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| ZADANI |

[Znalecky tikol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. €. St. 183 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 148 Vamberk, zpiisob vyuziti: bydleni, v€etn¢ pfislusenstvi a na pozemku
parc. ¢. 444 (zahrada) vSe v kat. uzemi Vamberk, obec Vamberk, ¢ast obce Vamberk, okres
Rychnov nad Knéznou, zapsano na LV 760.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona (zdkon o oceniovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

|V)’7klad pojmu a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti 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, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) 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 prodévajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdéa ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.
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(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné¢ zachytitelnych vysledkii Cinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni piedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychéazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zptsob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici vécei,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceniovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych na zékladé
predpist o Gcetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté¢ neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztézuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmgs se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
Vv podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité¢ véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uziti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
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nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nakladdat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovitd véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i1 v piipad¢ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena p7i prodejich stejného popripade obdobného majetku nebo pvi poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se mnepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvilastni

obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSt€énou obvyklou cenu celku pted korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem nizs§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych

podili.



| VYCET PODKLADU |

[ZAakladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumg¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zaklad¢ realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informacni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzacni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdroji byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovndny s ocefiovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrdna metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé¢
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zékladé¢ stanoveného celkového koeficientu.

[P¥ehled podkladii |
Nize uvadime vypis podkladii, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Ing. Jifi Prosek o ustanoveni znaleckého ustavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 21.6.2021 pod ¢.j. 134 EX 15553/10-806.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace potizena pii prohlidce, zjisténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotcené
nemovité véci dne 29.6.2021.

- vypis z geografického informacéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vetejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- informace od pi Urbanové.
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| NALEZ |

[Mistopis |
Vamberk je mésto na vychodé Cech, zhruba 5 km jizné od Rychnova nad Knéznou. Pro déti, jeZ
jsou ve skolni véku, maji ve mésté k dispozici zdkladni Skolu vyssiho stupné a rodi¢e mensi déti
maji k dispozici také Skolku. Pro vyuziti volného Casu je zde koupaliste, sportovni hfisté, stadion a
dalsi sportovisté. Dale bychom zde nasli knihovnu, kostel a hibitov. Ve mésté Vamberk ma ordinaci
nékolik praktickych l1€kait a tii zubni l1¢kati. Kromé toho je v zde umistén i domov s pecovatelskou
sluzbou. Z dalsi obcanské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a poStovni ufad. Mistni
obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.

Ocenovana nemovita véc se nachdzi v okrajové zastavéné ¢asti mésta v ulici Vrabcova ¢.p. 148 ve
smiSené zastavbé. Zastavka autobusu ,,Vamberk, u mostu” se nachazi cca 300 m od ocenované
nemovité véci. Zelezni¢ni stanice ,,Vamberk™ se nachazi cca 415 m od ocenované nemovité veéci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha (] orna puda
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD I byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0T MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smisSena zastavba
Pristup k pozemku: zpevnéna komunikace L nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
parc. ¢. 1776/6 ~ M¢sto Vamberk

|Celk0vy popis |
Jednd se o samostatné stojici, nepodsklepeny, pfizemni rodinny dim s pidou. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné
technicky stav je odpovidajici prubézné tdrzbé. Budova je obyvand. Krov je dievény. Stfecha
budovy sedlova s krytinou ze Sablon. Na stfeSe jsou Zlaby se svody a komin. Klempiiské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvefe do budovy jsou dfevéné plné. Vnitini dvefe v domé
jsou dievéné plné nebo Castecné prosklené. Okna domu jsou dievénd dvojitd. Podlahy jsou kryté
keramickou dlazbou nebo plovouci podlahou. Obklady jsou z keramickych dlazdic. Fasada budovy
neni zateplend, nicméné po modernizaci. K domu patii zahrada. Nemovitd véc je pfistupna z mistni
zpevnéné komunikace.

Dispozice domu je 2+1. Koupelna je vybavena vanou, WC je v koupelné¢.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elekttiny, vodovodu, kanalizace. Vytapéni
je lokalni kamny na tuha paliva, teplou vodu zajistuje el. bojler. Pfipojky nebylo mozné ov¢éfit.

Na pozemku parc. €. St. 183 se nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 148. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 234 m?. Na stavebni pozemek

navazuje pozemek parc. ¢. 444, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové plose
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366 m?. Vyse uvedené pozemky spolu tvoii jeden funkéni celek. Pozemky jsou oplocené, rovinaté,
travnaté, udrzované. Na pozemku se déale nachézi zdéna kolna. Pozemky jako celek jsou piistupné
ptes pozemek parc. €. 1776/6.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cen¢.

PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni, kolna. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Néjemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 29.6.2021, za pfitomnosti Urbanova Marcela. Nebylo umoznéno
vnitini ohledani. Nebyla piedlozena stavebné technicka ani jind dokumentace.

IRizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodiové zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentat: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody)

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném dom¢ &.p. 148 Vamberk
Ocefnlovana nemovita véc
Plocha pozemku: 600,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢é Casové fady bude piislusSnym indexem sjednanéd cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohledituje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje pfislusenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCyp) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako néasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Dobruska - Chabory

Popis: V domé jsou tyto mistnosti: kuchyné s jidelnim koutem a obyvacim pokojem,
loZnice, koupelna s rohovym koutem a WC, kumbdl na chodbé, 2 dilny a v podkrovi
se v budoucnu daji vybudovat dals§i obytné mistnosti. Plocha ptidy ¢ini 100 m? N
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zahradg je k dispozici dievnik o velikosti 13,5 m?, zastie$ena plocha k odpo¢inku o
plose 13,8 m? a venkovni krb ke grilovani. Pozemek o rozloze 314 m?® — zastavéng|
plocha a nadvoii o rozloze 106 m®. Do domu je zavedena elektiina a voda, vytapéni
je na tuha paliva.

Pozemek: 314,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,30
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pislusenstvi nemovité véci 1,00 20.4.2021
K6 Celkovy stav 1,05
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

1 000 000 K¢ 1,67 1670 000 K¢

Nazev: Rodinny diim Rybna nad Zdobnici
Popis: V koupelné je rohova vana, WC je samostatné. Dim byl pfestavén v roce 2011.

Dvete jsou dfevéné v ocelovych zarubnich, okna jsou plastova s izola¢nim|
dvojsklem. Pada je prostornd, nabizi moznost rozsifeni bydleni. Dim je caste¢n¢
podsklepeny, je vytapén ustfednim topenim na tuhd paliva, kotel je v technické
mistnosti v 1 nadzemnim podlazi, teplou vodu zajistuje kombinovany bojler. Objekt]
ma vlastni studnu, je pfipojen na vefejny vodovod a vlastni septik. Na zahrad¢ je
instalovan bazén a sklenik.

Pozemek: 135,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,00 10.11.2020
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2200 000 K¢ 0,86 1 892 000 K¢
Nazev: Rodinny dim Vodérady - JeZkovice
Popis: Rodinny diim v Jezkovicich u Vodérad. Dim je ve velmi dobfe udrzovaném, téméf
puvodnim stavu. V8e je funkéni k okamzitému uzivani.

Pozemek: 722,00 m?
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Pouzité koeficienty:

2300 000 K¢

0,92

K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢

Zdroj: realizovany prodej z
19.2.2020

Upravena cena
2116 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

1 670 000 K¢&/ks
1 892 667 K&/ks
2 116 000 K¢&/ks

Primérné jednotkové cena
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
Velikost idedlniho spoluvlastnického podilu

[Niz81 obchodovatelnost spoluvlastnickych
podila
Riziko povodné

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

* 1,00/ 8,00
*0,60

*0,97

1 892 667 K¢/ks
1892 667

236 583,38
141 950,03

137 691,53
137 692 K¢&
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ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Podil na rodinném domé ¢.p. 148 Vamberk 137 692,- K¢

Porovnavaci hodnota 137 692 K¢

|K0mentz’u“‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Pti zjisténi ceny obvyklé klademe daraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejti) v daném misté a Case se skutecnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceléfi, vlastni databaze, analyza¢niho portdlu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocenované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné €i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejnizs$iho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skute¢né hodnotu,
za niz muze byt v daném mist¢ a ¢ase prodana, se ukaze teprve v drazb¢.

Obvykla cena
137 000 K¢

slovy: Jednostotficetsedmtisic K¢
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ZAVER |

Na zéklad¢ vyse zjisténych skutecnosti stanovujeme cenu obvyklou idealniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. ¢. St. 183 (zastavéna plocha a nadvoii),
jehoz soucasti je stavba ¢.p. 148 Vamberk, zplisob vyuziti: bydleni, v¢etné pfisluSenstvi a na
pozemku parc. €. 444 (zahrada) vSe v kat. uzemi Vamberk, obec Vamberk, ¢ast obce Vamberk,
okres Rychnov nad Knéznou, zapsano na LV 760 v objektivni zaokrouhlené vysi 137.000,- K¢.

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které¢ vzhledem k pouzitym podkladiim a metoddm mohou snizovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostate¢né pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zédkona o ocenovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z tdajt ziskanych pifi mistnim Setfeni. V ptipad¢, ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutecnosti jsou =zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 760 25
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢sto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsanda MSpr CR ¢&.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-21646 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednéana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

W

kancelat (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub

V Praze 27.08.2021

Znalecka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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