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1. UVOD

SOUHRN

UCEL ODBORNOHO ODHADU
(stanoveni znaleckého Ukolu)

Urceni obvyklé ceny pro pisby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zakonat. 151/1997 Sh., o odevani majetku)

Majetek a sluzba se aggi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi ipisob océovani. Obvyklou
cenou se prodely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaf# prodejich stejného, poipact
obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiéchodnim styku

v tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimsadnych okolnosti trhu, osobnich pinih prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimaadnymi okolnostmi se rozufji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnichgi jinych kalamit. Osobnimi poiny se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicinald&tni oblibou se rozumi zvlastni hodnot&kladana
majetku nebo sluzvyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJM U
(definovani pouZitych pojf)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za kémkr\éc jako gedmét prodeje a koup v

rozhodné doba mist dosahnout. V zaka@nt. 151/97 Sb. v platném &ni o océovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pratély tohoto zakona rozumi cena, které by byla dosapé prodeji stejného,
ptipadrée obdobného majetku nebdéi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykdéechodnim styku
v tuzemsku ke dni océni.

Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji maucdiv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénfn prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastnililop
Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozujh nagiklad stav tis# prodavajiciho, nebo kupujicihogigledky
piirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozundji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvi&blibou se rozumi zvlaStni hodnotékfdana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjaitlje hodnotu ¥ci a uki se porovnhanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metoddi jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zji&na ( dive nazyvana administrativai Uredni )

Zjidténa cena je cenaswi uréena dle cenovéha@dpisu vydaného MER platného ke dni océni. V
tomto gipact se jednéd o vyhl. ME. 441/2013 Sb. ve #ni novely¢. 199/2014 Sh.¢. 345/2015 Sb.¢.
53/2016,¢. 443/2016 Sb. &. 457/2017 Sb. o provedenékterych ustanoveni zakora 151/1997 Sh. o
oceaiovani majetku a o zéné nékterych zakon, ve zréni pozd;jSich gedpigi ( ocaiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o p&hni ¢astku, ktera byla sjednana dohoddii@kupu a prodeji zboZi podle zadkona o

cenach.

Cena péizovaci
Cena ptizovaci je cena, za kterou by bylo moZn& \pdidit v dok® jejiho pdizeni bez odptiu
opotebeni (u staveb jde o cenu v doljejich postaveni ).

Cena reproduii

Cena reproduini je cena (#cna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnunebo porovnatelnou
novou \&c paidit v doke oceréni, bez odpé&tu opotebeni. Zjiguje se u staveb nékladovou kalkulaci, nebo
podrobnym poloZkovym rozgtem, nebo za pomoci agregovanych poloZekcastji se v3ak stanovi za
pomoci technicko-hospo#kych ukazatél ( THU ) - jednotkovych cen za | m3 obestagho prostoru, nebo
| m2 zasta¥né plochy a pod. V s@asné dob se také s vyhodou pouzivano ocg@imnéakladovym zfisobem
podle cenovéhorpdpisu ( viz nize ).

Cenacasova

Cena ¢asova je cenou reprodird sniZzenou o iiméiené opdiebeni, odpovidajici pmeérne
opofrebované ¥ci stejného std a giméiené intenzity pouzivani. Ke zjiti vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypatu ceny nakladovym Zigobem dle platného cenovéhejpisu ( ocgovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téZ "kapitalizovana mira ziskuedfjoduSehieteno jistina, kterou je nutnarip
stanovené urokové sazhloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jakisty vynos z nemovitosti.
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Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovityéti. VStandardh se zjifuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koumi ¢i pronajmy obdobnych &ci v daném migta ¢ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Nagndexova porovnavaci metoda v¢pwceny je pouzivana pro zgsiti obvyklé ceny
nemovitych ¥ci za zakla8 porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bexgdfredni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikostal uziti, gisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota
Jecasto zamnovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé&pnv odhadu realizované ceny na

trhu za nabizeny majetek ( fapemovitou ¥c ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodridtje mozno s
nejwtsi pravépodobnosti dosahnout v dané dabv konkrétnich podminkach trhu mezi dobrogoin
legalre jednajicim kupujicim a prodavajicim s vytenim gisobeni mimgadnych faktolt nag. pri prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutZi. Trzni hodnotu je moZno sgitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnoceni&ené
ceny ( ndkladové océni ), vynosové hodnoty a cenycané porovnanim, jsou-li dostupné alesgékladni
Udaje srovnavacich objekt

TrZni cena
Skute&n¢ realizovanécastka pi prodeji, WtSinou je to cena sjednana mezi¢aha nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni sméguiipadré na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocgovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni §na)

Jedna se v podstab stanoveni nakld@da pdizeni v sotasnych cenach adeni opotebeni piméreného sté

a skuténému stavudasova cena, vystihujici realny, technicky staase hodnoceni).

- metoda vynosova (pijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vyt vynos (pijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statistickd)

Uréuje se vyhrad& porovnanim jako statistické vyhodnoceni¢asgji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoZzirg skut&né realizovanych cen stejného, pimadc obdobného majetku nebé poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku vtuzemkk dni oce#ni s vylowenim mimdadnych
okolnosti trhu. MnoZina prikje stanovena z historickych cen zZ@ngteny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu
zékona¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku nejsou k dispozici Udaje o skmerealizovanych cenéach
stejného, pafipadt obdobného majetku nebdiposkytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&einpro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykddoude
pak zjis€na trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) ndadékporovnani v mnozih nabidkovych cen
realitni inzerce, které budou objektivizovany vddm k jejich velmicastému nadhodnoceni oproti cenam
nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Zénaddoceni poZzadovanych cen seias§ji pohybuje u
tohoto druhu nemovitych ¢ei mezi 10% az 20% hodnoty z poZadované ceny nadnooo cenou
realizovatelnou. Takto zji&hou trzni hodnotu je moZné povaZovat za cenu obwy#le zakon&. 151/1997
Sb., o ocgovani majetku. Pro stanoveni obvyklé ceny bude ipmkdmbinace metod.
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3. NALEZ

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Rod. diim, Rychnov nad Knéznou, ¢.p. 447
Adresa nemovitosti Pelclovo nébfeZi 447, 51601 Rychnov nad KnéZnou
Pozemky:

Mistni Seteni: Zadny spoluvlastnik nebytifpmen, S&eni provedeno dle moZnosti vdih rozsahu exteriéru
RD a océovanych pozemkz okolnich véejr¢ piistupnych pozemk v terminu 4.8.2022 mezi 13:45-14:15.

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v rAmci obce a ragion

Rychnov nad KEZpou je ndsto v okrese Rychnov nad Einou v Kraloveéhradeckém kraji v
severovychodniciechach. Msto lezi v Orlické tabuli ngece Krgzné. Zije zde 10 717 obyvatel.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, disposii reSeni, Gely vyuZiti, druh stavby, ifisluSenstvi)

Predmétem ocegini je rodinny dm a pozemky nachazejici se obci Rychnov na&ZKou, okr. Rychnov nad
KnéZnou. Rednetné nemovitosti se nachazeji v severni okraj@ésti obce Rychnov nad Kinou.

Jedna se dasténé podsklepeny, samostétstojici rodinny dm se 2.NP aanim prostorem-pravéast

domu. Lev&ast domu je se nepodsklepena stavba se 2.NP agvardkr

Obytné dispozice: mensi lev¥ast domu-1.NP: technické zazemi, 2.NP: 2+1, kogpeWC,

Prava ¥tSi¢ast domu: 1.NP: BJ 2+1 a 1+1, 2.NP: BJ 2+1 a ledkmvni nevyuzity prostor, pravdodobré
kazda BJ ma k dispozici vlastni koupelnu s WC.

Duam je vyuzivan spoluvlastniky a jejich rodinnyniiiggusniky k trvalému bydleni. Otevané pozemky jsou
vyuzivany jako dir a zahrada.

Obvodoveé zdi a svislé konstrukce domu jsoéngdsmiSené, igcha sedlova a kombinace s valbovou, krytina
taskova a eternit, okri@st plastova-2skla a&ktera jest pavodni dewna Spaletova dvojita, klemigkeé prvky
pozink., kominy pravgpodobré funkéni, bleskosvod neni instalovan.

Celkovy staveb®&technicky stav domu je fomérny na dond prokehly rekonstrukce v ddim rozsahu gesni
krytiny L-¢asti domu a vyrna rekterych oken za plastova 2skla v prasésti domu. Zda a papv jakém
rozsahu byla provedena rekonstrukce intérgamu nebylo mozné &it.

Vytapeni je pravépodobré feSeno individudlé pro jednotlivé byty - lokakh kamny na TR kotlem na TP
s rozvodem do radiétér

Odhadované stadomu je cca 90 let.

Dum je gipojen nebo lze ifipojit na tyto inZenyrské sit- rozvod elektrické energie, vodovodad, véejna
kanalizace a plyn neni.

Sourésti ocenni jsou i vedlejSi tewné stavby pravipodobr skladh na divi ¢i jina TP.

Sourésti ocesni jsou pozemky:
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Pozemek @. St. 1853, zasté&ma plocha a nadvbo vynmere 216m2,cast tohoto pozemku je zastaa
rodinnym domem a ost. vedlejSimi stavebnimi objektyy a skladu.
Pozemek . 1847/37, ornaijma o vyngire 209m2, tento pozemek je v celkaxdrzovaném stavu a vyuzivany

jako zahrada.

Pozemek . 1852, zahrada o vyite 214m2, tento pozemek je v celkadrzovaném stavu a vyuzivany jako
zahradag¢ast tohoto pozemku je svazita.
VSechny ocgované pozemky jsou omezeny zp. ochrany: ochr. Pasem.kult.pam., pam.zény, rezervace,
nem.nar.kult.pam., rozsahlé chéag tzemi,

Cely ocdiovany areal okolo domu a zahrady je oploceny.

.

DUM

Dispozice Podlahova plocha Pozemky Zasténa plocha

m* m’ m’
1INP:1x1+1 Cca 220 216 Cca 160
1.NP:2+1al+l
2.NP:2+1 a 1+1

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAP ENI

Konstrukce [X] zdéné [ ]betonové |[ ]montované| [X] smiSené [ ] kamen

[ ]kovové [ ]drevné [ 1ijiné
Vytapeni: pravéEpodobré lokalni na TP (pop kotlem na TP s rozvodem do radidifor
Pripojky [ ] voda vlastni | [X] voda

verejna

[ 1 kanalizace | [X] kanalizace

vlastni verejna

[X] elektro [ ]telefon [1plyn [ ] teplovod

- na jaké inzenyrské si¢ je skutetné pripojeno nebylo o¥reno

VYUZITI NEMOVITOSTI

[X] bydleni

[ [ Tprondjem [ []podnikani |

[ ]1bydh podnik| [] rekreace | []Volny objek

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci

Objekt k RD se nachazi v severnijokéatasti obce Rychnov nad K#nou.

Okaoli: [X] bytova [ ]pramyslova [1smiSend |[ ]nakupni |[ ]ostatni
zona z0na zona zona

Dopravni dostupnost (do 10 [1MHD [] Zeleznice | [X] autobus

minut psSky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X]silnice | [X] silnice Silnice—

minut autem) /11

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[X] zpevrena komunikace

[ ] nezpetnd komunikace

[ ]jind komunikace

[X] z vetejné komunikace

[ lies vlastni pozemky

[ ]zaj&tvcnym lemenem

[ ]jiné zajiS&ni pristupu k

pozemkim

[ ]pravre nezajisén

PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)
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Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - nezjct
Néjemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu dgitou za trznich podminek -
Najemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu netitou za trznich podminek -

Najemni (pachtovni) smlouvy uz@né na dobu titou nebo neuiitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele -

Typ
| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI
RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost nenfadré zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skuténé uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Daasnd stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Hestavek
Ne Plomba
Pridatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisinim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém Uzemi
Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (vanledusi, ida, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v Uzemi se zhorSenym zZivotnim geaBn (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné zdyoje
Ne Nemovitost v Uzemi s ostatnintiinpdnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sespugly, jiné zdroje)
Ne Obtizny pistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach

ANO Poloha nemovitosti v chréném Gzemi
Ne Demograficky negatiwnzatizena lokalita

Vécna biremena a obdobné zatiZzeni zapsana na LV

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné lfemeno uzivani
Ne Redkupni pravo
Ne Zastavni pravo / podzastavni praveéefws budouciho)
Ne Poznamky k os@ha k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrskéastnergetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zaji¥ovaci revod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Rednostni ptadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni pravaqvzata do KN
Ne Vymenek / Budouci vyrenek

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozesta¢
Ne Stavby kapacithpredimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava
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4. KOMENTA R K URCENI OBVYKLE CENY

Silné strdnky nemovitosti
+ s nemovitostmi seeliné obchoduje

Slabé stranky nemovitosti

- ocaiovany podil 1/3
- objekt kcasteéné rekonstrukci

V lokalité jsou nemovitosti obdobné dispozice a sta¥dechnického stavu obchodovany v intervalu od
2.298.000,-K — 3.150.000,-K za objekt. Na zakladporovnani s realizovanymi obchody afhpednutim
k slabym a silnym strankam nemovitosttwjeme obvyklou cenuipspodni hodna@t zmintného cenového
spektra a to na 2.400.000¢K

REKAPITULACE OCEN ENI

Rekapitulace oce®ni posuzované nemovitosti
Obvykla cena id 1/3 | 800.000 K

Ocereno ke dni 18.8.2022

5. PRILOHY

Seznam podklaadi a priloh

Podklad / Priloha poéet stran A4 v pFiloze
SNIMEK KATASTRALNI MAPY 1
MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 9
Oswédceni:
VySe uvedeny zpracovatel @gskuje, Ze: V sotiasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosjch
z nemovitosti, které jsou@dnEtem zpracovaného trzniho o¢en vySe odriny nezavisi na dosazenych
zawrech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracovanédcaiéni zohlediuje vSechny znamé skdteosti ke
dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosaZzenéranebo odhadnuté hodnoty.
Pri své cinnosti jsme neshledali Zadné skirtesti, které by nagdcovaly, Ze pedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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