ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4398 - 07/2022

Znalec: Ing. Jan Merten
Armady 246/32, 155 00 Praha 5 — Stodulky

Obor: Ekonomika (Stavebnictvi

Odvétvi: Ceny a odhady Stavby obytné)

Specializace: Ocenovani nemovitosti

Zadavatel posudku: ROTT a BUCHTA, insolvencni spravci v.o.s.
Musilkova 1311, 150 00 Praha 5

Cislo jednaci: -

Predmét: Ocenéni pozemkii a nemovitosti vedenych na LV ¢. 326

Cislo vyhotoveni:
Vypracovano k datu:

Pocet stran:

Seznam kapitol:

Seznam p¥iloh:

pro katastralni uizemi Lampertice, obec Lampertice
a pozemku vedenvch na LV ¢.481 pro katastralni

Nepolisy, obec Nepolisy,
vSe Kralovéhradecky kraj.

1/3
20.ledna 2022

23

-1.Zadani znaleckého posudku
-2.Podklady

-3.Nalez

-4 .Popis postupu a metodiky
-5.Posudek, ocenéni
-6.Shrnuti

-7.Zaveér

-Vypis z katastru nemovitosti — LV €. 326 pro k.0. Lampertice
-Vypis z katastru nemovitosti — LV €. 481pro ki Nepolisy
-Kopie katastralni mapy pro k.u. Lampertice

-Kopie katastralni mapy pro k.u. Nepolisy



1.ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 0Odborna otazka zadavatele:

Jaka je vmist¢ a Case obvykld cena spoluvlastnickych podili i1d.9/96 pozemkl a
nemovitosti vedenych na listu vlastnictvi ¢.326 pro katastralni izemi Lampertice, obec
Lampertice a id.1/112 pozemkt vedenych na LV ¢.481 pro katastralni izemi Nepolisy,
obec Nepolisy, vSe v Kralovéhradeckém kraji?

1.2U¢éel znaleckého posudku:

Podklad pro insolven¢ni fizeni

1.3Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

2.PODKLADY

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 326 pro k.. Lampertice, obec Lampertice, vyhotoveno
dalkovym ptistupem do katastru nemovitosti.

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 481 pro k.u. Nepolisy, obec Nepolisy, vyhotoveno
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy pro k.i. Lampertice, vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti.

Kopie katastralni mapy pro k.u. Nepolisy, vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru
nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu dne 20.1.2022.

koskosk

Predpoklada se, Ze veskere informace, ktere znalec obdriel, jsou spravne.

Uvedené posouzeni vychazi z vysledkii prohlidky, dostupné dokumentace
a dalSich dostupnych informaci.

Zpracovatel posudku si vyhrazuje pravo dil¢ich korekci zavéri
v posudku uvedenych, pokud budou zjistény a doloZeny skuteCnosti, které
budou takové korekce vyZadovat.

fkk



3.NALEZ

v v

3.1.1 KU Lampertice

Ocenované pozemky sestavaji ze Ctyt parcel p.¢. st.304 (zastavéna plocha se stavbou
rodinného domu bez ¢p/€.ev. o vyméte 228 m2), p.¢. 85/2 (ostatni plocha — manipulacni
plocha o vyméte 1292 m2), p.¢. 89/1 (trvaly travni porost o vymeéte 1549 m2) a p.¢. 1382
(ostatni plocha — jina plocha o vyméfe 194 m2), které se nalézaji na severnim okraji zastavéné
¢asti obce Lampertice a tvofi spolu se stavbou rodinného domu bez ¢p/¢.ev jednotny funkéni
celek.

Pozemky nejsou oploceny a kromé stavby rodinného domu na pozemku p.¢. st.304, nejsou
na nich postaveny zadné stavby.

3.1.2 KU Nepolisy

Ocenované pozemky sestdvaji z jedné parcely p.¢. 1520 (orna ptiida o vymeéte 2963 m2),
ktery se naléza nedaleko severniho okraje zastavéné Casti obce.

Pozemek neni oplocen, jednd a je evidovan v zemé&délském pidnim fondu.

3.2Vlastnictvi:

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako spoluvlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢.
326 pro k.u. Lampertice, obec Lampertice zapsan

Kvétinska Marie (715223/3594) 9/96
E.Benese 274, 552 03 Ceska Skalice

Ostatni spoluvlastnici jsou uvedeni na vypisu z KN, ktery je ptilohou tohoto posudku

Podle 0dajt z katastru nemovitosti je jako spoluvlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €.
481 pro k.u. Nepolisy, obec Nepolisy

Kvétinska Marie (715223/3594) 1/112
E.Benese 274, 552 03 Ceska Skalice

Ostatni spoluvlastnici jsou uvedeni na vypisu z KN, ktery je ptilohou tohoto posudku



4. POPIS POSTUPU A METODIKY

4.1 Zakladni pojmy:

1) Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢.151/1997 ve znéni platném po 1.1.2021 rozumi
cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

2) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zadkona rozumi, ze Ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zaddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje jinymi postupy ¢i jinymi metodami nez
porovnanim, zejména se pouziva porovnavaci, vynosovy, nakladovy nebo rezidualni zptisob
ocenéni. Pouzivad se za situace, kdy neexistuje dostatecné mnozstvi kvalitnich vzorka pro
zpracovani porovnavaci analyzy.

3) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

4) Zjisténa cena (cena administrativni) je cena stanovend podle platného ocenovaciho
predpisu, v soutasné dobé podle vyhlasky Ministerstva financi CR &.3/2008Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakond,
ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb.,
¢.457/2017Sb., ¢.188/2019Sb., ¢.488/2020Sb. a ¢.424/2021 Sb., s u¢innosti od 1.1.2022.

5) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni, bez
odpoctu opottebeni. Pouziva se v praxi v tcetnictvi.

6) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit v dobé ocenéni, bez odpocétu opotiebeni. Zjistuje se podrobnym polozkovym
rozpoctem nebo pomoci technickohospodatskych ukazatelti.

7) Vécna hodnota - je reprodukcni cena véci, snizend o priméfené opotiebeni véci stejného
stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je snizena o naklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje témito
zpisoby:

a) viz reproduk¢ni cena



b) viz administrativni cena

8) Vynosova hodnota - je uvazovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

V souladu se znénim platného oceiovaciho predpisu bude stanovena cena zjiSténa.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito
metody srovnavaci.

5.POSUDEK, OCENENI

5.1 - Stanoveni administrativni ceny

Cena je stanovena podle platného oceniovaciho predpisu (podle vyhlasky Ministerstva financi
CR ¢.441/2013Sb., k provedeni nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nekterych zakoni, ve znéni z4k.¢.303/2013 Sb., s ucinnosti od 1.1.2014,
ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb.,
¢.457/2017Sb., ¢.188/2019Sb., ¢.488/2020Sb. a ¢.424/2021 Sb.,s Gcinnosti od 1.1.2022.

5.1.1 Pozemky vedené na LV €. 326 pro ku Lampertice
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

5.1.1.1 Popis
Okres : Trutnov
Obec : Lampertice
Katastralni i1zemi : Lampertice
Pozemek parcelni ¢islo :st.304, 85/2, 89/1, 1382

Druh pozemku dle vypisu z KN : st.304 — zastavéna plocha (RD bez ¢p/€.ev)
85/2 - ostatni plocha — manipula¢ni plocha
89/1 — trvaly travni porost
1389 — ostatni plocha — jiné plocha

List vlastnictvi ¢islo : 326

Ocenovany spoluvl. Podil :id. 9/96

Pozemek sestava ze Ctyt parcel s vlastnimi Cisly. Je k severu mirné svazitého charakteru,
nepravidelného tvaru.

5.1.1.2 Vyméra pozemku

st.304 228 = 228.00 m?
85/2 1292 = 1292.00 m?
89/1 1549 = 1549.00 m?
1382 194 = 194.00 m?

celkem = 3263.00 m?



5.1.1.3 Vypocet lu - aprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 5 0.50
Do 500 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 3 0.70
Elekttina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcéanska vybavenost v obci 5 0.85

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zdkladni sortiment)

Soucin hodnot 0.1357
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.1357

5.1.1.4 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

5.1.1.5 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00

Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi



4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.02
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivl

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.03

It=(1+SUMA(Ti)) x To6 x T7x T8 x T9 =(1 +-0.03) x 1 =0.970

5.1.1.6 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové Casti obce

4. MozZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 3 -0.05
V okoli nemovité véci neni dostupné zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.03
Ptijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 -0.01
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem * -0.17

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip= (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.17) x 1.01 = 0.838



5.1.1.7 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Il
A
€<

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku 85.-
ZC=ZCvxIlu=628 K¢ x 0.1357 =85 K¢
Index cenového porovnani x 0.8130

[=loxItxIp=1.000x 0.970 x 0.838

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 69,10
Cena za celou vyméru 3263.00 m? =K¢ 225.489,62
Zapocteni spoluvl.podilu 9/96 =K¢ 21.139,65
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 21.140,-

5.1.2 Rodinny diim se Sikmou stifechou — id.9/96
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

5.1.2.1 Popis

Predmétem ocenéni je stavba rodinného domu bez ¢.p./C.ev. postavena na pozemku p.S¢.
st.304 v katastralnim uzemi Lampertice, na okrese Trutnov.

Jednéd se o stavbu volné stojici, nepodsklepenou. Objekt ma jedno nadzemni podlazi a
podkrovi, které neni stavebné upraveno a lze jej vyuzivat pouze jako ptidni prostor piistupny
jen po zebtiku.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné a jsou zaloZeny na neizolovanych zékladech. Stropy
jsou tramové. Sedlova stfecha ma dievény krov bézného provedeni a je opatiena krytinou
z osinkocementovych Sablon na bednéni.

Objekt je jiz delsi Cas neuzivany a neni ani zajistén proti vnikani nepovolanych osob. To se
velmi negativné projevuje na jeho technickém stavu. Do stfechy na mnoha mistech zatéka,
chybi klempitské konstrukce i bleskosvod. Rovné chybi jizni Stitova sténa. Timto mistem je
voln¢ pfistupné podkrovi. Okna jsou vytlu€ena, interiér zdevastovan, ptivod el. proudu
odpojen.

S ohledem na vySe uvedené bude déle pocitano s maximalnim opotiebenim stavby (85%).

5.1.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

5.1.2.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 20.00*10.40*(0.00+1.20)/2 = 124.80 m?
Vrchni stavba 20.00*10.40*3.00 = 624.00 m°
ZastieSeni 20.00*10.40*3.20/2 = 332.80 m°

celkem = 1081.60 m*



5.1.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

1.  Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082
3.  Stropy

podstandard 0.07900 100% -0.079
6. Klempirské konstrukce

chybi 0.00900 100% -0.009*1.852
7.  Vnitini omitky

podstandard 0.05800 100% -0.058
8.  Fasadni omitky

podstandard 0.02800 100% -0.028
9.  Vnéjsi obklady

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
10. Vnitini obklady

chybi 0.02300 100% -0.023*1.852
11. Schody

chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
12. Dvere

podstandard 0.03200 100% -0.032
14. Podlahy obytnych mistnosti

podstandard 0.02200 100% -0.022
16. Vytapéni

podstandard 0.05200 100% -0.052
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
19. Rozvod vody

chybi 0.03200 100% -0.032%*1.852
20. Zdroj teplé vody

chybi 0.01900 100% -0.019*1.852
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
22. Kanalizace

chybi 0.03100 100% -0.031*1.852
23.  Vybaveni kuchyni

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
24. Vnitini hygienické vybaveni

chybi 0.04100 100% -0.041*1.852
25. Zachod

podstandard 0.00300 100% -0.003
26. Ostatni

chybi 0.03400 100% -0.034%*1.852

-0.76344

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.



K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 *-0.76344) = 0.5877

5.1.2.5 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny diim

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 1 0.00
Hodnota 1

5. Napojeni na sité (pripojky) 1 -0.10
Z4dné nebo pouze piipojka elektr. energie

6. Zpisob vytapéni stavby 1 -0.08
Lokalni na tuha paliva

7. ZaKl. prislusenstvi v RD d) 1 -0.10
Bez zédkladniho pfislusenstvi nebo pouze suchy zdchod,chemické WC

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalSiho vybaveni

9. Venkovni upravy 2 -0.03
Minimalniho rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 3 0.01
Nad 800 m? celkem

12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 5 0.2400

Stavba ve Spatném stavu - (nutna rekonstrukce i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
(hodnota 0.40 vynasobena koef. s=0.6+0 pro stafi 85 let)

Celkem * -0.30
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 +-0.30) x 0.24 = 0.168

-10 -



5.1.2.6 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.873,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.168
It: index trhu x 0.970
Ip: index polohy x 0.838
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 255,78
Cena za cely obestavény prostor 1081.60 m* =K¢ 276.648,27
Zapocteni spoluvl.podilu 9/96 =K¢ 25.935,78
Rodinny diim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 25.936,-

5.1.3 Pozemky vedené na LV €. 481 pro ku Nepolisy

Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

5.1.3.1 Popis
Okres : Hradec Kralové
Obec : Nepolisy
Katastralni izemi : Nepolisy
Pozemek parcelni Cislo : 1520

Druh pozemku dle vypisu z KN : Orna ptida
List vlastnictvi ¢islo 481
Ocenovany spoluvl. Podil id. 1/112

Pozemek sestava z jedné parcely s vlastnim CcCislem. Je témétf rovinatého, ve tvaru
protahlého obdélniku, s pfistupem z polni cesty od jihozapadu.

5.1.3.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li o0 pozemky na uizemi obce nebo obci sousednich neb

v jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do nize urcené vzdalenosti
od nejblize polozeného bodu na hranici Gizemi obce:
Obce s poctem 5-10 tis. obyvatel

- sousedni katastralni izemi (40%) 40%
Celkem pfirazky a srazky 40%
5.1.3.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakl.cena Cena upr.(+40%) Vymeéra m? Celkem K¢
30600 15.65 21.91 2020.00 44258.20
36100 15.51 21.71 943.00 20476.30
Celkova vymeéra a cena pozemku 2963.00 64734.50

-11 -



5.1.3.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 2963.00 m? =K¢ 64.734,50
Zapocteni spoluvl.podilu 1/112 =K¢ 577,99
Orna puda Cena celkem K¢ 578.-

5.1.4 Rekapitulace stanoveni administrativni ceny

5.1.4.1 LV 326 Lampertice

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 225.490,-
2) Rodinny dim se Sikmou stiechou K¢ 276.648,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 502.138,-

5.1.4.2 LV 481 Nepolisy
3) Orné plida K¢ 64.734,-

Zjisténa vysledna cena K¢ 64.734,-

5.2 - Stanoveni srovnavaci ceny

Jako zplsob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocenovand nemovitost je
porovnavana s kazdou zvybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach
prepoctenych na m2 pozemku nebo 1m2 uzitné plochy nemovitosti.

Pii hledani cenotvornych odliSnosti mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve formé koeficientl. Vysledna porovnéavaci
hodnota byla ziskana jako véazeny primér z upravenych cen vzorkd. Podrobnéj$i popisy
vzorki jsou ulozeny v archivu zpracovatele posudku.
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5.2.1 Stavebni pozemek — LV 326 Lampertice

5.2.1.1 Popis
Viz kap. ¢. 5.1.1.1

5.2.1.2 Vyméry pozemku
Viz kap. €. 5.1.1.2

celkem = 3263.00 m?
5.2.1.3 Ocenéni pozemku
Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Reality TU Reality EU R.Hartmanova
Datum informace 12.2021 1.2022 1.2022
(Prav.ucinky sml)
Region umisténi Okres Trutnov Trutnov Trutnov
Obec — ku Kralovec Bernartice Lampertice
Lokalita Dvorky
Popis Pozemek pr Pozemek pro Pozemek pro
vystavbu RD vyst RD investici, zatim
s pritupem po zpev | s pfistupem po | nestavebni. Bez
kom. Se stavbou | vl. Zpev. Cest¢, | infrastuktury
k demolici. Elektro | elktro, vodovod
a vodovod, vlak a
bus v misté
Pozemek M2 1194 3826 11 800
Realizovana K¢ 990 000 2 000 000 2 800 000
(pozadovana) cena
Cena stavby (odhad) -- -- --
Cena pozemkil 990 000 2 000 000 2 800 000
Pozadovana Ké/m?2 829 523 237
jednotkova cena
pozemkul
I1 | Index rozdilné 1,10 1,05 1,00
polohy
Iu | Index vdobé prav -- -- --
(*) | ucinku
Id | Index k datu ocenent -- -- --
(*) | (interpolace)
12 | Index Casu |12 = 1,00 1,00 1,00
informace Id/Iu
I3 | Index 0,85 0,85 0,85
dtuvéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,00 1,80
dal§iho vyuziti
14 |Index vybaveni 1,00 1,05 1,05
vyuzitelnymi
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,10 1,00 0,95
Iv | Index moznosti 0,95 0,95 1,00
ptipojeni vodovod
Ik | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
ptipojeni kanlaizace
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Ie |Index moznosti 1,00 1,00 1,05
pripojeni elektro

Ip |Index moznosti 1,00 1,00 1,00
ptipojeni plynovod

Ikm | Index  piistupnosti 0,95 1,00 1,05
pozemku

17 | Pravni zavady, 0,90 0,90 0,90
spoluvlastnictvi,..

Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m?2 762 419 360
Vzorek porovnani C. 1 2 3

Z | Upravena cena l m2 | K¢&/m2 762 419 360

V| Véha 1-3b (5b) 1,50 1,50 1,00

V | VaZeny prumér K¢&/m2 533
Index obchodovatelnosti 0,95
Uprav.prim. hod. 1m2 Ké/m2 506

5.2.1.4 Vypocet ceny stavebniho pozemku

Obvykla cena za m* pozemku = K¢ 506,-
Cena za celou vyméru 3263.00 m? = K¢ 1.651.078,-

5.2.2 Ocenéni staveb — LV €. 326 Lampertice

S ohledem na velmi Spatny technicky stav objektu a na skutec¢nost, Ze obdobné nemovitosti se
v misté téméf neobchoduji, bude pouzito srovnavaciho zplisobu ocenéni provedeného podle
ocetiovaciho ptedpisu. Cena stavby bude tedy pievzata z predchozi kapitoly — 5.1.1 stanoveni
ceny zjisténé.

5.2.2.1 Popis

Viz kap. ¢. 5.1.2.1

5.2.2.2 Charakteristika stavby
Viz kap.¢. 5.1.2.2
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5.2.2.4 Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢ 1.873,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.168
It: index trhu x 0.970
Ip: index polohy x 0.838
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 255,78
Cena za cely obestavény prostor 1081.60 m* =K¢ 276.648,27
Rodinny diim se Sikmou stfechou bez ¢.p./¢.ev. Cena celkem K¢ 276.648,-
5.2.3 Rekapitulace stanoveni srovnavaci hodnoty — LV 326
Lampertice

1) Pozemek st.304,85/2, 89/1 a 1389 K¢ 1.651.078,-
2) Rodinny diim bez ¢.p./¢.ev. K¢ 276.648,-
Soucet K¢ 1.927.726,-
Srovnavaci hodnota K¢ 1.928.000.,-

5.2.4 Pozemek vedené na LV €. 481 pro ku Nepolisy — zemédélsky

pozemek

5.2.4.1 Popis
Viz kap. ¢. 5.1.3.1

5.2.4.2 Vyméry pozemku

Viz kap. ¢. 5.1.3.2

celkem = 2963.00 m?
5.2.4.3 Ocenéni pozemku

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace Dobré farma Dobré farma Farmy CZ
Datum informace 1.2022 1.2022 1.2022
Region umisténi Okres Hradec Kralové | Hradec Kralové | Hradec Kralové
Cast obce K. Nepolisy Humburky Nepolisy
Lokalita --
Popis Zemédélsky Zemedélsky Cenova mapa

pozemek p.¢. 1637 | pozemke — tii zemedelské

Prodavé seid 1/3 parcely — pudy dle ka
k prodeji id.1/3

Pozemek M2 5240 4370 1
Pozadovana cena K¢é 163 467 142 119 35-47
Pozadovana cena Ké/m2 31,20 33,00 41
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I1 | Index rozdilné 1,00 1,00 1,00
polohy
12 | Index casu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 |Index 0,90 0,90 0,90
diavéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,00 1,00
dalsiho vyuziti
I4 |Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,00 1,00 1,00
17 | Index - celistvost 1,00 1,05 1,00
Ikm | Index  piistupnosti 1,00 1,00 1,00
pozemku
V4 Upravena cena 1 m2 | K&/m?2 29,25 31,20 36,90
Vzorek porovnani C. 1 2 3
Z | Upravena cena 1 m2 | K&/m2 29,25 31,20 36,90
V | Véha 1-3b (5b) 0,00 1,00 1,00
V | VéZeny primér K¢/m2 32,45
Index obchodovatelnosti 0,95
Uprav.prim. hod. 1m2 K¢/m2 30,80
5.2.4.4 Vypocet ceny zemédélského pozemku
Obvykla cena za m? pozemku =K¢ 30,80,-
Cena za celou vyméru 2963.00 m? =K¢ 91.260,-
6.1 LV ¢. 326 Lampertice
1) Cena zji§téna K¢ 502.138.-
2) Cena srovnavaci K¢ .500,-
6.2 LV 481 Nepolisy
1) Cena zjisténa K¢ 64.734,-
2) Cena srovnavaci K¢ 91.260,-
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7. ZAVER

7.1Citace odborné otazky zadavatele:

Jakd je vmisté a case obvykla cena spoluvlastnickych podild 1d.9/96 pozemkl a
nemovitosti vedenych na listu vlastnictvi ¢.326 pro katastralni tizemi Lampertice, obec
Lampertice a id.1/112 pozemkl vedenych na LV ¢.481 pro katastralni izemi Nepolisy,
obec Nepolisy, vse v Kralovéhradeckém kraji?

7.20dpovéd’ znalce:

7.2.1 LYV ¢. 326 Lampertice

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim k mistnim podminkdm polohy a
charakteru nemovitosti odhaduji trzni cenu téchto pozemki a nemovitosti vedenych na LV ¢.
326 pro katastralni izemi Lampertice, obec Lampertice, Kralovéhradecky kraj, na castku
blizici se cené stanovené pomoci srovnavaci metody:

1.920.000 K¢

Slovy: Jeden milion devét set dvacet tisic

Pro stanoveni ceny spoluvlastnického podilu (id.9/96) nelze pouzit pouze
matematickou operaci, ale je tfeba ptfihlédnout k faktu, Ze se jedna pouze o menSinovy podil,
jehoz obecnd obchodovatelnost byva casto velmi problematickd. Na zakladé konzultaci
s pracovniky renomovanych realitnich kancelaii a vybranych kolegli z oblasti ocenovani
nemovitosti odhaduji, Ze cena vySe uvedeného spoluvlastnického podilu je v soucasnych
podminkach obchodovatelna za ¢astku:

150.000 K¢

Slovy: Jedno sto padesat tisic K¢
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7.2.2 LV ¢.481 Nepolisy

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s prihlédnutim k mistnim podminkdm polohy a
charakteru pozemki odhaduji obvyklou cenu téchto pozemki vedenych na LV €. 481 pro
katastralni uzemi Nepolisy, obec Nepolisy, na castku blizici se cené¢ stanovené¢ pomoci
srovnavaci metody:

90.000 K¢
Slovy: Devadesat tisic K¢
Pro stanoveni ceny spoluvlastnického podilu (id.1/112) nelze pouzit pouze
matematickou operaci, ale je tfeba pfihlédnout k faktu, ze se jednd pouze o vyrazné
mensinovy podil, jehoz obecnd obchodovatelnost byva Casto velmi problematické. Na zakladé¢
konzultaci s pracovniky renomovanych realitnich kancelafi a vybranych kolegii z oblasti

ocenovani nemovitosti odhaduji, ze cena vySe uvedeného spoluvlastnického podilu je
v soucasnych podminkach obchodovatelna za castku:

800 K¢

Slovy: Osm set K¢

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

7.3Podminky spravnosti zavéru, skuteénosti snizujici presnost:

Neuvedeno
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KONZULTANT a duvod jeho pribrani

Konzultant:
Nepftibran

Duvod pribrani konzultanta:

Nepftibran

ODMENA NEBO NAHRADA NAKL. ZNALCE

Byla sjednana smluvni odména.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod potfadovym &islem 4398 - 07/2022.

Znalecky posudek je vyhotoven v souladu s ustanovenim §127a zdkona ¢. 99/1963 Sb.
v platném znéni. V souladu s timto ustanovenim zakona znalec prohlasuje, Ze si je védom

vSech nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znale¢né a nahradu nakladu Gc¢tuji podle piipojené likvidace.

7.4 OTISK ZNALECKE PECETI

7.5. DATUM A PODPIS ZNALCE

V Praze, dne 24.ledna 2022

Ing. Jan Merten
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