ZNALECKY POSUDEK

CISLO POLOZKY: 4333-13/2022
ZNALEC: Ing. Miroslav KotaSka
Smaragdova 443

Praha 5 - Slivenec

OBOR/ODVETVI/SPECIALIZACE:  obor ekonomika/odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ZADAVATEL.: Insolvenc¢ni a spravcovska v.o.s.
Mgr. Ota Hules
Sumavska 524/31
602 00 Brno
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PREDMET: pozemky parc.g. 5, 51/2, 1229/8, 1229/9, 1428/1, 1428/2,

2704 a s piisluSenstvim uvedené na LV 842 pro k.u.
Kralovec, obec Kralovec, okres Trutnov a pozemky parc.¢.
1229/10 a 1428/3 a s piislusenstvim uvedené na LV 909 pro
k.. Kralovec, obec Kralovec, okres Trutnov

CISLO VYHOTOVENI: 1/2
DATUM VYPRACOVANI: 10.04.2022
POCET STRAN: 20

POCET PRILOH: 2

Doplnéni ze dne 10.11.2022: Stav ani situace na trhu se nezménily, obvykla cena nemovitosti zistava
stejna



Obsah

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU......c.oiiiiirrirrimetnesnessssesassssssssssssesssssssasssssssssssenns 3
1.1  Odborna otazka zadavatele............ccceeieerieiiiiiiie e 3
1.2 Utel znaleckho POSUAKU ........cvivvieieieiieeiiesiseeee sttt ettt 3
1.3 Skutecnosti sd€lené zadavatelem ..........ccccccvviiiiiieiiie i 3
1.4 Obecné piedpoklady Zadani ........ccocvieiiiiiiiiiiiiii 3

2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU A SEBRANYCH DAT ....cocovvrrrrrrnrrnernneennrsssessessseennns 4
2.1 ProhlidKa NemMOVITOStL.....ueeiiireeiiieeiiieesiie et e ste e e sae e st ste e et e e st e e srb e e e ssbe e e snae e e snneeenneee e e 4
2.2 INFOrMACE O NEMOVITOSTE ... c.vevviiieieeiietee ettt 4
PG T o (<Ta 1o 1) TSRS 6
2.4 LITEIALUIA ..ottt bbb bkttt e bbbt 6
2.5 JINE. i a et be et ae e 6

3. POSTUPY, POPIS A STAV SEBRANYCH DAT .....covvriieereiieeteeiesesesessesissessessesensssessensesenns 7
3.1  Popis postupu pii sberu nebo tvorbe€ dal ...........cooiiiiiiiiiiiii e 7
3.2 Popis sebranych nebo vytvorenych dat ..........ccooiiiiiiiiiii 9

I R O] 10} 0 10 1 TP P RO PRTPPROPR 9
3.2.2  POPIS ODJEKIT....eeiiiiiiiiieiee e 10
170 B e o) TS o) 0 ] L 1TS54 151 A PO RPN 11
324 POZEIMKY ..ottt e et et e et e e taeneenee e 11

B, ANALYZA DAT oottt 11
4.1.1  POrovnavaci ZPUSOD ......cccoiiiiiiiiiiieiiiii e 11
VYSLEDKY ANALYZY DAT ..ottt ssss s ssssssns 17
ODUVODNENT ...ttt 18
ZAVER ..o 19

7.1  Citace zadan€ 0dborné OtAZKY .........ccoviiiiiiiiiiiii i 19
A O T 1T ) < (SRS 19
7.3 PodminKy SPrAVIOSHE ...ccveiviiiiiiiiiiiicii s 19

8.  ZNALECKA DOLOZKA .....cootiiiiiieimieiieesiesssissessssssesss st essesssessssens 20
9. SEZNAM PRILOH .....ciiiuiiiiiiiiiniisciseisciss sttt 20



1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je, podle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecke ¢innosti
(dale jen ,,VoVZC*) a zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech (dale jen ,,Z0Z%), odpovédét na odbornou otazku:

Jaka je obvykla cena, piipadné trzni hodnota PREDMETU posudku?

1.2 U&el znaleckého posudku

Insolvenéni fizeni.

1.3 Skutecénosti sdélené zadavatelem

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku:
Jiné skutecnosti, krom¢ skute¢nosti v posudku uvedenych, nebyly predlozeny.

1.4 Obecné predpoklady zadani

Znalec prohlasuje, ze neni k osobé& zadavatele posudku v Zzadném vztahu, ktery by jakkoliv mohl
ovlivnit nezavislost v postupu pii zpracovani znaleckého posudku.

Znalec prohlasuje, ze v soucasné dob¢é nema a ani budoucnosti nebude mit prospéch z podnikéni,
které je pfedmétem zpracovan¢ho znaleckého posudku. Odména za provedeny znalecky posudek
nezavisi na dosazenych zavérech nebo na odhadnutych hodnotach.

Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny znalci znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

Ve znaleckém posudku neni pfevzatd odpovédnost za pravni naleZitosti vlastnického prava. V ramci
ocenéni nebylo provadéno zadné Setieni ve véci pravosti pravniho podkladu vlastnictvi ocefiovaného
majetku. Znalec ptedpoklada, Ze vlastnické nebo majetkové pravo k témto hodnotdm je pravé
nepochybné a v zavislosti na své povaze zcizitelné a vymahatelné v soudnim fizeni.

Znalec neptebird zadnou zodpoveédnost za zmény trhu ¢i jinych okolnosti at” uz vnitini nebo vnéjsi
které by vedly k pfezkoumani tohoto ocenéni po datu, ve kterém bylo ocenéni provedeno.

Pokud neni uvedeno jinak, znalec neprovadél zadné Setfeni ve véci majetkopravnich, ekologickych
zatézi a dale ve véci platnosti vydanych spravnich rozhodnuti. Ve svych zavérech vychazi
z pfedpokladu, Ze dotcené nemovitosti jsou hodnoceny za stavu popsaného dale ve znaleckém
posudku (pIn¢ ve smyslu zadani zadavatelem), a dale z predpokladu, ze nejsou dotéeny jinymi
rizikovymi vlivy, pokud tyto nejsou vymezeny v nasledujicim textu.

Podklady pouZité ke zpracovani znaleckého posudku povazuje znalec za vérohodné. Ve véci pravosti
dodanych podkladi vSak nebyla provedena zadna kontrola.

Veskeré podklady pouzité pro zpracovani tohoto znaleckého posudku opatfené vlastnim Setienim
nebo ziskané od zadavatele, povazuje znalec za spravné, vérohodné a nezpochybnitelné. Nicméné
pokud by piesto doslo ke zméné¢ jakykoliv podkladi nebo jejich ¢asti €1 skute¢nosti pouzitych v tomto
znaleckém posudku, zde specifikované zjisténi, analyzy a zavéry si vyzadaji revizi.

Znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym
ucelem.

Tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast nesmi byt Sifena tfetim stranam bez pfedchoziho souhlasu
a schvaleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany pfislusnym statnich organt.
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2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU A SEBRANYCH DAT

V nasledujicim vyctu jsou uvedeny vybrané zdroje dat a data, kterd byla v rdmci pfipravy ocefiovani,
v prubéhu ocenovani a pii vytvareni zavéri znaleckého posudku v souladu s VoVZC sbirana a
posléze sebrana.

2.1 Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 06.04.2022.

2.2 Informace o nemovitosti

PozemKky zapsané na LV 842:

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:

st. 5

Obec:

Kralovec [530808]

Katastralni vizemi:

Kralovec [602761]

Cislo LV: 842
Vyméra [m?]: 572
Zpusob vyuZiti: zbofeniste

Druh pozemku:

zastaveénd plocha a nadvofti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:

51/2

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 842

Vymeéra [m?]: 55

Zpusob vyuZiti: zelen

Druh pozemku:

ostatni plocha

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:

1229/8

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vuzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 842
Vyméra [m?]: 404

Druh pozemku:

Informace o pozemku

trvaly travni porost

Parcelni cislo:

1229/9

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vizemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 842
Vyméra [m]: 917

Druh pozemku:

Informace o pozemku

trvaly travni porost

Parcelni cislo:

1428/1

Obec:

Kralovec [530808]

Katastralni vizemi:

Kralovec [602761]
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=mpJSQtPvuTTaisbPIR_JiY889QjIa6hvnxKbeMU-lN3x97vo-kll575yvyychsg4eIItwXQb3q6OtzAvos_yme-Ml2S2kdRQq-SkQNP7PhHUSiqBMtGEKBEghhoivlQpTv6PmOKWtcf4ZGMsSSreZrGIfqoyLsvGpb6REMB8fKPveo1HgNVwQ9z5kYGr3Wem
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=db-Twu7iRofhY3HROLcBaveSBdZePt8dCChgDlNOGyHrDQ_xerWHWHiYU-mxBS28C4UZMv4b9TNOn2YObLkxPLyVMoWBCFTdnylsM4TczvFxKbBZST7gDIOQ4U6KUB0v-PPqBJpe2ebHgFHq3kuAo5HaPhoK5qxJW5KU3hYGPZCX8cQI0WkUN8Hh9FMlZVpz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=3hr0rt7d4fMKDguBUFGwPVMhr_ipJds34JhDSeRR4jBqzD20y-twxihc3AbLv3WmKSN588F3ffYLb5uvTOFFIgEHCwpxrJPU0JBV6xuuD_QsR1T_ZvfC8CQuxCVFLmiZ8R4SD7p9UqXUKIZ8wK5HeS5xxqdyvIUwxpSKaHZa77QxxE-rtf5e5Bd-POqt9Uje
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=3386NlyPYj99BA99dEQqnj0Ap2td21N2msAAktMUot3eDr3oMUyd3yfGvYC2cfYDutuYCBgiPE64wPEh26W9nCMXNYiSJ8kbTZKQ5c_U_RibU-mB3U7YGgxulAmdlrbxYEoFte_8KOkM34PZLdBh0VO0g9bvt8MjL1N3fbaMxm5sjWArvbtYkMrtTRSYsdgx

Cislo LV:

842

Vyméra [m?]:

150

Zpusob vyuZiti:

ostatni komunikace

Druh pozemku:

ostatni plocha

Informace o pozemku

Parcelni cislo:

1428/2

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni uzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 842
Vyméra [m?]: 266

Zpusob vyuZiti:

ostatni komunikace

Druh pozemku:

ostatni plocha

Informace o pozemku

Parcelni cislo:

2704

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vuzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 842

Vymeéra [m?]: 13467

Druh pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni

trvaly travni porost

Fencl Jivi, ¢. p. 78, 54203 Kralovec

1/2

Jezkova Vera, K luzinam 292, Senec, 33008 Zruc-Senec

Pozemky zapsané na LV 909:

Informace o pozemku

Parcelni cislo:

1229/10

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni uzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 909

Vyméra [m?]: 2127

Druh pozemku:

Informace o pozemku

trvaly travni porost

Parcelni cislo:

1428/3

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vuzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 909
Vyméra [m?]: 145
Zpusob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku:

ostatni plocha

1/2

Vlastnici, jini opravnéni

Fencl Jiri, ¢. p. 78, 54203 Kralovec

SJM Kovarik Radek a Kovarikova Lucie, ¢. p. 3, 54203 Kralovec


https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=37qSgTbzb8u404VzFpCKz_fAZ4ynqBKXwzRDbGDKJsWv_c3nt5WQ2tLPEBc231MbMo99zniVdR4b2nQ2ytr42-R5G5Ki5QTa1YYtx7Lg5CDwc4i4aDf3vt0X7-IaMQSMqVH4qcRUpZ8jaHURdwZicyD8rXUAkk0pn209RaH_ckXNPOT1TVKWnTord3Rs0781
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=ifn9nTngQesRlA15Y1Q-hB1xH2LkMW7F2MHihd028QlqYf9Ri42eVBl75Bh-3w0CKNQVDERx9tPt5CEMke4zy5xV3OzM_rthDTIbiG0grA1mZQ7GSz9tZB0jwB6x-qxEqF25dON81dWOJywz03mSEZitamze0827AI_cyhs7D5Sxw3LQ5F4MHLmqgv1qSWHl
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=FkSYpCBNc7jqIZZP8BsV9mTsKRyphLY9YdXgJndJ8ahyxi6nMxP1PLYjQPaqLlg2pjKAeOpvNMMc1uX5iOE1JDieRN63X7O6pIjs2ahC9XZ1A8-QCJitasAWg5PIO_8hGnEcgyPPCRTIk_I-GUxuqy_0Z1vFhZZXNZtHIlzXxNLyHPcLNMHtbkvvNIfd4iA9
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=X3MrpxCKcS7m7-2AWZCF4ArQ_xvdib3DHCunqgTvCVGYmHQ9EoHyBi5_KaDMhLR9KXMtuXfkcqypC_8b2v-ScFpmvCZLABWl9r7yZO9QUbfE3UBbTT4RKliBnaxaMWEgvuNwq4W4sFrwvK-uTuuNSkAkk2uT4i4TuclCjAJ_xVzg_v4bJYSUiSdlKyeaQbEX
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=jtlhZOEmvYBfx9Ctfd60i3n98v2rBEqGmcgTl3q7zOiAkw5hbq5NikJ4aHzTZbVmSu-riYAwVuG4K1EnvPIlu80u29upeU-4OdQ8hGy0IAFDi_ldseKc1o8F3vkKcOesmIg0XYKUI0w7Oob3Af-U7e_MFO6OwMpH87TG6dp8IpL7EcwWphLogqFFIc7Of4Cf

2.3 Predpisy

>
>
>
>

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech (ZoZ).
Vyhlaska &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti (VoVZC).

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v platném znéni (ZOM).

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. oceniovaci vyhlaska, v platném znéni (OV).

2.4 Literatura

>

>

>

Bradag A., Scholzova V., Krejéit P.: Ufedni ocefiovani majetku 2010. Akademické nakladatelstvi
Cerm Brno s.r.o., 2010.

Brada¢ A.: Teorie ocenovani nemovitosti. VIII. doplnéné a prepracované vydani. Akademickeé
nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2009.

Komentaf k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi (dale jen ,,Komentar OC*).

2.5 Jiné

>
>
>

VVVVVVVY 'V

Udaje a informace sdélené zadavatelem.

Udaje a informace ziskané p¥i mistnim Setient.

Server https://nahlizenidokn.cuzk.cz:

- aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti umoznujici ziskavat vybrané tdaje o parcelach,
stavbach, jednotkach (bytech nebo nebytovych prostorech) a pravech stavby, evidovanych v
katastru nemovitosti,

- aplikace Dalkovy pristup ISKN — dalkovy ptistup k iidajim katastru nemovitosti pro registrované
uzivatele umoznujici (v daném piipad€) ziskavat kupni smlouvy a informace o cenéch
zobchodovanych nemovitosti,

https://mapy.cz, https://www.google.cz/maps - mapové aplikace v¢. leteckych snimka a ,,street
view,

https://riskportal.intermap.cz/,

https://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html,
https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr/,
https://geoportal.rsd.cz/apps/silnicni_a_dalnicni_sit_cr_verejna/,
https://ags.cuzk.cz/av/#wpro_simplechart,

www.hypotecnibanka.cz,

Iwww.sreality.cz, https://reality.idnes.cz/, https://www.reality.cz, https://www.ceskereality.cz,
https://app.iprpraha.cz/apl/app/ortofoto-archiv.



3. POSTUPY, POPIS A STAV SEBRANYCH DAT

V nasledujicim vyétu jsou popsana data, tykajici se PREDMETU, tak jak byla v ramci pfipravy a
prub&hu posuzovani sebrana a vytvotrena v souladu s VoVZC

3.1 Popis postupu pri sbéru nebo tvorbé dat

Mezinarodni ocenovaci standardy lze povazovat, za urcity obecny zéklad pro ocefiovaci ¢innost na
celém svéte. Nejedna se vSak o navod k pouziti. Tyto standardy jsou psany na velmi obecné tirovni a
jejich jadrem je vymezeni hlavnich typt (standardl) hodnoty. Definuji mozné vysledky ocenéni, které
oznacuji jako standardy hodnoty. Pfitom se pfedpoklada, ze riznym podminkam a uceliim ocenéni
odpovidaji i rizné standardy hodnoty (ocenovaci standardy pro ucely zajisténi pajcek a hypoték
budou jiné nez standardy ocenovani pro investi¢ni spole¢nosti a pojistovny). Za nejdulezitejsi je tieba
povazovat definici trzni hodnoty spolu s rozvedenim podminek, za kterych je vysledek znaleckého
usili mozno oznacit jako trzni hodnotu. K Mezindrodnim ocefiovacim standardiim je vSak nutno
poznamenat, ze vychazeji predevsim ze z4jmu a potieb narodnich znaleckych organizaci.

Zékladem jak EVS (Evropan Valuation Standards) tak 1VS (International Valuation Standards) je
definice trzni hodnoty.

Nejpodrobnéji je popsana v IVS, obdobné pojeti je pak prebirdno i do EVS. V IVS je trzni hodnota
chéapana takto:

Trzni hodnota (market value) je predstavitelem hodnoty pri sméné, je to cdstka, kterou by majetek
prinesl, pokud by byl nabidnut k prodeji na (otevieném) trhu ke dni ocenéni za podminek, které
vyhovuji pozadavkim definice trzni hodnoty. Za ucelem stanoveni trzni hodnoty musi odhadce nejprve
odhadnout nejvyssi a nejlepsi vyuziti (highest and best use), nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti. Toto
vyuziti miize byt pri pokracovani stavajiciho vyuziti majetku nebo pri néjakém alternativnim vyuZiti.
Tato rozhodnuti se provadeji na zaklade udajii z trhu.

Trzni hodnota je navrzena prostrednictvim aplikace ocentovacich metod a postupii, které odrazeji
podstatu majetku a podminky, za kterych by mohl byt dany majetek nejpravdépodobnéji obchodovan
na (otevieném) trhu. Nejbéznéjsimi metodami pro stanoveni trzni hodnoty jsou ndkladova metoda
(cost approach), metoda porovnadni prodejii (sales comparison approach) a metoda kapitalizace
vynosii (income capitalisation approach).

Vlastni definice trzni hodnoty (IVS + EVS) je nasledujici:

,»11zni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu ocenéni mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodéavajicim v nezavislé transakci po nalezitém marketingu,
pti které kazda strana jedna informované, rozumné a bez natlaku.*

Ocenovani majetku je v ¢eské legislativeé upraveno predevsim zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdé€jsich predpisti a na n&j navazujici vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci
vyhlaskou, ve znéni pozdéjsich predpisa.

V ZOM je uvedeno:

§ 2 Zpiisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda 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. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
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pomery se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona 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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdakona rozumi, Ze ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
Jje cena zjisténa.

(9) Jinym zpiisobem ocernovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zaklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychadzi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(urokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici veci,

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi (IVS) kazdé ocenéni za i€elem stanoveni trzni hodnoty
vyzaduje pouziti jednoho nebo vicero principli ocefiovani. Termin princip ocenovani oznacuje
vSeobecn¢ akceptované, bézné pouzivané a analyticky orientované metodiky ocefiovani. Principy
ocenlovani na zaklad¢ trhu zahrnuji: princip nédkladového urceni hodnoty, princip porovnavani cen a
Vynosovy princip ocenovani.

Ocenéni nakladovym principem (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné
cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici
zivotnosti) a pripocte se cena pozemkl. VétSinou se pouziva vypocet s vyuzitim rozpoctovych
ukazateli (THU), nebo aktudlni ceny stavebnich a developerskych firem, s ohledem na konkrétni
stav, vybaveni, konstruk¢ni feSeni a umisténi oceniovaného objektu. Vécna hodnota staveb se urcuje
s ptihlédnutim k opotfebeni, s ohledem na skute¢ny stavebné technicky stav a moralni zastarani.
Vzhledem k tomu, ze tato metoda nevyjadiuje vliv trhu a pouziva se spise v piipadech, kdy nejsou
srovnavaci nemovitosti, kdy nemovitost nelze pronajmout, ptipadné se jedna o nemovitost atypickou,
specifickou nemovitost, s niz resp. s ji podobnymi nemovitostmi se neobchoduje.

Ocenéni vynosovym principem (vynosova hodnota), které je Cisté ekonomickym posouzenim,
nezavislym na ndkladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢é cistého realné dosazitelného
najemného z nemovitosti v daném miste a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte
soucet vSech predpokladanych budoucich pfijml z nemovitosti, odirocenych (diskontovanych) na
soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje castku, kterou by bylo tfeba uloZit do penézniho tstavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpokladané ¢isté piijmy z nemovitosti.
Vynosovy princip se pouziva pro nemovitosti pronajaté, nebo pronajmutelné.

Ocenéni porovnavacim principem (kompara¢ni, srovnavaci) - podle znamych realizovanych
prodeji obdobnych nemovitosti vV podobnych podminkach se provede porovnani a aplikace na
ocefnovanou nemovitost.

Porovnani srovnavacich nemovitosti a oceflované nemovitosti je provedeno pomoci fady kritérii
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zohlednujicich vyznamné odli$nosti s tim, Ze hodnoceni téchto kritérii je provadéno pomoci indexti.
Porovnavaci pfistup se pouziva pii ocenovani v ptipadech, ze v daném mist¢ a daném cCase existuje
pro dany typ nemovitosti dostate¢n¢ rozvinuty segment realitniho trhu.

Tak, jak je uvedeno v Komentaii k urCovani obvyklé ceny vydanym Ministerstvem financi se
porovnavaci cena urcuje jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, ptipadné¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouc¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvku je
stanovena z historickych cen za pfiméteny ¢asovy usek.

Tato metodika je v souladu mezinarodnimi ocenovacimi standardy - IVS 2020 (International
Valuation Standards 2020), které vydava IVSC (International Valuation Standards Committee),
Evropskymi ocenovacimi standardy — EVS 2020 (Evropan Valuation Standards 2020), které vydava
TEGOVA (The European Group of Valuers Associations) a s principy, které jsou zdkladem RICS
(Royal Institution of Chartered Surveyors).

Pouzita metodika zpracovani posudku je podle vyhlasky VoVZC.
Postup pii zpracovani znaleckého posudku je uveden v § 52 VoVZC:
Znalec pri zpracovani znaleckého posudku

a)  vybere zdroj dat,

b)  sebere nebo vytvori data,

C)  zpracuje data,

d)  provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,

e) interpretuje vysledky analyzy dat,

f)  zkontroluje sviij postup podle pismen a) az e) a

g) zformuluje zaver.

Vlastni proces analyzy probihal v tabulkové formé, za pouziti tabulkového procesoru MS Excel,
umoznujiciho sbirdni, tvorbu, zpracovani a analyzu dat.

3.2 Popis sebranych nebo vytvorenych dat

V néasledujicim vyctu jsou uvedena data, ktera byla v ramci pfipravy ocefiovani, v priib&hu oceilovani
a pii1 vytvareni zavérli znaleckého posudku sbirana, sebrana, vytvarena a posléze vytvorena.

3.2.1 Celkovy popis:

Celkovy popis:

Ocenovana nemovitost se nachdzi na tzemi Kralovéhradeckého kraje, okresu Trutnov, obce a
katastralniho uzemi Kralovec.

Krdlovec je obec v okrese Trutnov v Krdalovéhradeckém kraji. Zije zde 186 obyvatel.

Obci prochdzi silnice I/16 z Trutnova smérem do Polska a I1/300 do Zacléie. Nachdzi se zde byvaly
silnicni a Zeleznicni hranicni prechod do Polska. Oba prechody byly do roku 1989 vyuzivany
minimalné. I po zaclenéni Ceské republiky do Schengenského prostoru maji naddle sva omezeni.
Silnicni prechod je limitovan pro ndkladni vozidla s hmotnosti do 9 tun. Viak zde projizdi jen
nekolikrat tydné, prevazné v letni sezoné. Z cCeské strany se bude stavet dalnice D11 Jaromeér—
Kralovec.

(https://cs.wikipedia.org/wiki/Kralovec)

Jedna se o pozemky v zastavéné Casti obce.



Pozemky parc. ¢. 5, 51/2, 1229/8, 1229/9, 1428/1, 1428/2, 2704 uvedené na listu vlastnictvi LV ¢&.
842 jsou pozemky ptuvodné uzivané v arealu se stavbou na pozemku parc.¢. st. 5. V soucasnosti
stavba neexistuje a na listu vlastnictvi je uvedena jako zboteniste.
Podle izemniho planu jsou pozemky parc. ¢. 1229/8, 1229/9, 1428/2 a ¢ast pozemki parc. ¢. 11428/1
a 2704 v uzemi s funkénim vyuzitim BV — bydleni v rodinnych domech — venkovské a zbyvajici ¢ast
pozemkd parc. ¢. 1428/1 a 2704 a pozemek parc.¢. st. 5 vV izemi s funkénim vyuzitim NSpz — plochy
smiSené nezastaveného vuzemi — p = prirodni z = zemédeélska

\\\\\ Y A '//,ff \\'<:~" ‘

Pozemky parc. 1229/10 a 1428/3 uvedené na listu vlastnictvi LV €. 909 jsou pozemky uzivané ve
funk¢nim celku s budovou s ¢islem popisnym €. p. 3 rodinnym domem ve vlastnictvi jiného vlastnika
SJM Kovarik Radek a Kovarikova Lucie, ¢. p. 3, 54203 Krdlovec.

Nemovitost je situovana v okrajové ¢asti na severovychodnim okraji obce.

Podle uzemniho planu je pozemek parc. ¢. 1428/3 a ¢ast pozemku parc. ¢. 1229/10 v uzemi
s funkénim vyuzitim BV — bydleni v rodinnych domech — venkovské a zbyvajici ¢ast pozemku parc.
¢. 1229/10 v tizemi s funkénim vyuzitim NSpz — plochy smisené nezastavéného vuzemi — p = prirodni
z = zemédlskd.

Podle povodiiovych map CAP (Ceska asociace pojistoven) jsou ocefiované pozemky Vv zéné 1 —zéna
se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné.

3.2.2 Popis objekti

Na Ocenovanych pozemcich nejsou Zadné stavebni objekty.
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3.2.3 Popis prislusenstvi

Krome¢ trvalych porostii nebylo zjisténo zadné ptisluSenstvi.
Trvalé porosty

Na pozemcich jsou trvalé porosty okrasné rostliny naletového charakteru malého rozsahu.

Na pozemku parc.¢. 2704 je slozeno nékolik stavebnich bun¢k a zbytky stavebniho materidlu.

3.2.4 Pozemky

Ocenované pozemKy jsou situované v mirném svahu orientovaném k severozapadu. Pozemky jsou
polozeny v nadmotské vysce 516,07-522,28 m.n.m.
K pozemktim jsou pfivedeny inzenyrské sité: elektro.

4. ANALYZA DAT

4.1.1 Porovnavaci zptasob

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci zptisob ocenéni
vychazi z porovnédni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné¢ proddvanymi vécmi, na zdkladé¢ tady hledisek.
K porovnani se provadi prizkum trhu: porovnavaji se objekty prodané v prub&hu uplynulého roku,
provadi se konzultace s realitnimi kanceldfemi, porovnavaji se ceny nabizenych obdobnych
nemovitosti v realitnich ¢asopisech a v inzerci a pouziva se nabidka nemovitosti na internetu.

Ceny podle inzerce jsou vétSinou nadsazeny, proto se, tak jak je zjisténo z uskute¢nénych prodeju a
jak je uvadéno v odborné literatufe, redukuji na zhruba 75 - 90 %.

Analyza je provedena V zavére¢né tabulce, kde jsou jednotlivymi koeficienty upraveny hodnoty
srovnavacich nemovitosti. Vys$i koeficient zvySuje hodnotu ocenované nemovitosti, znamena to, ze
ocefiovana nemovitost je lepsi neZ srovnatelna nemovitost.

Pro ocenéni byly také pouZzity prodané nemovitosti, nabizené pted prodejem na realitnich serverech.
Jedna se o systém mapujici stazené inzeraty téchto realitnich serverti, u kterych se predpoklada
uskute¢nény prodej (piipadné prosté ukonceni nabidky bez prodeje, coz byva cca v 50 % ptipadi).
Prizkumem a rozborem téchto inzerati byly identifikovany nabizené nemovitosti, zjiStény
uskute¢néné prodeje a nasledné z archivu katastru nemovitosti ziskany kupni smlouvy a prodejni
ceny.

Ocenovana nemovitost
Plocha pozemki LV 842: 15831 m?
Plocha pozemkiti LV 909: 2272 m?

Zakladni jednotka pro porovnani je 1 m? plochy pozemku
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Prodané srovnatelné nemovitosti

01 Lampertice
Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
2100 000 K&

2000 000 K&

1900 000 K&

L
1 800 000 K&

1700 000 K&

1600 000 K&
o~
f‘?.i

/1 viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén
Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Lampertice Plocha pozemku (m2) 10245
Cena 1 844 100 K¢ Soucasné vyuziti pro bydleni

pozemek 10.245 m2 v obci Lampertice. Obec nema Gizemni plan, v pfipraveném navrhu je pozemek uréen k vystavbé rodinnych domui
venkovského typu. Diky své rozloze a po rozparcelovani pozemku, je zde mozno postavit n€kolik rodinnych domu. Elektrika a obecni
vodovod na hranici pozemku. Pfistup na pozemky bude feSen vécnym bifemenem. Evidencni ¢islo zakazky N92283.

Przejsécie graniczne

Rezerwat przyrody Q
Lubawka - Krélovec

Kruczy Kamien ; . .
2 4 Srovnavana nemovitost

B , Ocenovana nemovitost

v.
\,&} Cernd Vod
O o erna Voda
)
\_ <<f9$ m o
(9) , r=
w
X
Kralovec =
300
300 SRS e
@Hornicky skanzen Zacléf
Lam!nice
m

Map data ©2022 Google

Google
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02 Lampertice 14 310 m?

Vyvoj ceny nemovitosti (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2400 000 K&
2300 000 K&

2 200 000 K&

2100 000 Ké
2000 000 K&

1600 000 K&

1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Lampertice Soucasné vyuziti pro bydleni

Kupni smlouva / &islo fizeni V-1595/2022-610 Plocha pozemku (m2) 14310
V-1562/2022-610

Cena 2 146 500 K¢

P&t pozemkil v k.u. Lampertice. Jedna se o parcely &. 368/3, 363/1, 359/6, 365, 368/1 o celkové vyméte 14 310 m2 Dle UP plocha
smisena — obytna

Rezerwat przyrody. 9
Kruczy Kamien

Przejécie graniczne
Lubawka - Krélovec

LS
Y
,&0\:"J Cerna Voda
) m 3
5 2
w
=
Krélovec =
EX — a
Hornicky skanzen Zacléf
Lam!nice
m

Google

Map data ©2022 Google
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03 Kralovec 6 356 m?

Informace o Fizeni

Cislo Fizeni: V-6203/2021

Ucastnici Fizeni

Prevodce Jifi Cozl, Mgr. Jana Cozlova

Nabyvatel Mgr. Jitka BartoSova, Ing. Pavel Bartos, PhD.
Provedené operace

Podpis smlouvy 01.12.2020

Pravni ucinky 01.07.2021

Provedeni vkladu 28.07.2021

Kupni cena 1.580.000,00 K¢

Seznam nemovitosti, ke kterym byl v ramci Fizeni zapsan cenovy udaj
Parcely: st. 33, 61, 62/1, 63/3, 66, 70/1

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 33

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vuzemi: Kralovec [602761]

Cislo LV: 834

Vymera [m]: 227

Zpusob vyuziti: zbofeniste

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Informace o pozemku

Parcelni c¢islo: 61

Cislo LV: 834

Vymeéra [m?]: 3133

Druh pozemku: trvaly travni porost

nformace o pozemku

Parcelni cislo: 62/1
Cislo LV: 834
Vyméra [m?]: 937
Druh pozemku: trvaly travni porost

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 63/3
Cislo LV: 834
Vyméra [m?]: 234
Druh pozemku: zahrada

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 66

Cislo LV: 834

Vyméra [m?]: 414

Druh pozemku: trvaly travni porost

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 70/1
Cislo LV: 834
Vymeéra [m?]: 1411
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=3oIqeSJUG5auoxzwyBlULSBxB-ifmCUuWd-V-onlPUeMnMjNv5bTNhBbW0Ft4hdvsiBRt8R4Nkl9iHRyjohOS0HpQDizkCxtbl-IXAVfzTzElH9Ryd0sN15XAJ2tRM4D4ceNk74qzjQOvZZ9cOXn6nNkpzlqghAvmD764o3H4hT7mHX0aDU8LBKofoJOYJxK
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=IFgMe6m1J8TY9EG13Ecv7BBV-z8RIvIkhBoxVY5yzWaHW2znTMprQrJtJ3vUaOzib6J8Pn5FMesMXDcwZhbyjkHEh3ucUjtLZ2B3_lU1QYFe8nQeyIHg5IugY2QjFfGRDnMVTJWHFdNSePK5lw5z0jXQML2xXxxX0JT-353gZop16SGXfYRSJOun46jcuxPX
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=UvrXpY2sx6rMMm0Eea38VdXFmsL2HClUHnt8gIVjU8CflsfYJA1DfA4MOPxi2WiB37k1z7208KSkd-ww0taleksO8LJw37ffn3qok9dAxGPhmQ1dw-Ntz27k_vyE1s0QfEewdkZEHhmLGlQOcy4Pc1UIGDcSCnpHyMqCd3oJY9vMmzXD87pbOh8K9u6zNbZe
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=YFXINyxrZ9WXt2naeQzMULG90NCS17G88MZN-zJPXg-SbsS0aVAFRNitEph8MjjtX12Qf8e5BoayEgAj4pOjZryB9MWK6-t1_6fj7iIDRu3_flYi1SAwOda3dLZqLcAjijnulSLrPJ043aP8b8rH55yBXADqQOJscCkXk4HYE2m2dFPKiqtm50Mxq0b3Uy0t
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=MTpNkUbkOAtehWfXdAu8OeFOF3Wd5eiYs7s28w2u3VTr9VNaJnC3BF4vE40moOz7rzQ1W2MTfPK1hk6L-fTq8dQFYz6q4k3TrMMUb53YbxWrQFJr9OsPlnrWUADqNUtIMBhv-oU3gSTjQt-q63aJg8vwuW6s2_kxdvyM0FbHi-OdLDsr50uEkD2eb7o1Xzol
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=d1bZ3woWPf9-cvucvnyRh54UMV8K6Hu3N0a22nII5RBZt5J_FeXL-7SD4_sJdq3NB56xr6deqtNfbO4n65FshBwgBYCidaqrdXVDYPPKgtuHP0TV7qOoosIOERHf1lzssqdW-RQ-WJoH6h852m443qhbZjYMogzNe3J0HQ9bL4SscrWw_-q6ykp6quCxbgVT

Druh pozemku: trvaly travni porost

04 Kralovec 4 749 m?

Informace o Fizenit

Cislo Fizeni: V-3013/2021

Ucastnici Fizeni

Prevodce ContactPoint Czech Republic, spol. s r.0.
Nabyvatel Ing. Jan Svoréik

Provedene operace

Podpis smlouvy 07.04.2021

Pravni ucinky 13.04.2021

Provedeni vkladu 04.05.2021

Kupni cena 1.410.463,00 K¢

Seznam nemovitosti, ke kterym byl v ramci Fizeni zapsan cenovy udaj
Parcely: 1015/2, 1236/2

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1015/2

Obec: Kralovec [530808]
Katastralni vzemi: Kralovec [602761]
Cislo LV: 904

Vymeéra [m?]: 2548

Druh pozemku: trvaly travni porost

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1236/2

Cislo LV: 904

Vyméra [m?]: 2201

Druh pozemku: trvaly travni porost

Vlastnici, jini oprdavnéni
Svorcik Jan Ing., 28. Fijna 420, 55203 Ceskd Skalice

Rizeni, kde zapsdn cenovy udaj
V-3013/2021-610 04.05.2021

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Poloha, lokalita

K3  Vliv velikosti pozemku

K4  Priislusenstvi, vyuziti

K5 Inzenyrské sité

K6 Nazor zpracovatele ocenéni

Ki =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=eYgopY4MFzfBSsesBBDEU03oEOGb7IxMYmgnDXG4_iL0M820rt1hqEqTuek9NcicWAvKGq19T3WLB2gxGubNukv5DPT-umS_LDLdLWL8LDMzU0Uxmc5NqF2_z4McfgAuGKSPeCv3gT6BfOxBQ82mZ3sj0lmznib6bsj9lE3Tgp1T8Il4VerH6M4HhIPv0_Kg
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=PFuYnvllZuDgZbS0mcSSTYtP3obWk5hPH6SWxZArFcmKRJoV_0swXtjK_laTk86MApV3oIbZtqEh0D48HMZRJm-95NyjfQGgEnH1Adj2TlJLRjqV_CBvAtw1OY_QKmxihNBnG7b3h_TT3SO4luj1QoVtuOhv3sd_tcq7GynmI23IcS21DWd57eDhmpxFw1ym

Porovnani:

UP cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 Ki cena
celkova Jjednotkova | zdroj lok.  vel.  vyuz. IS nazor | vysl | upravena
1 Lampertice 10245| 1844 100,00 180,00| 1,00 1,00 1,20 1,00 095 1,00 |1,14 205,20
2 Lampertice 14310 | 2 146500,00 150,00| 1,00 1,00 1,20 1,00 095 1,00 |1,14 171,00
3 Kralovec 6356 | 1580 000,00 24858123 100 100 100 1,00 1,00 |1,23 306,30
4 Kralovec 4749 | 1410463,00 297,00 1,11 100 100 100 1,00 1,00 |1,11 329,81
min Ké/m? 171,00
max K&/m? 329,81
primér Ké&/m? 253,08
median Ké&/m? 255,75
smérodatna odchylka Kc&/m? 66,61
geometricky pramér Ké&/m? 244,00
primér-(0,15%(max-min)) Kc&/m? 229,26
pouZita jednotkova cena K¢&/m? 250,00
Vysledna jednotkova cena K¢&/m? 250,00

Rekapitulace ocenéni porovnavacim zpiisobem

Cena porovnavacim zpisobem celkem 250,00 K&/m?

Pozn.

Pouzité kopie kupnich smluv jsou v souladu s piedpisy na ochranu osobnich udaji (zakon ¢. 110/2019 Sb., zakon o
zpracovani osobnich tdaju) archivovany v archivu znalce a po naplnéni icelu zpracovdni jsou osobni tdaje
zlikvidovany.

§ 61 zdkona ¢. 110/2019 Sb.

(1) Fyzickd osoba, pravnickd osoba nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, Ze porusi zdkaz zverejnéni
osobnich udajii stanoveny jinym pravnim predpisem

(2) Za prestupek podle odstavce 1 Ize ulozit pokutu do

a) 1 000 000,00 K¢,

Originaly smluv jsou vefejné piistupné v archivu Ceského ufadu zeméméticského a katastralniho. Na zakladé piislusné
registrace a uhradé poplatkl je lze také ziskat ve vefejné dostupnych databazich (Dalkovy pfistup do Katastru
nemovitosti). V posudku jsou uvedeny ¢isla fizeni, podle kterych lze kupni smlouvy v KN dohledat.
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Vliv spoluvlastnického podilu

Ptedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id '%.

Spoluvlastnicky podil je hiife obchodovatelny, proto se indikovana obvyklé cena redukuje podle

velikosti tohoto podilu.

Pro dany ptipad je pouzita redukce ve vysi 75%.

LV 842

parc. . 5 572 m?
parc. ¢. 51/2 55 m?
parc. &. 1229/8 404 m?
parc. &. 1229/9 917 m?
parc. &. 1428/1 150 m?
parc. &. 1428/2 266 m?
parc. & 2704 13467 m?
15831 m?
pouzitd jednotkova obvykla cena 250,00  K¢&/m?
Celkem 3957 750,00 K¢

velikost podilu 1/2
podil celkem 1978 875,00 K¢

vliv podilu 0,75
celkem 1484 156,25 K¢
CELKEM zaokrouhleno 1 484 200,00 K¢

LV 909

parc.¢. 1229/10 2127 m?
parc.¢. 1428/3 145 m?
2272 m?
pouzita jednotkova obvykla cena 250,00 K¢&/m?
568 000,00 K¢

velikost podilu 1/2
podil celkem 284 000,00 K¢

vliv podilu 0,75
celkem 213 000,00 K¢
CELKEM zaokrouhleno 213 000,00 K¢

5. VYSLEDKY ANALYZY DAT

REKAPITULACE
Porovnavaci zpisob LV 842

Porovnavaci zpisob LV 909

-17 -

1 484 200,00 K¢
213 000,00 K¢



6. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY DAT

*Predmétnd nemovitost je ocenéna podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném
znéni a v souladu s mezinarodnimi ocenovacimi standardy - 1VS 2020 (International Valuation
Standards 2020), které¢ vydava IVSC (International Valuation Standards Committee), Evropskymi
ocenovacimi standardy — EVS 2020 (Evropan Valuation Standards 2020), které¢ vydava TEGoVA
(The European Group of Valuers Associations) a s principy, které jsou zakladem RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors).

V dané¢ lokalité byly zjistény prodeje podobnych nemovitosti. Proto byl pouZzit porovnavaci zpiisob
ocenéni a to pfimym porovnanim.

Byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, nebyly zohlediovany vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Rizika spojena s nemovitou zastavou byla standardné¢ vyhodnocena.

Na zakladé zpracovani posbiranych a vytvofenych dat byla provedena analyza téchto dat.
Provedenim konfrontace jednotlivych kvalitativnich a kvantitativnich parametri posbiranych a
vytvofenych dat o oceflované entité s kvalitativnimi a kvantitativnimi parametry posbiranych a
vytvotfenych dat porovnéavacich entit (pfimym porovnanim), jak je piehledné uvedeno v zavérecné
tabulce, byla indikovana vysledné porovnéavaci cena.

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI:

Porovnanim vSech dostupnych informaci o hodnocené nemovitosti, s pfihlédnutim k danému mistu a
¢asu a k danému typu nemovitosti, s uvaZzenim celkové situace v regionu a vyhodnocenim téchto
skute¢nosti, odhaduji, s pravdépodobnosti 85%, obvyklou cenu celé nemovitosti tj.:

pozemky parc.C. 5, 51/2, 1229/8, 1229/9, 1428/1, 1428/2, 2704 a s piisluSenstvim uvedené na LV 842
pro k.u. Kralovec, obec Kralovec, okres Trutnov a pozemky parc.¢. 1229/10 a 1428/3 a s
piislusenstvim uvedené na LV 909 pro k.u. Kralovec, obec Kralovec, okres Trutnov  ve (skute¢ném,
technickém) stavu k datu ocenéni pii obvyklém zptisobu prodeje na:

Obvykla cena LV 842 1484 200,00 K¢
Obvykla cena LV 909 213 000,00 K¢
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7. ZAVER
7.1 Citace zadané odborné otazky

Jaka je obvykla cena, piipadné trzni hodnota PREDMETU posudku?

7.2 Odpovéd

Obvykla cena PREDMETU posudku - pozemky parc.¢. 5, 51/2, 1229/8, 1229/9, 1428/1, 1428/2, 2704
a s prislusenstvim uvedené na LV 842 pro k.u. Kralovec, obec Kralovec, okres Trutnov a pozemky
parc.¢. 1229/10 a 1428/3 a s prislusenstvim uvedené na LV 909 pro k.u. Kralovec, obec Kralovec,
okres Trutnov - je:

Obvykla cena — LV 842:
1484 200,- K¢

slovy: jedenmilionctyfistaosmdesatctyftitisicedveésté korun ¢eskych

Obvykla cena — LV 9009:
213 000,- K¢

slovy: dvéstétiinacttisic korun ceskych

7.3 Podminky spravnosti

Cena je stanovena k datu vypracovani posudku.

V Praze dne 10.04.202

Ing. Miroslav KotaSka
Smaragdova 443, Praha 5
telefon: 724 02 51 83
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Ve smyslu ustanoveni § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich
ptedpisii, a ve smyslu ustanoveni § 110a zédkona ¢. 141/1961 Sb., trestniho fadu, ve znéni pozdéjsich
predpist, timto prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkit védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 4.11.1999 ¢.j. Spr 2329/99 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a zdkladni obor stavebnictvi - odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4333-13/2022 evidence posudkd.

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znalecné a nahradu néklada uctuji ptilgzénym dokladem.

Ing. Miroslav KOTASKA
soudni znalec
Smaragdova 443
Praha 5 - Slivenec
tel.: 251 812648, 724 025 183

9. SEZNAM PRILOH

1. Situovani nemovitosti 1 A4
2. Fotodokumentace 1 A4
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SITUOVANI NEMOVITOSTI

wraper senragiem

i ¢ Beragienhabel 70~ it 503 o 7 ) ( Smevoazice = .
Glashiite, LN 7 s ;;;\"}( nad Nisou a ¢ Swanica 2
: i ‘ pid ool o
3 Knc;::uml‘ . \ -Zdrdj 4
i K %
= Kamenicky CHbY e Jablonne . Nt g -
- Beneéay B Nowy. E{E v Podjestad] berec Desn Walbrzych if =
nac Plouenii B, . S el g e e 5
o 3 inad Nisou ARaivinicE SRS mmmw Dziorzonidn
[ B sue o 3
& S e nad Jizorou | isis Niemcza
2 pod Ralsken S R § Wy 2
il % G ! 3 2 Loh oo
) Ceska Lipa_ 44,00 et A ¥ { Witk Sl BlelaWA  Bigwa Gorna
y o o Mpene i 44 2
4 i tamon”" Ceswy Db y : L BN
e Zelozny T4
- r ket Brod ¢ AtV
A s 3 S ooy, Jlermice  Vrchiabi | o) 2o
o, sk ST ! Tumov. @\ o nad Motui fasde 15
& ] o Toutnov™ | zaignans 2 ML
0. A e o | 3 ) P Jroi s ey
Litometioe: Dubd o L nac Metuji | i Karnieniec
o Mot nad Popelkou 5 L s R
Lovosce Tarazin o i b o Y, A 4 i
Sthe - 854 3 9 > pico) L i Radkem Bardo
pod ezsizon Nl S, O iy
Treconia = B iy { Corvany = ¥ )l )
) - nad Jizorou Sobotka Kostlec Hronov B A
L A" s o £ e Kralovs i Zoty Stk
=g Roudnice | Moo Kosmorosy eni. {in ) = Py o D it ¥ Kudowa-Zdroi) Kossko. 7t '5 Siok
ostie 3 Balesiay Y = Baiohrad) Nachod . o o
sy Libochavice/iayné i < Coska % . olence 2y %
O 4 \ Skalios (HEH | &
o Liban \ ke - oy ) -,
Poatolopity. LoUny- Mk b an&MM:ms:‘n Lomicko Rowsila
) Kopidino ' al
%y
i 8ystrzyca
Benitky [ ik peson s
‘.”k ¢ nad iz Dobrusks Tey R Klodzka
Neratoyice Opotno. ¥ / .@{.ﬂmgmm
Novy 5 st
Siany - e Byesbe Nechanico : )
Emﬂ“y"’ Hradec Kralové. X
Dtpanl \m Lyss Lo y Trobechovico: Solnice. 7
A Smetno ey Edwhv inad sbem Nymburk pod Orabem NG § )
4 3 nov
- H coakics - Chime: = naaknginon Y rosyineo ¢
Nowo Euswhuc nad Cidline Tynidte ickyh
oy Kiadno Sagka . Podébrady | ATiniss . lkyeh horn
Kostelec L v
amberk i
i nad Orici
Rakoun'k !
o Packy. SOphader S amoens %
4 &
ety Brod Holice' t Y
e Koiin Chistetios - PIolout Bardublce Letonrad Jationne
Jadice; 5 nad Orfici.
Kostelec. s ] S
nad Cernjmi lesy  Koufim ot % ) - S }
o ik
Hefiany nad Oriici > X ¢
Zasmuky. Kol emancy_.Chrudim Vysoke Mito iy,
G ) \
s Chsiav SNy Chrast Ceska g
onor § Luda Trebova ¢ /
Migen Uhiske nac Doubravo e oot  Zabien
s Janowice: Framoshice A S ; oy ) Mm
3 J Skutee e h ) 1
| tanoue, Gieu Soltysio
e e /

Gad s

Sopun i

o

A 9
N\
T i <
s |
4 2osicia
) A s
i

PRILOHAC.1 /STRANAC. 1



FOTODOKUMENTACE

PRILOHA C.2 /STRANAC. 1



