ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 6854-75/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Rodinny diim - bez nebytovych prostor, ¢.p. 277 soucast pozemku parc.¢. 267 v k.i. Smidary.

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtil
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.r.o0., IC: 26275953

Dlouha 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6854

OBVYKLA CENA id.3/8 450 000 K¢

Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 5.8.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 8.8.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinného domu ¢.p.277 v k.01. a obci Smidary
jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.8.2024 za ptitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.310 ze dne 1.10.2021

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databaze realizovanych prodeji podobnych nemovitosti

4) ZP €.5048/144/2021 ze dne 14.12.2021 - Ing.Hemerlik, Borohradek
5) internetova verze nahlizeni do KN

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

TrZzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované¢, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

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

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pené€z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pfi mistnim pouze venkovnim Setieni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad obvyklé
ceny je proveden ndhradni metodou za pouziti vyse cit. ZP.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Hradec Kralové, obec Smidary, k.u.
Smidary
Adresa nemovité véci: Smidary 277, 503 53 Smidary

Vlastnické a evidencni udaje

Hana Dolezalova, Radovesnice 11 215, 281 28 Radovesnice II, LV: 310, podil: 3/ 8
Eva Novotna, Snajdrova 277, 503 53 S{nidary, LV: 310, podil: 3/8
SJM Novotny Zden€k a Novotna Eva, Snajdrova 277, 503 53 Smidary, LV: 310, podil: 2/ 8

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zaklad€ vlastni prohlidky a vyse citovaného ZP

Mistopis

Obec Smidary se nachazi v zapadni ¢asti okresu Hradec Kralové, cca 35 km od krajského meésta.
Dopravni spojeni po silnicich niz8ich tfid ve sméru na Chlumec n. C. (20 km) resp. Ji¢in (28 km). V
obci je Zeleznicni stanice na trati Chlumec n. C. - Ji¢in. Obc¢anska vybavenost sestava z oU, MS, 78,
posty, obchodu, sportovisté a restaurace.

Ocenlované nemovitosti jsou lokalizovany na vychodnim okraji zastavéného uzemi obce, v zo6né
rodinnych domt, na rohu ulic Snajdrrova a Dalesov. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je
provedeno napojeni na vetejny rozvod el. energie, vody, kanalizace a zemniho plynu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
VyuZiti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. xl / O elektro & telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Ll Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. O silnice IT.,ITL.t.
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Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dém ¢&.p. 277

Jedna se o nepodsklepeny rodinny dim, s jednim nadzemnim podlazim a se sedlovou stiechou.
Podkrovi je Castecné vyuzito. Objekt je ulozen na zdkladovych pasech bez hydroizolace, svislé
konstrukce zdéné tl. 45 cm, stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy vazany, krytina z
palenych taSek, klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné
hladké, fasadni omitka chybi, vnitini obklady keramické v mensi rozsahu, schody dievéné, dvete
napliové, okna dievénd ramova,podlahy obytnych mistnosti z prken na sraz, podlahy ostatnich
mistnosti z cementové dlazby, vytapéni lokdlni kamny na TP, el. instalace 230/400 V, bleskosvod,
rozvod studené a teplé vody pouze v koupelné, ohfev TUV v el. bojleru, vnitini rozvody kanalizace
od zafizovacich pfedmétl, vybaveni kuchyné tvoii plynovy spordk na PB, hygienické vybaveni
sestava vany, umyvadla a WC. V 1. NP se nachazi bytova jednotka 3+1 a v podkrovi je bytova
jednotka 2+1. Podle dostupnych informaci dim pochazi z roku 1926. Vétsina pouzitych konstrukei
je ptivodni, dozil4 nebo ve $patném technickém stavu. Udrzba je dlouhodobé zanedbana. P¥isluenstvi
tvoii zdéna kolna, ktera je vSak v havarijnim stavu bez moznosti vyuziti a kryté parkovaci stani
pristavéné z boku domu.

V minulosti byl objekt uzivan jako truhlaiska dilna. Obytné prostory se nachazeji ve stiedni casti
domu, navazujici kiidla tvofi byvala dilna a sklad. Znalci nebyla umoZznéna prohlidka interiéru domu,
informace o vybaveni byly pfevzaty z vyse cit. ZP

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace
Komentaf:

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodniova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
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Komentar: objekt k asanaci nebo kompletni a ndkladné rekonstrukci

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim

2. Porovnavaci hodnota
2.1. rodinny dim

3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim

[Vécna hodnota dle THU |
Celkovy stav domu je velmi Spatny, nelze ho uzivat, bez zasadni rekonstrukce a to véetné¢ vymény
nosnych dievénych konstrukci. Ugelna je jeho asanace a vyuziti pozemkii pro novou zastavbu

Uzitna plocha
Nézev Uzitné plocha
NP 217,00 m?

217,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
NP 25,0*8,0+10,0*5,50 = 255,00 3,00 m
255,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP celkem 1702 = 1702,00

Z =
Obestaveény prostor - celkem: 1702,00 m?
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 255

Uzitna plocha (UP) [m?] 217

Obestavény prostor (OP) [m’] 1 702,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000




Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢]
Stari rokli
Opotiebeni %

17020 000
104
90,00

Vécna hodnota (VH) [K¢]

1702 000

2. Porovnavaci hodnota
2.1. rodinny dim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 217,00 m?
Obestavény prostor: 1702,00 m?
Zastavéna plocha: 255,00 m?
Vyméra pozemku: 728,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Smidary

2499 000 K¢

terasa.
Pozemek: 582,00 m?
UZitna plocha: 87,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné horséim ST stavu0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil. spoluvl. 0,80

Popis: Prodej rodinného domu 87 m2, pozemek 582 m2 Kaprova, Smidary

prodej rodinného domu v obci Smidary, ktery je bezbariérovy s vnitini podlahovou
plochou 87 m2, k domu nalezi pozemek s celkovou vymeérou 582 m2, diim se nachazi
ve velmi klidné lokalité v samém centru obce Smidary. V nejbliz§im okoli se nachazi
kompletni obcanskd vybavenost. Dim ma nové rozvody elektfiny a topeni, které
zajistuje plynovy kotel. Na pozemku se nachazi studna a pfimo u vstupu zastfeSena

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocetiovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné hor§éim ST
stavu; Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2499 000 582 4 294 0,39 1 675,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

1 675 K&/m?
1 675 K&/m?
1 675 K&/m?

Primérné jednotkové cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

1 675 K&/m?




Vyméra pozemku 728,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1219 400 K¢

3. Hodnota pozemki
3.1. pozemky
Porovnavaci metoda

Predmétem ocenéni je pozemek parc.¢. st.267 o vyméie 728 m? . Pozemek je mozné napojit na
veskeré inZzenyrské sit€ a je piistupny z veiejné komunikace. Obvykla cena v misté a Case: 1 500,-
K¢&/m?

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek

Popis: Prodej stavebniho pozemku 6 666 m2 Smidary, okres Hradec Kralové
7 500 000 K¢ (1 125 K¢ za m2)
Nabizime k prodeji pozemek o rozloze 6666 m2 ve Smidarech.
Dle uzemniho planu je veden jako BV - vesnické bydleni, s hlavnim vyuzitim pro
vystavbu rodinnych domi. Minimalni plocha pozemku ¢ini 800 m2 s maximalnim
zastavénim 40% plochy pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceflovany pozemek 1,10

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,10

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1épe zasitovany 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

7 500 000 6 666 1125,11 1,31 1473,89
Nazev: pozemek
Popis: Prodej stavebniho pozemku 2 203 m2 Vinary - Smidarsk4 Lhota, okres Hradec
Kralové

2313 150 K& (1 050 K¢ za m2)

malebny pozemek pro bydleni v klidné lokalité Vinary - Smidarska Lhota. S celkovou
plochou 2.203 m2, z toho zastavénou plochou 70 m2, na které stoji objekt urcen k
bydleni s ¢islem popisnym k demolici nebo k rozsahlé rekonstrukei,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 1,00
velikost pozemku - oceflovany pozemek 1,00
poloha pozemku - v podobné poloze 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1épe vybaveny 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

- 10 -



[ Ke ] [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
2313 150 2203 1 050,00 1,20 1260,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 260,00 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 1 366,95 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 473,89 K&/m?
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 267 728 1 500,00 3/8 409 500
nadvori
| Celkovi vyméra pozemkii 728 Hodnota pozemkii celkem 409 500

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny dim 1 702 000,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. rodinny dim 1 219 400,- K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky 409 500,- K¢
Porovnavaci hodnota 1219 400 K¢
Vécna hodnota 2111 500 K¢
z toho hodnota pozemku 409 500 K¢
Obvykla cena id.3/8 450 000 K¢
slovy: Ctyfi sta padesat tisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- nutnost asanace objektu vzhledem k jeho velmi §patnému az havarijnimu stavu

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 310 v k.0. Smidary a to id.3/8 odhaduji na ¢astku 450
000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost rodinného domu ¢.p.277 v k.u. a obci Smidary jako podklad pro
drazbu

Obvyklou cenu id.3/8 nemovitosti zapsané na LV 310 v k.4. Smidary odhaduji na ¢astku
450 000,- K¢

Obvykla cena id. 3/8 450 000 K¢

slovy: Ctyfi sta padesat tisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvyklé cena id.3/8 je 450 000,- K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 1
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 2

1
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Snajdrova 277
Snajarova 277, 503 53 Sesary, Cesko
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Odmeéna, nahrada nakladu

Znale¢né uctuji dokladem €. 6854.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdé&jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym cislem 6854-75/2024.

V Bysttici pod Hostynem 8.8.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.
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