ZNALECKY POSUDEK ¢&. 727 - 17/16

o obvyklé cené nemovitosti — stavebni parcely ¢. 33/3, jejiZ soucasti je rodinny dim ¢&. p. 104 véetne
prislusenstvi a pozemkové parcely ¢. 327/1, katastralni uzemi Malé Svatofiovice, v obci Malé
Svatonovice, okr. Trutnov, kraj Kralovéhradecky.

Objednatel znaleckého posudku: FU pro Kralovéhradecky kraj,
UzP v Trutnové
Slezska 166
541 01 Trutnov

Ugel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Dle zéakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 a ¢. 228/2014 Sb a vyhldsky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. & 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb. a vyhl. ¢. 53/2016 Sb. a porovnanim se skute¢né prodanymi obdobnymi
nemovitostmi v daném misté a Case, podle stavu ke dni 2. 5. 2016 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jaromir Kabrt
Hornicka 621
542 33 Rtyné v P.

Znalecky posudek obsahuje 19 stran textu véetné titulniho listu a 5 stran ptiloh. Objednateli se
piedava ve trojim vyhotoveni a jednou zistava v archivu znalce.

Vytisk ¢.: 2

Ve Rtyni v P. 20. 5. 2016
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

i Znaleckym ukolem je ur¢it obvyklou cenu stavebni parcely €. 33/3, jejiz soucasti je rodinny dum €.
. 104 véetné piislusenstvi a pozemkové parcely ¢. 327/1, katastralni uzemi Malé¢ Svatofiovice, v

obci Malé Svatoriovice, okr. Trutnov, kraj Kralovéhradecky.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢. p. 104
Adresa pfedmétu ocenéni: Malé Svatonovice ¢. p. 104
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Trutnov
Obec: Malé Svatoriovice

I Katastralni izemi: Malé Svatonovice

. Pocet obyvatel: 1528

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26. 2. 2016 za pritomnosti majitele a 2. 5. 2016 bez
piitomnosti majitele.

4. Podkladv pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti (viz pfiloha)

- kopie katastralni mapy (viz piiloha)

- skutecnosti zjisténé na O. U. v Malych Svatoiovicich a na St. ufadé ve Rtyni v P.
- skute¢nosti a vyméry zjisténé na miste

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnikem ocenované nemovitosti dle LV ¢. 191 je:
SJIM Heryan Pavel a Heryanova Lenka, Nadrazni 105, 542 34 Malé Svatonovice
SIM = spole¢né jméni manzeli

6. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace nebyla k dispozici.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dtim je fadovy vnitini dm na staveni parcele p. ¢. 33/3 v fadé 4 obdobnych
domi ve stiedni ¢asti obce Malé Svatorfiovice, postavenych podél mistni asfaltové komunikace jizné
od namésti. Za domy jsou v pfikrém svahu zahrady nalezici k jednotlivym domam. Pfistup
k zadnim ¢4stem domi je zajistén vécnymi biemeny prava chiize a strpéni leSeni na dvore. Diim byl
postaven asi v roce 1900, od té doby byl nékolikrat ¢astecné prestavovan. Udrzba rod. domu je
zanedbana, do domu zatéka poskozenou stiechou na dvorni strané domu. V sou€asnosti je dim
volné piistupny (nejsou uzaméené vstupni dvete), ¢ast zafizeni byla rozkradena a dim je vyuzivan
bezdomoveci.
Rodinny diim neni podsklepeny a obsahuje nésledujici prostory:
1. NP — chodba se schodistém (slouzi také jako vstup do 1/7 sousedniho domu &. p. 12 stejného
majitele), predsin (bytu v 1/7 sousedniho domu ¢. p. 12 stejného majitele),
garaz, sklad, kotelna UT.
2. NP - chodba se schodistém, piedsii (zde byl umistén kuch. diez), kuchyii, obyvaci pokoj,
loZnice, koupelna s WC.



chodba se schodistém, obytna kuchyri (ve vyklenku bez oken umisténa kratka kuch.
nka, vana a splach. WC), 2 pokoje, komora, balkon.
crovim je jedté pudicka v podste$nim prostoru.

znaleckého posudku
i dle zakona o ocertovani majetku (cena urend)

enéni staveb

~ 1.1. Rodinny dim ¢. p. 104
" 1.2. Venkovni Upravy
Dcenéni pozemki

2.1. Pozemky

éni trvalych porosti

- 3.1. Trvalé porosty
i porovnanim (cena obvykld)
1. Rodinny diam ¢&. p. 104 (v¢etné pfisluenstvi, pozemk a trvalych porostii)

LECKY POSUDEK

ci prredpis

je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu

0 Sb., &. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., ¢.
Sb. a vyhl. ¢&. 53/2016 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

i dle zakona o ocenovani majetku (cena urcéena)

i staveb

nny dum é. p. 104 - 8§ 13

nstrukci:

— zakladové pasy z kamene bez funkéni hydroizolace, (jen cca 1,5 m sev. stény
dateéné izolovano), (PS)

z plnych cihel tl. az 65 cm, nastavba v podkrovi z pdrobeton. tvarnic

nad 1. NP cihelné klenby do ocel I, ostatni dievéné tramové s rovnym pohledem,
podkrovi i ¢aste¢né zkosené (1/3 PS)

sedlova, nad nastavbami sikma s mirnym spadem

— eternitové Sablony, asf. lepenka

¢ konstrukce — tplné z pozink. plechu, dozité

1omitky — vapenné stukové i jednovrstvé

i omitky — zpredu 1/3 bizolit, 1/3 chybi (1/3 CH), 1/3 opadavaji (1/3 PS)
obklady — chybi

obklady — b&zné keram. obklady jen koupelné v 2. NP, ostatni chybi (CH 80%)
—do 2. NP betonové, do 3. NP dievéné

dievéné, 60% chybi nebo jsou zniené (60% CH)

drevéna dvojita Spaletova i zdvojena, 50% chybi nebo jsou zni¢ené (50% CH)
obytnych mistnosti — prkenné, beton + PVC, beton, jiz dozité, (PS)

ostatnich mistnosti — betonové, keramicka dlazba v koupelné v 2. NP, (PS 90%)
ni — Ustiedni teplovodni s kotlem na plyn

instalace — svételna i motorova, pojistkové automaty

vod — chybi




P

19) Rozvod vody — studené i teplé, chybi baterie (CH 25%)

20) Zdroj teplé vody — plyn. kotel UT

21) Instalace plynu — ke kotli UT

22) Kanalizace — z WC, koupelen i kuchyni do vefejné kanalizace
23) Vybaveni kuchyni — chybi

24) Vnitini vybaveni — vany, umyvadla

25) Zachod — splachovaci 2x

26) Ostatni — chybi

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 11,28*%10,10 = 113,93 m?
JRNP: 11,28*10,10 = ]13’93 ml
Podkrovi: 11,28*10,10 = 1 ]3’93 m?,
Nézev podlazi Zastavéna plocha Vyska podlazi

1. NP: 113,93 m? 3,32 m

2. NP: 113,93 m? 3,43 m

Podkrovi: 113,93 m? 2,77 m

Soucet 341,79 m”

Obestavény prostor

Vrchni stavba: 113,93%7,20 = 820,30 m®
Zastieseni: 113,93%4,27/2+4,90%2,75%4,0/2+8,20*2,30%3,60/2+3,40%1,15%1,00 = 308,05 m®
Obestavény prostor - celkem: 112835 m’

Jelikoz je OP vétsi mez 1100 m’, provede se ocenéni dle § 13
nakladovym zptsobem.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim § 13 (nakladovy zptsob): typ B (nepodsklepeny s 2 NP)
(OP nad 1100 m?)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepeny

Podkrovi: podkrovi nad 2/3 zast. pl. 1. NP

Krov: umoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1121 (budovy dvoubytové)

Zakladni cena: 1 975,- K&/m?®

Vybaveni rod. domu a objem. podily, stari, koeficienty:

nadstandardni: nevyskytuje se

podstandardni : zéaklady 0,071
stropy 1/3 1/3x 0,084 = 0,028
vnitini omitky 50% 0,50 x 0,062 = 0,031
fasadni omitky 1/3 1/3x 0,031 = 0,0103
podlahy obytnych mistnosti 0,022
podlahy ostat. mistnosti 90% 0.90x 0.011 = 0,0099

chybi: fasadni omitky 1/3 1/3x0,031 = 0,0103
vnéjsi obklady 0,004
vnitini obklady 80% 0,80 x 0,023 = 0,0184

dvere 60% 0,60 x 0,033 = 0,0198



Ostatni konstrukce a vybaveni jsou standardni.

okna 50%
bleskosvod
rozvod vody 30%
vybaveni kuchyni
ostatni

K4 - koef. vybaveni stavby:
Ks=1+054xn=1+0,54x[-0,071-0,028-0,031-0,0103-0,022-0,0099-
-1,852 x (0,0103+0,004+0,0184+0,0198+0,026+0,006+0,009+0,005+0,036)] = 0,7725
Vzhledem k mimoradné velkému poctu podstandardnich a chybéjicich konstrukci
ponecham koef. K4 na vypoctené vysi.

K5 — koef. polohovy dle pfil. €. 20, tab. ¢. 1 (ostatni obce s 1001 obyv. a vice)

K; — koef. ,,inflace” dle pfil. €. 41 (budovy dvoubytove)
Stari: pres 100 rokl
Opotiebeni: cca 75 % (vzhledem ke stavajicimu stavu)

PRILOHA &. 3 — Index trhu s nemovitymi véemi**

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty

0,50 x 0,052

0,30 x 0,030

I

0,026
0,006
0,009
0,005
0,036

Tabulka ¢. 1

| .

Znak Kvalitativni pasma Volena
P; | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota hodnota
Situace na dil¢im 1. Poptavka nizsi nez nabidka -0,01 az - 0,06 -0,03
1 | (segmentu) trhu II. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitymi vécmi II. | Poptavka je vy3si nez nabidka 0,01 az 0,06
Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni
L .. -0,03
vlastnici)
11 Pozemek s pravem stavby -0,02
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl.
II1. . ; -0,01
L podilu pozemku k jednotce)
2 | Vlastnické vztahy Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez
V. -0,02
pozemku
Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
v. jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym . Ll
podilem na pozemku
L.*¥ | Negativni -0,01 az -0,08
3 Zmény v okoli II. Bez viivu nebo stabilizovana tizemi 0,00 0,00
Pozitivni nebo stabilizovana uzemi
* ”
UL* | o histarieken jadiech e 0,01 a2 0,08
Vliv pravnich vztahti na IL.* | Negativni -0,1 a7 -0,04
4 | Prodejnost (napk. prode;
podilu, prondjem, pravo II. | Bezvlivu 0,00 0,00
stavby) III.* | Pozitivni 0,01 az 0,04
OSfatfli neuw;dené L* | Vlivy snizujici cenu -0,10 az— 0,30 - 0,10
5 | L nakk. novy investiéni 1. | Bez dalsich vlivi 0,00
zamer, energeticka
uspormost, szoké IIL* | Vlivy zvy3ujici cenu 0,01 az 0,30
L___| ekonomicka navratnost)
5



6 Povodnové riziko

Zdbna s vysokym rizikem povodné (Uzemi tzv. 5
L . 0,70
leté vody)
Zona se stifednim rizikem povodné (lzemi tzv.
1I. ; 0,80
20 leté vody)
1L Z,Ol”la s nizkym rizikem povodné (Uzemi tzv. 100 0.95
leté vody)
v, Zf)na se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu 1,00 1,00
zaplav

5

Index trhu: Iy =P x (1 + X P;) = 1,00 x 0,87 = 0,870

i=1

* Zarazeni do kvalitativniho pasma znaku musi byt odiivodnéno véetné pouzité vyse jeho hodnoty.
** Index trhu IT pro pozemKky ocefiované podle § 4 odst. 5,6 a § 9 odst. 2, 3 je roven 1.

5 Ostatni neuvedené L. - Vlivy sniZujici cenu: Propojeni se sousednim domem €. p. 12, které odporuje pozarnim

predpistm.

PRILOHA ¢&. 3 — Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni, pro

rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty Tabulka ¢. 3
Znak Kvalitativni pasma
5 > =] = o
22 |28 | B |z_ |z 5
= £ = k= 25 £ g =]
£ 28,82 | 8| SE| 28| §
g = o 228|278z £ | 5| & s
P, S = Popis pasma E93BlE°S| 25 S5 2.8 =
g S S|SB | 82| 25| %
5 g g .2 -1 2 = 2 E 3}
s =5 =28 2 S 52 °
RS} 8 £ & ° - -
e 2 [ 1] Q?} Cg
a b c |d e g h i
| D"”hs,l‘i‘gc; YA | Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,01 1,00 [ 085 | 055 | 065 | 1,01
I. | Rezidenéni zastavba 0,03 0,04 0,01 0,10 0,08 0,03
11. | Obchodni centra 0,01 0,02 -0,01 0,00 0,10
Prevazujici 111. | Rekreaéni oblasti -0,02 -0,01 0,05 -0,15 -0,05
pribavololi [Mro o sy 0,03 | 003 | 002 | 000 | -0,01
2 pozemku a
Zivotniho V. | Vyrobni objekty - (femesla, sklady) nerusici okoli -0,10 -0,10 -0,05 -0,05 0,00
prostredi vy | Vyrobni objekty - (pramys! - vyrobni haly) 0az 0az Gel | o | o
" | zatézujici okoli -0,15 -0,15 -0,20 ’ !
< 0 az 0az 0 az
| VII. | Stavby pro zemédélstvi -0,10 -0,10 -0.05 -0,10 -0,05
[. | Stfed obce - centrum obce 0,01 0,03 -0,01 0,10 0,10 0,01
II. | Navazujici na stied {centrum) obce 0,00 0,02 0,00 0,08 0,05
3 | Poloha pozemku I, | Okrajové Casti obee -0,01 -0,05 0,05 0,02 0,00
v obci IV. | Casti obee nesrostlé s obei (mimo samot) -0,02 | -0,08 0,07 0,00 -0,03
V. | Samoty -0,08 -0,10 0,08 -0,05 -0,10
VI. | Ostatni neuvedené -0,03 -0,03 0,03 0,05 0,02
oZnost L Pozemek ]?C napojit na viechny sité¢ v obei nebo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
" napojeni obec bez siti
. pozemku na Il. | Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci 0,10 | -0,10 | -0,05 | -0,07 | -0,08
Inzenyrske sitg, —
které jsou v obej | 111 | Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci --- - -0,15 - -

e




r I Vv 0!(0[1 nr.?lnol;/;tc véci je dostupna obCanska 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Obéansk vybavenost obce
V okoli nemovité véci je ¢astedné dostupna
3 vybavenost v II. : . -0,02 -(L01 0,00 0,00 - 0,01
kot pazemiia obcanska vybavenost obee
1L Vv (u)k0]‘l r}zcmowre Vt‘.\C! neni .dostupna zadna 0,05 | 0,02 0,00 0,01 0.02
obcanska vybavenost v obci
I. | Bez mozZnosti prijezdu motorovym vozidlem -0,08 -0,08 -0,05 - -0,10
1. | Piijezd pouze jednostopym vozidlem -0,07 -0,07 -0,04 - -0,07
m Pr]chzd po nezpevnéné komunikaci, 3patn¢ parkovaci 0,05 0,05 20,03 0,07 0,05
moznosti
Doptavi V. E}r;;t;lgsﬁo nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci 40,03 20,02 0,02 0,03 0,03
6 dostupnost k = - : ey ; =
. P Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatn¢ parkovaci
P V. | moZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci -0,02 0,00 -0,01 -0,02 -0,02 -0,02
s moZnosti parkovani na pozemku
V1. Prl_]vezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00
moZznosti
Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku,
VIL urkovhni napozentky 0,01 0,01 0,00 0,01 0,01
I. | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07 | -0,07 -0,01 -0,05 -0,10
, Zastavka od 201 do 1000 m, 0011 -0.01 B0l I 0
Osobni i MHD-3patna dostupnost centra obce . a . a a
7 hromadn pat 2 -0,06 | -0,06 -0,03 | -0,06
doprava* m Zastavka do 200 m véetné 0 az 0az 0 0 aZ 0az 0.00
" | MHD-dobra dostupnost centra obce 0,02 0,02 0,01 0,02 d
IV. | MHD- centrum obce 0,03 | 0,03 0 0,02 | 0,03
I. | Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby -0,01 -0,01 0,00 0,00 -0,03
Poloha pozemku | 11, Bez moznosti komeréniho vyuZiti stavby na 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g z hlediska pozemku
komerni Vyhodna - moZnost komer¢niho vyuziti pozemku
vyusitelnosti [11. nebo stavby 0,01 0,04 0,01 0,05 0,05
v Vyh'c.)dna —\I?ro pozemek se stavbou s komer¢ni 0,02 0,08 0.02 0.10 0.10
vyuzitelnosti
- ; s ; 0 az 0az 0 az 0az 0az
g Fmdtana I. | Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo v okoli 20,30 20,30 20,30 030 0,30
II. | Bezproblémové okoli 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I. | Vy33inez je pramér v okoli -0,02 -0,01 0,00 0,00 0,00
10 | Nezaméstnanost | 1. | Primérna nezaméstnanost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L. | Niz3i nez je pramér v kraji 0,02 0,01 0,00 0,00 0,00
1. | Vlivy snizujici cenu 0 az 0az 0 az 0az 0az
_ , ‘ -0,30 | -0,30 -0,30 -0,30 -0,30
3§ lﬁ;tycd";f:; I | Bez dalsich viivi 0,00 | 000 | 000 | 000 | 000 | 000
I | Vivy zvysujici cenu Oaz | Oaz | Oaz | Oaz | Oaz
' 0,30 0,30 0,30 0,30 0,30

¥
Index polohy: Ip=P;x (1 +3 P;)=1,01x1,02=1,030

1=2

Zaclenéni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro viechny pozemky v jednotném funkénim celku.

* V obcich s MHD se hodnoti dopravni spojeni do centra obce, u ostatnich obci se vy3e hodnoty
kvalitativniho pasma urcuje v navaznosti na po¢et dennich spoji a vzdalenosti zastavky od ocenovaného
pozemku.

Soucet viech prirazek a srazek ve znacich 2 az 11 lze uplatnit maximalné v hodnoté — 0,80.

**Zafazeni do kvalitativniho paAsma musi hodnotitel v posudku odiivodnit véetné pouzité vyse jeho hodnoty.




p—

Koeficient pp = It * Ip = 0,870 * 1,030 = 0,896

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11): [K&/m?] = 1975,
Koeficient na vyuziti podkrovi * 1,100
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7725
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20, tab. ¢. 1): * 0,90
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): " 2,119
Zakladni cena upravena [Ké&/m?] = 3 200,60
Plna cena: 1128,35m® * 3 200,60 K&/m’ = 3611 397,00 Ké
Vypocet opotrebeni linedrni metodou

Opotiebeni: cca 75,00 %

Maximalni opotiebeni mize dle prilohy €. 21 &init 85 %

Koeticient opotiebeni: (1- 75,00 %/ 100) % 0,250
Nakladova cena stavby CSy = 902 849,25 K¢
Koeficient pp * 0,896
Cena stavby CS = 808 952,93 K¢
Rodinny dum — cena uréena nakladovym zptisobem = 808 952,93 K¢

(bez venkovnich prav)

1.2 Venkovni Gpravy - § 18

Na pozemku u rodinného domu €. p. 104 se nepodarilo zjistit Zadné venkovni upravy. Piipojky
siti z ¢elni strany budou mit nulovou délku a tudiz 1 nulovou cenu. Dviir za domem je nepiistupny
kvtli suti, nepofadku a kefim a Zadné venkovni Gpravy zde nejsou patrné.
Venkovni upravy — urena cena = 0,00 K¢

2. Ocenéni pozemkiu

2.1. Pozemky - § 3

Jedna se o stavebni pozemek p. ¢. 33/3 pod rodinnym domem a vedle ného a o zahradu p. ¢. 327/1,
ktera tvofi s rod domem a st. pozemkem jednotny funkéni celek.

Obec Malé Svatoriovice nema cenovou mapu stavebnich pozemka.

Vypocet indexu cenového porovnani I:

PRILOHAG. 3 — Index omezujicich vlivii pozemku

Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich pasem a jejich hodnoty Tabulka &. 2
Znak Kvalitativni pasma
. . Volend
P . . 5 e
1 Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota i)
i Geometricky tvar I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti -0,01 az -0,03

pozemku a velikost | . Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00 0,00

I. | Svazitost terénu pozemku nad 15 %, orientace SV, SaSZ | -0,02a7-0,04| -0.04

5 Svazitost pozemku | I | SvaZitost terénu pozemku nad 15 %, ostatni orientace -0,01 az -0,02
a expozice 1. | Svazitost terénu do 15 % véetné, orientace SV, S a SZ 0,00 a7 -0,01
IV. | Svazitost terénu do 15 % vetné, ostatni orientace 0,00




Hladina spodni vody méné neZ 1m pod Grovni vychoziho
o ) I. |terénu -0,01 az -0,05
g | Zlzene zztkladove SniZena tnosnost zakladové phidy (slozitéj3i zplsob
podminky II. | zakladéni stavby, napt. zdkladové deska, piloty apod.) 0,01 az -0,05
II. | Neztizené zakladové podminky 0,00 0,00
[. | Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00 0,00
2 o 1) %
4 Chranéna uzemi a II. | Ochranné pasmo -0,00 az -0,05
ochranna pasma 1. | Chran&na kraj. oblast *v 1. a 2. z6né, nebo narodni park® -0,01 az -0,05
Niérodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka,
IV. | ptirodni rezervace a prirodni pamatka * -0,03 a7 -0,10
I. | Bez omezeni uZivéni 0,00 0,00
5 Omezeni uzivani 1L | Stavebni uzava 0.01 a3
pozemku ’ tavebni uzavéra -0,01 az -0,05
III. | Stavba pod povrchem pozemku -0,01 az -0,05
- . A ; % -0,30
¢ | Ostatnt neuvedens L Vlivy snizujici cenu 0,01 az -0,30
1I. | Bez daliich vlivl 0,00

6
Index omezujicich vlivi na pozemek: Io =1 + 3 P;i= 0,660

—— e

* Zatazeni do kvalitativniho pasma znaki musi hodnotitel v posudku oddvodnit véetné pouzité vy3e jeho hodnoty
1), 2), 3), 4) dle textu ve vyhlasce pod tabulkou

vyuzivat.
5
Index tthu It =P¢* (1 +3 P;))=0,870 (viz. Pfil. ¢. 3, tab. ¢. 1)
i=1
Index polohy Ip=P, *(1+> P)=1,030 (viz. Pril. ¢. 3, tab. €. 3)

1=2

Index cenového porovnani I = It * Ip * Ip = 0,870 * 0,660 * 1,030 = 0,591

6 Ostatni neuvedené 1. Vlivy sniZujici cenu: Pozemek je prakticky bez pFistupu, svah je tak pFikry, Ze ho nelze

PRILOHA ¢&. 2 - Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulee ¢. 1.

Tabulka €. 2
Oznadeni Nizev znaku Hodnota Volena
znaku koeficientu | hodnota
0, Velikost obce
Velikost obce podle poctu obyvatel:
I; Nad 5000 obyvatel 0,85
1L 2001 - 5000 0,80
I1. 1001 - 2000 0,70 0,70
IV.  |501-1000 0,65
V. Do 500 obyvatel 0,50
0, Hospodarsko-spravni vyznam obce
Havitov a katastralni tzemi lazenskych mist typu A” a obce s lyzafskymi
L L |stredisky kategorie 4 az 5 4.3
Katastrélni uzemi lazefiskych mist typu B¥ a obce s lyzaFskymi stiedisky
| IL | kategorie 1 a7 3 0,90
!




Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-

111 zapad 0,85
IV. Ostatni obce 0,60 0,60
05 Poloha obce
I, Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brnem 1,05
Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s méstem (oblasti) vyjmenovanou v
II. tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) 1,03
Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim
I11. vymezeném useku silnice do 20 km v€etné 1,02
Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km
Iv. véetné 1,01
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni
V. uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel 1,00
VL V ostatnich piipadech 0,80 0,80
0, Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektiina, plyn, kanalizace)
ﬂ)bci je:
L. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 1,00
I1. Elektfina, vodovod, kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0,85
I11. Elekttina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn 0,70
IV, Elektiina 0,55
O; Dopravni obsluZznost obce (méstska, autobusova a zelezni¢ni doprava)
V obci je:
L Meéstska hromadna doprava poptipadé pfiméstska doprava 1.00
11 Zelezni¢ni zastivka a autobusova zastavka 0,95 0,95
1. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,90
V. Bez dopravni obsluZnosti (zastdvka mimo zastavéné uzemi obce) 0,70
O Obcanska vybavenost v obci
Ob¢anska vybavenost obce:
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, poSta,
L. bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) 1,00
Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stedisko, $kola a po3ta, nebo
I1. bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni a kulturni zafizeni) 0,98 0,98
I11. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko a Skola) 0,95
IV. Omezenou vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko, nebo Skola) 0,90
V. Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment) 0,85
VI. Zadna vybavenost 0,80

V piipadg, e obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivych znaki, pro vypodet se pouZzije

nejvyssi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
* Seznam lazeiiskych mist a jejich katastralnich Gzemi s uvedenim jejich typu podle prilohy €. 20.

Zakladni cena stavebniho pozemku: ZC=ZCyx0;x0;x03x04x05x O =
(§3 - dle piil. ¢. 2, tab. ¢. 2) = 740x 0,70 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 0,95 x 0,98 = 231,- K&/m?

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku (dle §4):

7ZCU = ZC x I = 231,- K&m? x 0,591 = 136,52 K&/m’

Redukéni koef. R: R=(200+ 0,8 x > vp)/ > vp
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Yvp =166+ 164 =330 m* < 1 000 m°....koef R se neuplatni

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ZC Index I Koef. e

Zatfidéni (K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi
§ 4 odst. 1 251,90 0,591 136,52
: Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev slo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zast. plocha a nadvori 33/3 166 136,52 22 662,32
§ 4 odst. 1 zahrada 327/1 164 136,52 22 389,28
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii - celkem 45 051,59

Redukéni koef. R R

PozemKky - urcena cena 45 051,59 K¢

3. Ocenéni trvalych porosta

3.1. Trvalé porosty

Na pozemku p. ¢. 327/1 (zahrada) je jen bezcenny nalet a nepoiadek.

Trvalé porosty - uréena cena = 0,00 K

C. REKAPITULACE (cena urcena dle zakona o oceriovani majetku)
1. Ocenéni staveb

1.1. Rodinny dim ¢&. p. 140 (ndkladovym zplisobem) 808 932,93 K¢

1.2. Venkovni upravy 0,00 K¢
2. Ocenéni pozemka

2.1. Pozemky 45 051,59 K¢
3. Ocenéni trvalych porosti

3.1. Trvalé porosty 0.00 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 854 004,52 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 854 000,- K¢
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II) Ocenéni porovnanim (cena obvykla)
Ocenovana nemovita véc: Rodinny dim &. p. 140 (v&. piislusenstvi, pozemki a trvalych porosti)

Uzitna plocha: 255 m*
Obestavény prostor celkem: 112835m’
Zastavéna plocha celkem: 113,93 m®
Plocha pozemku celkem: 330 m?

Popis porovnatelnych nemovitosti:
1) Rodmny dim, Rtyné v P., uz pl. 196,0 m?, cena 2 100 000,- K&, byt 1+5, dobry stav, zast. pl.

98 m?, pozemek celkem 1028 m’, pied rekonstrukm (prodej 2016)

Pouzité koeficienty: Jednotkova cena 10 714,- K&/m?

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikost objektu 1,00

K3 Poloha 0,80

K4 Provedeni a vybaveni 0,75

K5 Celkovy stav 0,75

K6 Vl1iv pozemku 0,75

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Celkovy koeficient 0,304 Upravena jednotkova cena 3 257,- K&/m®

2) Rodinny dum, Malé Svatonovice, uz. pl. 200,0 m?, cena 2 990 000,- Kc 2 byty, dobry stav,
zast. pl. 120 m” dobra poloha, vila, nova strecha, pozemek celkem 794 m’, pied rekonstrukci,

(nabidka RK)

Pouzité koeficienty: Jednotkova cena 14 950.- Ké&/m?

K1 Redukce pramene ceny 0,80

K2 Velikost objektu 0,95

K3 Poloha 0,75

K4 Provedeni a vybaveni 0,75

K5 Celkovy stav 0,80

K6 Vliv pozemku 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85

Celkovy koeficient 0,233 Upravend jednotkové cena 3 483,- K¢&/m?

3) Rodinny dam, Malé Svatonovncc, uz. pl. 1200 m’, cena 420 000,- K&, pied rekonstrukei,
$patny stav, zast. pl. 120 m?, pozemek celkem 535 m?, pied rekonstrukei, (nab1dka RK)

Pouzité koeficienty: J ednotkova cena 3 500,- K&/m?

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikost objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

KS Celkovy stav 0,95

Ké6 Vliv pozemku 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Celkovy koeficient 0,812 Upravena jednotkova cena 2 842,- K&/ m’
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Vvpocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy domu:

Minimalni upravena jednotkova porovnavaci cena 2 842,- K&/m?
Priméma upravena jednotkova porovnavaci cena 3 194,- K&/m?
Maximalni upravena jednotkova porovnavaci cena 3 483,- K&/m®
Stanovena jednotkova porovnavaci cena 3 194,- K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 255 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 814 470,- K¢
Rodinny dim €. p. 140 - obvykla (trZni) cena: 815 000.- K¢

(v€etné prislusenstvi, pozemk a trvalych porosti)

Zduvodnéni obvyklé (trzni) ceny:

Pfedmétem ocenéni je stavebni parcela p. ¢. 33/3, jejiz soucasti je rodinny dim €. p. 104 véetné
prislusenstvi, a pozemkové parcely ¢. 327/1, katastralni uzemi Mal¢ Svatonovice, v obci Malé
Svatonovice, okr. Trutnov, kraj Kralovéhradecky.

Bylo provedeno vyhodnoceni veSkerych rizik vazicich se k ocenované nemovitosti (pravniho
vztahu, vyuzitelnosti, umisténi, technického stavu a standardu vybaveni a rizika moznych Zivelnich
katastrof.

V dané lokalité je nyni poptavka nizsi nez jejich nabidka. V poslednich 2 az 3 letech maji ceny
rod. domu piiblizné stejnou uroveri.

Ke stanoveni vySe obvyklé ceny bylo pouzito metody porovndvaci — odhadce proved]
vyhodnoceni realizovanych cen prodanych rod. domt v dané lokalité a tyto ceny upravil koeficienty
K1 az K7. Vysledkem srovnani je stanovena jednotkova porovnavaci cena za | m? uZitné plochy,
kterd ¢ini 3 194,- K¢.

Cena zjisténa dle cenového predpisu (zvlasté je-li provadéna ndkladovym zplisobem) nejlépe
vystihuje technicky stav nemovité véci, ale nezohlediiuje tak dobre situaci na trhu s obdobnymi
objekty v daném misté a ¢ase. Obchodovatelnost nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto se v pripadé odhadu obvyklé hodnoty oceriované nemovitosti priklanim k cené
zjisténé porovnavaci metodou.

Odpocet vécného bfemene neni tfeba zv1ast provadét. Jedna se vécna biemena, ktera vznikla jiz
davno a zajistovala a stale zajist'uji provoz 3 domd, které maji spolecny pfistup k zadni strané
domu. Celkovou cenu neovlivni.
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C.II. REKAPITULACE (cena obvykla)

1. Ocenéni
1. Rodinny dim ¢. p. 104 815 000,- K&
(veetné prisluSenstvi, pozemk a trvalych porostti)
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 815 000,- K¢
Vysledna obvykla cena 815 000.- K¢

Slovy: osmsetpatnacttisic K¢

Ve Rtyni v P. 20. 5. 2015

Ing, Jaromir Kabrt

Hornicka 621

542 33 Rtyné v P.

telefon: 776 704 977

e-mail: jaromir.kabrt@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 23.9.1994 pod ¢.j. Spr. 2127/94 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 727-17/16 znaleckého deniku.
Jsem si védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Jaromir KABRT
Hormicka 621, tel.: 776 704 977

542 33 Rtyn&'v P
&mai:iaruyri;ﬁmu
V7

/
E. SEZNAM PRILOH: Pocet stran A, v piiloze:
Fotodokumentace 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 468, kat. tzemi Malé Svatornovice 2
Kopie katastralni mapy 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [7.02.2018 id:58:7
Gkres: CZ0525 Trutnov Ohec: 579513 Malée Svatofovice
¥ox

gal.uizemi: 690562 Malé Svatonovice

V kat. uUzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebnl parcela)

1y cprév;ép? Podi
Viesl: £e e
sM Heryan Pavel a Heryanova Lenka, Nadrazni 105, 54234 Malé 680203/0477
Svatofiovice 695204/3582
‘néd iméni maniely
srafm2] Druk pozemku Zpusch wyufiti hrany
166 zastavéna plocha a
naavorli
Bitat Malé Svatonovice, ¢.p. 104, bydleni
15 JAd porenmkia poELr Sk 33/3
164 zahrada zemédélsky pudni
fond
il Jind prava - Bez zépisu
7 e e i SLnicke Jar 7
Pavinrost k
o Vécné bremeno (podle listiny)
sluzebnost chlze pres dvar st.p.33/3
sluzebnost trpéti na dvore leseni
Parcela: St. 33/2 Parcela: St. 3343 2-9700132/1975-610
Listirs Usnesenil soudu &islo deniku 198/19%21.
POLVZ:132/1975 Z-9700132/1975-610
Porad: ¥ datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
© Zastavni prave z rozhodnuti spravrniho organu
pohlediavka ve vyEi 1.509.454,- K& s prisludenstvim
datum vzniku zastavniho prava: 14.02.2011
Ceskis republika, RG/I€0: 00000001- Darcela: St. 33/3 Z-8441/2014-610
001, wvykonava: Finanéni ufad pro Parcela: 327/1 Z-8441/2014-610

Krélovéhradecky kraj, Horova

824/17, PraZské Predmésti, 50002

Hradec Kralové

istina Rozhodnuti spravce dané o zfizenl zastavniho prava Finanéni ufad v Trutnové €.j.: -
17652/2011 /2683940602813 ze dne 14.02.2011.

2-2108/2011~610
£ i datu podle pravni upravy ucéinné v debé vzniku prava
® Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Parcela: St. 33/3 Z-5538/2015-610
Parcela: 32n/1 Z-5538/2015-610
“isilrz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Finandni Ufad pro Kralovéhradecky kraj,
0zP v Trutnové &.3.: -1458362/2015 /2713-00540-606303 ze dne 22.06 2015, Pravni

Géinky zapisu ke dni 22.08.2015. Zapis proveden dne 30.09.2015.
Z-5538/2015-610

uméni spravece dané o nabytl priavni moci rozhodnutli Finanéni urad pro

O e

tosti ; A a2 e obvody ve xteres b5 i 5 dta




VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

[E¥]

prokazujici stav evidovany k datu i7.02,201¢ 1d:

~

Okres: CZ0525 Trutnov Opec: 579513 Malé Svatonevice

X¥at ,azeml: 690562 Malé Svatofiovice List viastnigtvi: 191

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

SRR
3 vatany

Kralovéhradecky kraj, UzP v Trutnové &.j.: -1635901/2015 /2713-00540-606303 ze dne
13.11.2015. Pravni udinky zapisu ke dni 13.11.2015. Zapis proveden dne 24.11.2015,
Z-6476/2015-610

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Olma, nam. Miru 53/59, 568 02 Svitavy
Heryan Pavel, Nadrazni 105, 54234 Malé Svatonovice,
RC/ICO: 680203/0477
Z2-380/2016-609

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.j. 111 EX 5301/15-14 ze dne
19.01.2016. Pravni G&inky =zapisu ke dni 19.01.2016. Zapis proveden dne 22.01.2016;

ulozZeno na prac. Svitavy
Z—380/20;6~609

Pov inne st K
o Zména vymer obnovou operidtu
Parcela: 3231 Z-14684/2009-610
Parcela: St. 33/3 Z-14684/2009-610
Picnby a - Bez zapisu
E Nahyvaol Fitnly a o '

smlouva V11 2578/19%9 ze dne 14.7.19%9, vklad ze dne 28.7.1998,

o Kupni
POLVZ:49/1909 Z-9700049/1999-610
Fro: Heryan Pavel a Heryénova Lenka, Nadrazni 105, 54234 Malé RC/TCO: 680203/0477
695204 /3582

Svatonovice

vi ketasiru n

SuY o uzenmr

Té Trutnoy,










