ZNALECKY POSUDEK
Cislo Z.P-21932

NEMOVITA VEC:

Rodinny diim Nova Bystiice

Katastralni adaje:
Adresa:

Kraj Jihotesky, okres Jindfichiiv Hradee, obec Nova Dystiice, k.. Nova Bystiice
Videiiska &.p. 92, 378 33 Nova Bystiice

OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD Praha 3, JUDr. Miloslav Zwicfelhofer, soudni
cxckutor
Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 2] Praha 5
ZIOTOVITEL: Znalcckd spolcénost s.r.o,
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
| OCEL OCENENI:  Exckuéni fizeni & j. 144 EX 1062/14 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1146 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Stav ke dni: 01.11.2021 Datum mistntho Setfend:  21.9.2021

Poéct stran: 14 stran

Poéet priloh: 7 Potet vyholoveni: 1, vyholoveni &islo: 1

V Praze, dne 01,11.2021
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= _ ZADANI |
[Znalecky tikol B
7naleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idcalniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 342 (zastavina plocha a nadvorfi), jehoZ
soucasti je stavba &p. 92 Nova Bystiice, zplsob vyuZiti: rod. dim, véctné piisluSenstvi a na
pozemku parc. & 358/1 (zahrada) vie v kat. izemi Nova Bystiice obec Nova Bystiice, ¢ast obee
Nova Bystice, okres Jindfichiiv ITradec, zapséno na LV 136.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zikon o occiiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

|[Vyklad pojmi a popis metod ocenéni: ] - 1

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob occiiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. '

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetkn ncbo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Diivody pro neureni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'tzni hodnotou se pro G¢ely lohoto zikona rozumi odhadovand Castka, za kicrou by mély byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka?da ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tZniho
odstupu se pro téely toholo »dkona rozumi, Ze Géastnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vzlah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmg,
jejich pouziti, véeln& pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimof4dnou ccnou se rozumi cena, do jejiZ vydc sc promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIaini obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.
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(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmoing zachylitelnych vysledkl ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladg je

a) nakladovy zptisob, ktery vychdzi » nakladi, které by bylo nutno vynaloZil na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) vy¥nosovy zptisob, kiery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmélu ocenéni sc stcjinym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jine
funkéné souvisejici véci,

d) ocefovani podle jmenovité hodnoty, které vychizi »« Castky, na ktcrou pfedmét ocenéni vni
nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle tiéetni hodnoty, kleré vychézi ze zplisobi ocefiovéni stanovenych na zaklade
piedpisit o Géetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocendni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu occnéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend zc sjednanych cen.

10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovilé véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ& obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 ji% samoiné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obeené tedy zaktudini tr7ni ceny
porovnatelnych nemovitych vécei, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité vici nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Cistech nemovitych
véci. Tato fakticka ncexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
viécech, nybrz pouze srovnatelné obehodované nemovité véci jakoZio celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocen&ni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyge zmingéného problematického aspektu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nuiné »minit, Zc situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
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nemoviti v&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pFipadného zdjemce o koupi
nemovilé vici znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovilé veei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho dsudku ani sni taklo
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidly ndjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, s
nasledné odréZeji v #4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecng niZ&i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v disledku
tehoZ jc rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlasinického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena ni7si ne polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$ ne? tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejn¢ drazby, naopak skulecnost je takova,
Je v tomto pipadé jsou vyfe zmin&né problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je§l& intenzivngji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky rpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jei& akecntovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovini samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité vici samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, juk ostain vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 vikona
&.151/1997 Sh., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely (ohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdebného majetku nebo pri poskytovani
siejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromilaji viivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich poméri proddivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby.”

S ohledem k vie nastingné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadicni hodnoty podilu z cclku. Nelze (udiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjistEnou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynésobil spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podill.
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1 VYCET PODKLADU ] |

|Z4kladni pojmy a metody ocenéni _I
Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popifpadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§¥e sc ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu sc
rozum&;ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mez
prodévajicim a kupujicim. ZvIa3tni oblibou se rozumi «vlaitni hodnota piikladand majctku nebo
sluzb® vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfujc hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ve sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zékladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databéze realiini kanceldfe, vlasini databéze, analyzatni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyic uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, kiery byly
ndsledné porovnany s oceflovanou nemovitou viéci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovndvaci. Porovnavaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. tii obdobnych ncmovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnivanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnévanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znaleckd kanceldf vyjadinje obvyklou cenu na ziklade stanoveného celkového kocficientu.

|P'i‘ehle{| podkladi - |
Nize uvadime vypis podkladi, » kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckeého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslav Zwiefelhofer o ustanoveni vnalecké kancelaie a
objednavka znaleckého posudku ve dne 19.8.2021 pod &j. 144 EX 1062/14-79.

- vy'pis z kalastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjifténi skuteCnosti a zameéfeni posudkem dotéené
nemovilé véci dne 21.9.2021.

- vypis z geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofolomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informacc z veiejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi.
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- vyrozuméni o ohleddni ze dne 21.9.2021.

|Lil{:1*ati11*:t
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| NALEZ | |

|Mlstup|a |
K Nové Bystiicu nalezi mistni tasti Albet, Artolec, Blato, Hradité, Hirky, Klaster, Klenova, Novy
BVojifov, Oviarna, Scnotin, Skalka a Smrénd. Novéa Bystfice je konetnou stanici tizkorozchodne
yelesnice z Jindfichova Ilradce (tral 229) otcvicné v roce 1897 a v soudasnosti vlasinéné a
provozované spole¢nosti Jindfichohradecké mistni drahy. Historické jadro mésta tvofi méstskou
pamatkovou zénu. Nova Bystiice je koneénou stanici Gzkorozchodné Zelesznice z Jindtichova
Ilradce (trat’ 229) otevicné v roce 1897 a v soudasnosti vlastnéné a provozované spolecnosti
Jindfichohradecké mistni drahy. Dopravu zajidt'uji takeé autobusové spoje.

Oceflovana nemovita véc se nachazi v centralni zastavéné Cisti mésta v ulici Videniska ¢.p. 92 ve
smi%ené zastavbé., Zastavka aulobusu ,Nova Bystiice, Videfiskd” sc nachdzi cca 300 m od
ocefiované nemovité véci. Zeleznitni stanice , Nova Bystiice” se nachazi cca 300 m od oceflované
nemovite veci.

Typ pozemku: & zast. plocha O ostatni plocha O omna pida
[ trvalé travni porosty ¥ zahrada L1 jiny
VyuZili pozemki: B RD O byly O rekr.objekt O gardze O jiné
Okoli: Bd bytova zona O priimyslova zona [ nakupni zéna
L] ostatni
Piipojky: & /O voda B/0O kanalizace & /0 plyn
vef. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [0 MHD X Jeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice L. tf. B4 silnice 1L, 1Lt
Poloha v obei: $irdi centrum - smisena zastavba
Piistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace O nezpevnéni komunikace
Piistup pies pozemky:
parc. ¢. 2286/1  Mésto Nova Bystiice

|( elkovy popis J
Jednd sc o samostatné stojici, pfizemni rodinny dim ¢.p. 92 Nové Bystiice s volnym pudnim
prostorem. Budova je pravdépodobné raloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je
zd&nd a jeji sltavebné technicky stav je odpovidajici pribézné udrzbé. Krov je dicvény. Stiecha
budovy sedlové s krytinou z tasck. Na stieSe jsou Zlaby sc svody a komin. Klempifské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni dvefe v domé jsou dfevéné plné. Okna domu jsou dicvéna
dvojitd. Podlahy jsou kryté koberci. Fasida budovy neni vzateplenid. K domu patii zahrada.
Nemovila vie je piistupna z mistni zpevnéné komunikace.

7 inZenyrskych sili je nemovitd véc napojena na piipojku clektiiny, vodovodu, kanalizace a
plynovodu. Pfipojky nebylo moZné¢ ovEiit.

Na povzemku pare. & St. 342 se nachdzi stavba rodinného domu &.p. 92. P:)ZCﬂlf:k je v Kalastru
nemovilosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o celkove plode 425 m?. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. & 358/1, ktery je v Kalastru ncmovitosti vedeny jako vahrada o celkové
plosc 483 m?. Vy$e uvedené pozemky spolu tvofi jeden funkéni cclek. Pozemky jsou oplocené. Na
pozemku se déle nachazi stodola. Pozemky jako celek jsou piistupné pies pozemek pare. &. 2286/1.
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Soudasti nemovité viéci jsou IS a porosty. Tyto skutefnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislufenstvim nemovité véci je oploceni, stodola. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v cclkové
obvyklé cené.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécné biemeno oprav a udrzby.

Ohledani bylo provedeno dne 21.9.2021, bez piitomnosti majiteli. Povinny byl vyrozumén o

provedeni mistniho Sctieni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedeni
mistniho Setfeni (vniténi ohledani) a nepiedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

| Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsina v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je »ajiftén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v »dplavovém izemi

ANO Povodfiova zona 2 - nizké nebevpedi vyskytu povodné / #iplavy
Komentdi: 2 — »6na s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100-leté vody).

Véena bfremena a obdobna zatizeni:
ANO Veécna biemena

ANO Exekuce

Komentai: Vécné bfemeno oprav a udrzby.

Ostaini rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Ndjemni smlouvy nebyly zjiStény.
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ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domé &.p. 92 Novi Bystiice

Oceiovanid nemoviti véc
Plocha pozemku: 908,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediimjc pfipadnou redukei pramenc ceny. V piipad€ pouZiti sjednanych cen, klere
byly sjednény v del$im &asovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Zasc. Na zakladé &asové fady bude piislusnym indexem sjednana cena promilnula do sougasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obslu#nost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacin.

Kocficient K5 zohlediuje pFisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 zohledinje cclkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

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

Kocficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu.

Postup vypoétu

Primérnd jednotkové cena occiiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem .
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobck jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Kocficient K¢ je vypollen jako nasobek jednotlivych kocficientd K1 aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlifnosti ocefiované ncmovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvyklad cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnidnim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei:

Nizev: Rodinny dim Novi Bystiice

Popis: Jedna se o fadovy, pfizemni budovu zdéné konstrukee s podkrovni Easti. Sticcha
budovy je sedlovd s krytinou z tadek. Na sifele jsou Zlaby se svody. Okna dom
jsou dievénd. Nemovila véc stoji na pozemku o celkové viméic 936 m? Piistup

.



nemovité véci je z mistni »pevnéné komunikace.
Pozemek: 936,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a V}Fhm’ﬁi?lr . 1,00 Zdsei: tealizovaing prodez
K5 Prisludenstvi nemovité viéei 1,01 822021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

2 600 000 Ké 1,06 2 756 000 K¢
Nizev: Rodinny dum Nova Bystrice
Popis: Jedna sc o samostatné stojici, piivemni budovu zdéné konstrukee. Stfecha budovy jo

sedlova s krytinou z tasek. Na stfede jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou dfevéna.
Nemovitd v&c stoji na pozemku o celkové vyméfe 1616 m’. PrisluSenstvim
nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Piisiup k nemovité véci je =z
mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1 616,00 m*
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
£t Lowdanta vyhavcr?i X 085 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Piislugensivi nemovité vici 1,01 3.9.2020
K6 Celkovy stav 0,80
K7 Vliv pozemku 0,93
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravendi cena

4 500 000 K& 0,70 3 150 000 K&
Nazev: Rodinny diim Nova Bystiice
Popis: Jedn4 se o samostatné stojici, piizemni budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy jd

sedlovd s krylinou z tadck. Na stiede jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dieveéna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 1705 m?. Plisluenstvim
nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovit¢ véci je 2z
mistni zpevnéné komunikace.

Pozemck: 1 705,00 m*

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,10
K2 Vclikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,20
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2000 000 K&

1,48

K35 Pislucnstvi nemovité véc 1,01
K6 Celkovy stav 1,10
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢

Zdroj: realizovany prodcj z
6.4.2020

Upraven: cena
2 960 000 K&

Minimélni jednotkova porovnavaci cena
Pramérnd jednotkova porovndvaci cena
Maximilni jednotkova porovndvaci cena

2 756 000 K&/ks
2 955 333 K&/lks
3 150 000 Ké&/ks

Praméma jednotkova cena
Porovnavaci hodnota pied korckei ceny
Velikost idedlniho spoluvlastnického podilu

INi7&i obchodovatelnost spoluvlastnickych
(podili
Riziko povodng

Vysledna porovnivaci hodnota

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zdkladé pFimého porovnani

2 955 333 K&¥/ks
2955 333
*1,00/2,00 = 1 477 666,50
* 0,80 = 1182 133,20
0,97 = 1 146 669,20

1 146 669 K¢

2. Vécna biremena

2.1. Vécné bitemeno

Vécné bfemeno oprav a udrzby rozhodnuti o pfidélu osidlovaciho

parcelu: 358/1, povinnost k parcele: 374/8.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemenam

Hodnota vécného biemene sc stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh véeného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni Eastkon

Veené bifemeno ziizeno na dobu neurditou.
Hodnota stanovena paugalni édstkou ve vysi:

Véené bi'emeno - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Hodnota vieného bifemene éini

=11 =

Gfadu a I'NO, oprdvnéni pro

10 000,- K&.
= 10 000,- Ké
¥ 1/2

5 000,- K¢



ODUVODNIENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domé &.p. 92 Nové Bystiice 1 146 669,- K&
2. Vécna bi'emena
2.1. Véené bifemeno 5000,- K¢
Porovnavaci hodnota 1146 669 K¢
Véené bremeno 5000 K¢

[l{omentﬂl ke stanoveni w?*iiedne ceny ]
Pii zjisténi ceny obvyklé klademc diiraz na srovndni m:m:wﬂych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném mist& a dasc sc skutetnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z tdaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyzatniho portalu a katastru nemovilosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nich? jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napt. co do lokality, velikosti, stafi a celkovcho stavu; tyto porovnavaci
nemovilé véei byly nasledng pouZily pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni obvykl¢ ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité vEci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniziiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuledné hodnotu,
za niZ miize byt v daném miste a Easc prodana, se ukdZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
1 146 000 K¢

slovy: JedenmilionjednostoétyficelSestlisic K&
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ZAVER

1. Nemoviti vée, kferé se vykon tyki:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 342
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je stavba &.p. 92 Nova Bystiice, zplisob vyuZili: rod.
dim, véetng pifslufenstvi a na pozemku parc. €. 358/1 (zahrada) vie v kat. izemi Nova Byslfice
obee Nova Bystiice, ¢ast obee Nové Bystfice, okres Jindfichtv ITradec, zapsdno na LV 136.

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tylki:

- oploceni, stodola.

IT1. Vysledn cena nemovité véei (I.) a jejiho pFisluSenstvi (1L), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vy3i 1.146.000,- K¢,

IV. Zndma véena biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezanilmou:

- podil na vécném biemeni oprav a udrzby rozhodnuti o piidélu osidlovaciho ufadu a FNO,
opravnéni pro parcelu: 358/1, povinnost k parccle: 374/8, ocefiujeme v Eastee 5.000,- K.

Na nemovilé véci vazne vécné biemeno, Znaleckd kancclaf povazuje vyhodu opravnéné osoby
z vécného bfemene piiméfenou zjidténému vécnému bfemeni a zaroveil se domnivd, 7e lolo pravo
vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

V. Vysledns cena nemovité véei (I.) a jejiho piislufenstvi (IL), véetné priavni vady (1V.), které
se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy&i 1.151.000,- K¢,

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az €) t&% veskeré skuteEnosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi #jisiEné podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o occiiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychazime z realizovanych cen a » adajii ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipadg, Zc nam
nebylo umo¥n&no vniténi ohledani nemovité véci, tak na8 zaver mize, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutcénosti jsou zavislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu oceflované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nadeho odborného ndzoru a praxe, lze povazoval vliv uvedencého zkresleni
7 velké st za minimalni.

[F | SEZNAM PRiLOH 3
Irilohy pocet stran A4 pifloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 136 2
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti I
Fotodokumenlace ncmovité véel 2
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ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znaleck4 spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nove Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich picdpisd, do prvého oddilu
seznamu Gstavil kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro vnalecké posudky v oboru
ekonomika s rovsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. 7P-21932 znalcckcho deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhldgkou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na #pracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, LL.M.
Ing. JIifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznafeni osoby, kterd je povinna na #adost organu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, vnaleckych kanceldfich a vnaleckych
ustavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A, LL.M.

Ing. Jiii Roub

V Praze 01.11.2021

7nalecka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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