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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 76 v¢. pfisluSenstvi a pozemku parc. €.
st.167, p.p.¢. 173/54 na LV 134 k.. Smrzov u Smific v obci Smrzov, okres Hradec
Kralové, katastralni izemi Smrzov u Smific.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zéklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z
platnych oceniovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, systém INEM
- technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté
oslovenymi osobami jsou tplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: st. 167, p.p.¢. 173/54na LV 134
Adresa pfedmétu ocenéni: Smrzov 76
503 03 Smrzov
LV: 134
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Smrzov
Katastralni uzemi: Smrzov u Smific
Pocet obyvatel: 502

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 823,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 390,00

Ké/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 10.02.2021 pouze
zvenci. Zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Prohlidka probéhla za ptitomnosti: Josef

Pilikus.

Poznamka

Josef Pilikus podal informace o stavu vnitinich prostor domu. Diim je dle jeho vyjadieni
od r. 2009 uzZivan pani Andreou Vernerovou s rodinou, na jejiz naklady byly vnitini

prostory pred 3 lety kompletné rekonstruovany.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Pelikus Jiti, €. p. 557, 50343 Cernilov 1/3
Pelikus Josef, ¢. p. 76, 50303 Smrzov 1/3
Pelikus Karel, €. p. 76, 50303 Smrzov 1/3



Nemovitosti:

Rodinny diim ¢.p. 76 v¢. prislusenstvi a pozemku parc. €. st.167, p.p.¢. 173/54 na LV
134 k0. Smrzov u Smific v obci Smrzov, okres Hradec Kralové, katastralni tizemi
Smrzov u Smific.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Ma zdéné podzemni podlazi se sklepy a
dvéma gardzemi. Vrchni pfizemni stavba je montovana na bazi dfevénych paneltl.
sttecha je rovna. Na zaklad¢ sd€leni osoby ptitomné béhem prohlidky byl objekt
postaven v roce 1989.

Zaklady jsou betonové izolované, vrchni stavba je montovana na bazi dfevni hmoty,
stény maji tloustku cca 30 cm a stropy jsou tvofeny dievénymi tramy. Stiecha je rovna,
stteSni krytinu tvoii zivicnd lepenka a plechové Sablony, klempiiské prvky jsou

plechové pozinkované. Vnégjsi Gprava plasté objektu: zatepleni plasteé je ze skelné vaty,
oplastovani je plechovymi profilovanymi deskami.

Dispozi¢né je dim 4+1. Podlahova plocha ¢ini cca 100 m’. Podlahova plocha v&.
piislusenstvi ( sklepy, garaze) ¢ini 257 m”.

Vnitini Gprava stén:. Jsou zde instalovana plastova okna s dvojsklem. Obytné prostory
jsou orientovany na jih, vychod, zapad. V koupelné¢ se nachazi klasicka vana, umyvadlo
a WC je vybaveno klasickou toaletou. Jsou zde pouzity dvete dievéné plné i prosklené,
maji ocelové zarubné¢ a vchodové dvefe jsou dievéné. V kuchyni je instalovana
kuchyiiska linka s vestavénymi spotiebic¢i. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

Obytné mistnosti maji na podlaze lino a plovouci podlahy, kuchyné mé na podlaze
keramickou dlazbu, koupelna a chodba maji na podlaze keramickou dlazbu.

Dalsi vybaveni domu patii digestof.

V dom¢ je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a dodavky zajistuje rozvodna sit
elektrického proudu. Zdrojem vody je vodovod, odpadni vody jsou svedeny do obecni
kanalizace a je zde zaveden zemni plyn. Dim ma ustfedni topeni pomoci plynového
kotle a topna télesa tvoii zavésné radiatory. V domé je pro ohiev vody vyuzivan bojler.

Vnitini prostory jsou rekonstruované v dobrém stavu. Garaze a obklad spodni stavby
nejsou dokonceny. Celkovy stav rodinného domu je dobry.

Ptilehly pozemek je bez porostli, pozemek je oplocen dievénym plotem s podezdivkou.
Sklon pozemku je mirné svazity. K objektu lze pfijet bez problému po zpevnéné obecni
komunikaci. Moznost parkovani je na vlastnim pozemku i v ulici pfed domem. K
objektu nalezi venkovni bazén.

Dim je situovany na vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida zastavbé
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodt je nedostatecna - nutnost dojezdu.



Soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu, neni zde zadné vybavenost z
hlediska kulturnich ani sportovnich zatizeni. Nejsou zde zadné urady - nutnost dojezdu
kvili fednim zalezitostem do Smific ¢i Hradce Kralové.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zeleti v podob¢ lestt a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zaplav.

V misté je pouze zastavka autobusovych spoju.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a dle
informaci pfitomné osoby v misté neni zvysena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt

Popis rodinného domu

Pocet nadzemnich podlazi

1

Dim byl postaven v roce

1989

Zdroj informace o dobé
vystavby

na zékladé sdéleni pfitomné osoby

Rozsah rekonstrukce domu

Zéaklady betonové izolované
Konstrukce montovana na bazi dievni hmoty
Stropy dievéné tramové

Tloustka stén

30 cm

Strecha

rovna

Krytina stiechy

ziviéna lepenka

Klempifské prvky

pozinkované

Vnéjsi omitky

Vnitini omitky

Typ oken v domé

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih, vychod, zapad

Vybaveni koupelny

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

drevéné plné, dievéné prosklené

Osvétlovaci technika

lustry




Kuchynska linka

kuchytiska linka s vestavénymi spotiebici

Dispozice RD

4+1

Popis mistnosti a rozméry v
m2

Podlahova plocha ¢ini 100 m’. Podlahova plocha v¢.
pfislusenstvi ¢ini 257 m’.

Elektfina 230V a 400V
Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v domé plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohievu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: lino

kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba
ostatni: keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu

dobry

Vady rodinného domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad

okna: bez vad

stfecha: poskozeny prvek
zdivo: poSkozeny prvek

Popis pozemku

Trvalé porosty

bez porostl

Venkovni stavby

venkovni bazén

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

dievény plot s podezdivkou

Piistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

vychodni okraj obce

Vybavenost

nedostate¢na dostupnost obchodi - nutnost dojezdu,
soustava Skol neni v misté dostupna - nutnost
dojezdu, v misté se nenachdzi zadna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét, v
misté se nenachazi zadna vybavenost z hlediska
sportovniho vyZziti - nutnost dojizdét, nutnost dojezdu
kvili ufednim zalezitostem, v misté se pobocka
Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostiedi

klidn4 lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelei v
podobé lesii a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita
se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji, parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v
bézném kontaktu, dle informaci ptitomné osoby v
miste neni zvysend kriminalita, zlo¢iny jsou zde
vyjimecné

Vécna bifemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




DalSi informace DUm neuzivaji vlastnici, vedeni v KN.

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.02.2021 jsou pouZity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim 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.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.,
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona €.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - ceny nemovitosti rostou v 111 0,20
poslednich letech o 10-15% /rok

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, P;))=0,771
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P7;*Pg *Po * (1 + Y, Pi)=1,190
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do
2000 obyvatel véetné

Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku



2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astec¢né dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - neuplatiiuji II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +Y Pi)=1,030
i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,794

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,226

Cena rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekrea¢niho domku, uréena
porovnavacim zptisobem, zahrnuje i cenu spole¢né uzivanych venkovnich uprav,
uvedenych v pfiloze €. 17 k této vyhlasce, kromé polozek €. 15, 19, 21,23 a34,a
popfipad¢ cenu spole¢né uzivanych vedlejsSich staveb, pokud soucet vymér jejich
zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 32 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 1 669,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: 11,0%9,40+7,60*2,40+4,80*8,70+5,10 = 208,79 m?
*8,90

1.NP: 11,0*9,40+7,60%2,40 = 121,64 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 208,79 m? 2,80 m

1.NP: 121,64 m? 3,20 m



Obestavény prostor

1.PP: (11,0%9,40+7,60*2,40+4,80*8,70+5,10*8,90)*(= 584,61 m®
2,80)

1.NP: (11,0*%9,40+7,60*2,40)*(3,20) 389,25 m’

Obestavény prostor - celkem: 973,86 m?

PodlazZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 121,64 m?

Zastaveéna plocha vsech podlazi: 7P 330,43 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=2)12

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - s plochou stfechou v typ N

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: dfevostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené

3. Tloustka obvod. stén: mén¢ jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD: standardni pfislusenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou
Koeficient pro stati 32 let:
s=1-0,005* 32 = 0,840
12

Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *V3*0,840 = 0,983
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,190

Index polohy pozemku Ir = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 669,- K&/m? * 0,983 = 1 640,63 K¢&/m?®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 973,86 m> * 1 640,63 K&/m>* 1,190 * 1,030= 1 958 354,74

K¢e
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Cena stanovena porovnavacim zptisobem 1 958 354,74 K¢

2. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,190
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 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 vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,190 * 1,000 * 1,030 = 1,226

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni ZFKk(IV:' /I(;ezr]la Index  Koef. [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 390,- 1,226 478,14

Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 167 166 478,14 79 371,24

nadvofi

§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 173/54 545 478,14 260 586,30

Stavebni pozemky - celkem 711 339 957,54

PozemKky - zjiSténa cena celkem = 339 957,54 K¢

11



II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by
nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha

faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a

vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.
Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Rodinny dim ¢. 76, obec Smrzov

Rodinny diim ¢.p. 76 obec SmrZov
& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS - dali
pozemek vlastnosti
Ocoell)ljoe\lf(atny Smrzov, okres Hradec Kralové (1: gl(l)((l)l\l/-e: 4+1, podsklepeny: Dobry 711 m
1 Smrzov, okres Hradec Kralové 90 mz, Piizemni Dobry 820m’
Citrusova, Hradec Kralové, okres 2, , , 2
2 Hradec Kralové 103 m’, Pfizemni Dobry 816 m
Smetanova, Ceska Skalice, okres 2 , Velmi 2
3 Nachod 120 m’, Patrovy dobry 527 m

12




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o <
. TSP redukce | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6 - Kix. | °cefovaného
& zaplacena " - dalsi tivaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
ey, pramen pramen P
uzitné srovnani
plochy
1 1156'888’89 Nepouzit 26'888’89 100 | 101 1.00 | 1.06 1.10 1.10 12954 | 14.581,51 K&
2 ;‘(%912’62 Nepouzit 4K(’5'912’62 110 | 100 1.00 | 1.06 1.05 1.10 13467 | 34.835.24 K&
3 ;‘(16583’33 Nepouzit 4Klé'583’33 105 | 099 120 | 088 1.00 1.10 12075 | 34.437,54 K¢
Celkem priamér 27.951,43 K¢
Minimum 14.581,51 K¢
Maximum 34.835,24 K¢
Smérodatna odchylka - s 11.580,40 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 16.371,03 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 39.531,83 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar k nemovitosti ¢. 1: hezky osazena zahrada, vedlejsi stavby, bazén

Komentat k nemovitosti ¢. 2: atraktivnéjsi lokalita s dostupnosti centra mésta ( Hradec

Kralové), hezky upravena zahrada

Komentat k nemovitosti €. 3: lepsi lokalita s ob¢. vybavenosti, perfektni stav, hezky

upravena zahrada

Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

27.951,43 K&/m®

*

100,00 m*

=2.795.143 K¢

2.795.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

2.298.310,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

2.795.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

2.795.000 K¢

Slovy: dvamilionysedmsetdevadesatpéttisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,

Ing. Zden¢k Mazacek, Martin Malek
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 15.02.2021

Ing. Zdenék Mazacek Martin Malek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jSich piedpist,
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky
posudek je zapsan pod potradovym ¢islem 12997-219/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
srovnavané nemovitosti

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
Informace o pozemku

Parcelni Cislo: st 1670

Obec: Smrzov [S70885]F
Katastralni zemi: SmrZov u Smific [751260]
Cislo LV 134

Vyméra [m?]: 166

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: SmrFov [151262]; & p. 76; rodinny didm
Stavba stoji na pozemku: p. €. st 167

Stavebni objekt £ p 76

Adresni mista: £ p 764

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil
Pelikus Jifi, & p. 557. 50343 Cernilov

Pelikus Josef, €. p. 76, 50303 SmrZov

55 %

Pelikus Karel, €. p. 76, 50303 SmrZov

Zptisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smiuvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy
Typ
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Pelikus Josef

Rozhodnuti o Gpadku (5 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Pelikus Josef

Zahajeni exekuce - Pelikus Josef

16



Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 173/540F

Obec: SmrZov [570885]%
Katastralni uzemi: SmrZov u Smific [751260]
Cislo LV: 134

Vyméra [m2): 545

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Pelikus Jifi, & p. 557, 50343 Cernilov 13
Pelikus Josef, €. p. 76, 50303 SmrZov 13
Pelikus Karel, &. p. 76, 50303 Smriov 13

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev
zemédélsky pldni fond
Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
31911F 545

Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo smiuvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy

Typ

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Pelikus Josef

Rozhodnuti o Upadku (5 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Pelikus Josef
Zahajeni exekuce - Pelikus Josef
«* Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovisté Hradec Kralove ™
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173/54

166

173/60
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Porizena fotodokumentace

pohled z ulice ze severovychodu
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pohled z ulice z jihu
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
Prodej, Rodinny dim, 90 mz, SmrZov,
okres Hradec Kralové

Celkova realizovana prodejni cena:
1.700.000 K¢

Adresa: Smrzov, okres Hradec Kralové

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 000 000 K&

2800 000 K&

2 600 000 K¢

(s}

@ <

2 400 000 K&

2200 000 K¢

& &
v v
N N

) S
& o

1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2 550 000 K¢ nabidkova Stav objektu Dobry

V- 533/2020.602, kupni cena 1700.000

Konstrukce budovy Montovana Plocha uzitna 90
Typ domu Pfizemni Plocha pridruzeného = 820
pozemku

Slovni popis

Nabizime k prodeji dievostavbu rodinného domu v obci Smrzov - 15 km od Hradce
Kralové. Stavba pochazi z 80. let a ptedpokladem je tedy rekonstrukce, ¢i Gpravy pro
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pohodiné bydleni. Dim je montovany z dievopanelll, ma tfi obytné mistnosti a kuchyni.
K domu pftiléha kryté posezeni, na néZ navazuje sauna. Zdéna garaz je postavena u
vjezdu na pozemek. Zahrada je velmi pékné feSena, zelenn kolem domu zarucuje klid a
absolutni soukromi. Nechybi tu ani bazén, sklenik, pergola. O prohlidku si zavolejte,
klic¢e od objektu mame! Tuto zakazku vytizuje maklérka Jitka Kocianova, tel.: 725 318
350, doporucujeme!

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

SFTJ@
| Ob‘si{']}:
Y Potog

Google Map data 2021

' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracovisté 602 Katastralni Grad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Hradec Kralové

Rizeni V-533/2020-602

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.700.000,00 CzZK
Listina, které je prifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 20.01.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.01.2020 15:00:06. Zapis V-533/2020-602
proveden dne 11.02.2020.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického préava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: St. 155, LV 156 k.U. Smrzov u Smific Soucésti je stavba: Smrzov, ¢.p. 74, rod.dum; 173/52, LV
156 k.4. Smrzov u Smiric
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 103 m’,
Citrusova, Hradec Kralové, okres
Hradec Kralové

Celkova realizovana prodejni cena:
4.832.000 K¢

Adresa: Citrusova, Hradec Kralové, okres
Hradec Kralové

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

6 000 000 K¢

®
L
L
o]

4 000 000 K¢

2000 000 K¢

0 Ké
) o) O o) o) O o) ) ) )
> & & & & & & & & &
& e & & & & s & & &
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu [[___] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Citrusova, Hradec Kralové, okres Hradec Stav objektu Pred
Kralové rekonstrukci
Cena 4 832 000 K¢ V-10617/2019 Zastavéna plocha 124
(m2)
Poznamka k cené 4 932 000 K¢ za nemovitost Plocha uzitna 103
Konstrukce budovy Montovana Plocha pridruzeného = 816
pozemku
Typ domu Pfizemni Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
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Slovni popis

Nabizime star$i rodinny diim na velmi zajimavém misté v Citrusové ulici ve Svinarech,
Jedna se o velmi klidné misto u lesa, velmi dobte dopravné dostupné, jedna z
nejzadanéjsich lokalit v Hradci Kralové. Pozemek ma ideélni tvar, celkova vymeéra 816
m?2, vSechny inZenyrské sité napojeny. V tésné blizkosti MHD, obchod, restaurace.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Y , .
' Oceflovana nemovitost '

Srovnavana nemovitost

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni

Pracovisté 602 Katastralni Grad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi$té Hradec Kralové

Rizeni V-10617/2019-602

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.832.000,00 CZK .
Listina, ktera je prifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smlouva kupni ze dne 13.09.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.09.2019 10:29:51. Zapis V-10617/2019-602
proveden dne 18.10.2019.
Nemovitosti, u kterych do$lo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zapisu podile listiny

pozemky: St. 438, LV 434 k.0. Svinary Soucésti je stavba: Svinary, ¢.p. 198, rod.dum; 183/10, LV 434
k.u. Svinary
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Nachod

Celkova cena: 4.990.000 K¢

Prodej, Rodinny dim, 120 m’,
Smetanova ¢.p. 687, Ceska Skalice,
okres Nachod

Adresa: Smetanova, Ceska Skalice, okres

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa

Cena dle kupni
smlouvy

Kupni smlouva
podepsana dne

Cislo Fizeni
Poznamka k cené

Konstrukce budovy

Typ domu

Smetanova, Ceské Skalice, okres Nachod
4990 000 K¢&
22.10.2020

V-6423/2020

4990 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
Cihlova

Patrovy

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Plocha uzitna

Plocha piidruZeného
pozemku

Umisténi objektu

i<}

O
&V
\
~
i

~
v

Velmi dobry
68

120
527

Klidna ¢ast
obce
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Slovni popis

Spolecnost RE/MAX Future Vam nabizi zajimavou pfilezitost ke koupi pckné
nemovitosti na klidném misté v Ceské Skalici, nedaleko stezky do Babigina tudoli.
Nemovitost byla postavena v roce 1994 a je kompletné podsklepena. V celém domé je
ustfedni plynové vytapéni, v obyvacim pokoji je funkéni vestavény krb, okna jsou
plastova, obvodové zdivo je zateplené. Ve vsech pokojich je zrenovovana borovicova
prkenna podlaha. V ptizemi se nachazi vstupni chodba, loZnice, koupena, WC, obyvaci
pokoj s kuchyiiskym koutem a schodisté do patra, kde je oteviena galerie, dva pokoje a
balkéon. Majitelé tuto nemovitost vyuzivali pouze k vikendové rekreaci a o dim se velmi
dobfe starali, tudiz je ve stavu téméf nového domu. Na dim navazuje hezka udrzovana
zahrada s bazénem, dominantou zahrady je vzrostla tficetileta borovice. Nemovitost je
diky své dispozici vhodna k trvalému bydleni. V mist¢ je veskera obcanska vybavenost.
Vice info v RK.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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