obce.

UZitna plocha: 108,24 m*
Obestavény prostor: 375,46 m®
Zastavéna plocha: 67,65 m*
Plocha pozemku: 77 663,00 m”
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: RD Ujezd )
Popis: Prodej rodinného domu 195 m2, pozemek 1 337 m2 Ujezd pod Troskami -

Seminova Lhota, 1 300 000 K¢
Nabizime k prodeji spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 na rodinném domég. Dim
obsahuje dvé samostatné bytové jednotky s vlastnim vstupem a velkou ptduyl
vhodnou pro vestavbu a rozSifeni obytnych casti. Dispozice bytl: chodba, dval
pokoje, koupelna s vanou, WC, spiz, kuchyii s jidelnou. K domu nalezi dvé garaze
slouzici k uskladnéni dieva a zahrada.

S podilem se dale prodava pozemek o velikosti 4363 m2 ve vylu¢ném vlastnictvi

Pozemek: 4 363,00 m°

UZitna plocha: 195,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 . f i
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00 L e
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00
K5 Celkovy stav 1,00




K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,95 Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil. spoluvlastnictvi

0,80
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST
stavu; Vliv pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil.
spoluvlastnictvi;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 600 000 195,00 13 333 0,68 9 066
Nazev: pozemek Zeleznice 5
Popis: Prodej rodinného domu 80 m2, pozemek 219 m2 Na Tvrzi, Zeleznice

1300 000 K¢

ke koupi stavbu ptizemniho cihlového domu se sedlovou stiechou v klidné casti
obce Zeleznice nachazejici se v Kralovéhradeckém kraji, Skm od Ji¢ina.V Zeleznici
je k dispozici veSkeréd zakladni ob¢anskéd vybavenost od matefské a zdkladni skoly,
po obchody, restaurace, lékarské a postovni sluzby.Celkova obytna plocha domul
¢ini v soucasné dobé zhruba 80 m2. Uzitnou plochu vSak lze rozsifit rekonstrukei
hospodaiského pristavku, ktery navazuje na obytnou ¢ast domu a slouzi nyni jako
stodola. Dispozi¢né je dim feSeny jako 2+kk - obyvaci pokoj s kuchyiniskym koutem|
a uhelnym spordkem, samostatna loznice, koupelna s vanou, samostatné WC,
veranda se vstupem na zahradu a prostorna chodba. V domé¢ jsou dievéné podlahy g
dlazba. Jedna se o objekt napojeny na elektfinu, vodovod, kanalizaci a plyn.
Zahrada s vymérou 219 m2 neni svoji velikosti ani tvarem nijak narocné na tdrzbu,
nachazi se na ni vzrostla slivon a ovocné i okrasné kefe. Dim je mozné vyuzit jak]
pro trvalé bydleni, tak k rekreaci, popft. jako podnikatelsky zamér.

Pozemek: 219,00 m?

UZitna plocha: 80,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a ST stavu 1,05

K5 Celkovy stav 1,05 P
K6 \/Iiv pozemku - vé&tsi pozemek 1,05 = Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost v podil. '
spoluvlastnictvi 0,80

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v lep§im provedeni a ST stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - nemovitost v podil.
spoluvlastnictvi;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 300 000 80,00 16 250 0,75 12 188
Nazev: RD Libun
Popis: Prodej rodinného domu 160 m2, pozemek 2 155 m2 Libui, okres Ji¢in

2999 000 K¢
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prodej domu v centru obce Libun, s obytnou plochou 160 m2 na pozemku 2155 mz2.
V piizemi se nachazi obyvaci pokoj spolecné s kuchyiiskym koutem, koupelna se
sprchovym koutem, vstupni chodba a dal$i mistnost. V 1. patfe domu je chodba s
prostornou mistnosti a dalSim volnym prostorem vhodnym k dalSimu budovani.
Dim je po c¢astecné rekonstrukci. Na konci nemovitosti je garaz/dilna. Soucasti
prodeje je velika zahrada za domem.

Pozemek: 2 155,00 m?

Uzitna plocha: 160,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,95

K6 Vliv pozemku 0,80 »

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80 Zdroj: RK
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2999 000 160,00 18 744 0,52 9 747

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 9 066 K&/m®

Primérné jednotkova porovnavaci cena 10 334 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 12 188 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 10 334 K&/m®

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 108,24 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 1118 552 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim na p.¢.st.58 712 618,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavba a venkovni Gpravy 142 523,70 K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky 291 080,- K¢
4. VVynosova hodnota

4.1. vynosova hodnota soucasna 1260 676,90 K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. rodinny diim na p.¢.st.58 1118 552,20 K¢

Porovnavaci hodnota 1118552 K¢

Vécna hodnota 1146 222 K¢
z toho hodnota pozemku 291 080 K¢

Vynosova hodnota 1260 677 K¢

I[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Obvyklou cenu rodinného domu €.p.61 vcetné ptislusenstvi a pozemkut vSe zapsané na LV 69 v k.u.
KnéZnice na ¢astku 1 200 000,- K¢

Idealni 1/3 potom na ¢astku 400 000,- K¢

K datu 30.3.2020: beze zmény

Obvykla cena
1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.1

V Bystfici pod Hostynem 7.11.2019

Ing. Jaroslav Fojth

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy

dolozka: Krajského soudu v Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvetvi
stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 6234-144/2019 znaleckého deniku.Znale¢né a ndhradu
nakladi uctuji dokladem ¢. 6234.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 0
Mapa oblasti. 0
snimek z PM 0
vypis z LV 0
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