ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: 004341/2023

Znalecky posudck je podan v oboru ckonomika, odvétvi oceiiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
Ocenéni rodinného domu s pozemky Ceskd Rybna pro exekuéni fzeni &j. 144 EX 670/22.

Znalec: Znalecka spoletnost s.r.o0.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto
EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
Zadavatel:
exekutor = iy
Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha - Zlicin
OBVYKLA CENA 1 557 000 Kc
Pocet stran: 26 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni €islo: |

Podle stavu ke dni: 17.03.2023 Vyhotoveno: V Praze 17.3.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idcalniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. & St. 129/1 (zastavéna plocha a nidvofi), jehoz
sout4sti jo stavba &.p. 67 Ceska Rybna, zpiisob vyuziti: rodinny dim, véctné piislusenstvi, na
pozemku parc. & St. 129/2 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soutasli je stavba bez Ep/Ce, zplisob
V}ruiiﬁ: jind st. a na pozemeich parc. €. 1077/1 (trvaly travni porost), parc. & 1077/2 (zahrada), parc.

. 1078/2 (zahrada), parc. & 1081/2 (trvaly travni porost), parc. &. 1081/4 (trvaly travni porost),
pam ¢. 1081/6 (trvaly travni porost), parc. €. 1083/2 (ostatni plocha) a parc. & 1083/3 (ostatni
plocha) vic v kat. tizemi Ceska Rybna u Zamberka, obec Ceska Rybna, &ast obce Ceskd Rybna,
okres Usti nad Orlici, zapsano na LV 406.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Ncbyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 8.3.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojh dat

Znalecka kancelai pii zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znalcckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmél (vec),
veiejné zdroje, informaéni databdze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jind vstupni
data, jez maji byl vkoumana a vyhodnocena. 7nalecka kancelai pii vybéru »drojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho pfidruZené aplikace.

., Katastr nemovitosii je soubor tidajit 0 nemovilosiech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k témio nemovitostem. Katasir nemovitosti
obsahuje Fadu didezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona ¢ 256/2013 Sh. o katastru nemovitosii (katastralni zdkon).

Regisir tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich regisirii veiejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedine¢nym zdrojem adres nejen pro
veiejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prveich, tizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzajemnych vazbdch [zdroj: cuzk.cz[*

7iskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dal$i Gdaje jako
jsou nap¥. mapové podklady Gizemi, ortofotomapy, tizemni plany aj.

2) Sckunddrnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii kierém jsou sbirdna data o ocefiovan¢ nemovite
vici pFimo na misté na vakladé vngjsiho ohledéni, vietn pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi Eastcéna soudinnost jsou ziskana dale data o vnitfnim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dal%im definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAZX, & jinych realitnich
kanceldfi, z kterych lze ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorki. Tyto daia je
nutné potom jednoznaéné zidentifikoval s katastrem nemovitosti, 7 kierého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, » ktergch bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpéno. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kancelare a
objednavka znaleckého posudku ze dne 27.1.2023 pod &j. 144 EX 670/22-49

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, #jiSténi
skutetnosti dotfend nemovité vécl dne 8.3.2023.
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- list vlastnictvi €. 406 ze dne 27.1.2023, vyhotoveno dalkovym pfistupem pro uéel: Provedeni
exekuce,

- katastralni mapa, véetn& ortofotomapy ze dne 3.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (Fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databize NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 3.2.2023.

- vyrozuméni o ohledani ze dne 27.1.2023.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databézi (katastru nemovitosti): ¢ist A)

- rcalizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-9140/2022-611. Podani k
okam¥iku 3.10.2022, sparovany s databixi Valuo.cz pod Cislem #1133757,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-13423/2021-611. Podéni k
okamziku 14.12.2021, sparovany s databazi Valuo.cz pod &islem #926345,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-11167/2022-611. Podani k
okamziku 8.12.2022, sparovany s databazi Valuo.cx pod ¢islem #1143171,
- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti): &ist B) a &ast C)

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-9861/2022-611. Podani k
okamziku 24.10.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-416/2022-607. Podani k
okamziku 21.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-5274/2022-607. Podani k
okamZiku 16.9.2022,

- izemni plan obee Ceska Rybna.

Podrobny popis dat, kierd byla pro occnéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadelinovanych kritérii je obsazen v odstavei 4.2 znaleck¢ho posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundané v databazi aplikaci
tictich stran na nich navazujici.

Dala lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobng lze
uvazoval u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dan€ véci.

Data ziskdna pii misinim Zetfenim povazujeme za vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
vnalcem s podklady za kalasiru nemovitosti aplikaci tietich stran.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na 7ikladé definovanych zdrojii dat je proveden v téchto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V nélezu je popsand ocefiovana nemovild vée, véctné jejiho okoli. Data byla vylvofena na zakladg
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (fotodokumentace, popis
nemovilé vici, tdaje od vlasinika, dluznika, povinného ncbo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
piitomna) a v aplikaci tietich stran (mapové podklady, Gzemnim plan aj.).

7 vipisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych veei, véené soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahuje také data o napojeni nemovité v&ci na inZenyrske sité,
zpiisob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Die vy¥c popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zdkladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychézejici zcharakteru uZivini nemovité véci, kleré jsou rozdé€leny v nkolika zdkladnich
katcgoriich: povemky, byty, rodinné domy, které se déile déli dlc jejich zpisobu uzivani. Podle
kritérii jo proveden vybér znadefinované mnoziny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz nize bod 4.2, Jedna sc napf. o Jokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, ald.

Jako primémi zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spolenosti Valuo.cz, klerd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z realitni inzerce jsou ziskiny [otografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskdn tidaj o realizované (kupni) cené. Je-li potfeba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databdze spoleénosti REA\MAX & jiné realitni databave,
ktera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje folografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdvi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomlo pipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cené a RUTAN, viz vyde. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci z vefemne
komunikace, ale »pravidla starSiho dala.

Ziskana data jsou ni¥e uvedena v pichledné tabulee v oddilu & 4.2, kde je zobrazena fotografic
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véetné Cisla Tizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavény v piehlednych tabulkach, pfevazné vietné
folografii a popisii. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Cesk4 Rybna, k.u. Ceska
ljyhnﬁ u Zamberka .
Adresa nemovité véci:  Ceska Rybna 67, 561 85 Ceskd Rybna

Mistopis

Obec Ceska Rybna sc nachazi v Pardubickém kraji, cca 5 km jihozdpadné od mésta Zamberk, cca
13 km jihovychodng od mésta Rychnov nad Knéznou a cea 10 km severné od mésta Usti nad Orlici.
Obeci protéka feka Rybna. Jednd sc o obec s rozvinutou infrasirukiurou a sc stiedné€ rozSifenou
nabidkou obéanského vybaveni. RovZifend nabidka ob&anského vybaveni jc dostupna ve vyse
yminénych méstech. Ze vzdélavacich zafizeni se v obei nachézi zdkladni $kola. V obci se dale
nachdzi obecni (fad, posta a mistni obchod. Dopravni obsluZnost obce zajiSCuji pfiméstské
autobusy.

Ocefiovana nemovitd véc se nachdz v okrajové zastavéné ¢asti obce Ceskd Rybna €.p. 67 ve
smidené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Ceskd Rybna, dol. toéna” se nachézi cca 250 m od occiiované nemovité véci.

Situace
Typ poremku: B4 zast. plocha [ ostatni plocha O ornd pda
B4 trvalé travni porosty & zahrada O jiny
Vyuziti pozemkia: ERD O byty O rekr.objekt O gardic [ jiné
Okoli: [ bytovi zoma O primyslova zona U nakupni zona
O ostatni
Piipojky: ®/Ovoda [O/® kanalizace O/0 plyn
vef. / vl B /O clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé3ky): [0 MIID O #eleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): B dalnice/silnice I. {F. B silnice 1L ITL.t1.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - smiSend zastavba
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. & 1224/5  Obec Ceska Rybna, &. p. 78, 56185 Ceskd Rybna

Celkovy popis nemovité véci
A) Rodinny dim Ceska Rybnd

Jedna se o samostaing stojici, pFizemni, ¢asteéng podsklepeny rodinny diim s obytnym podkrovim.
Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukcee budovy je zdénd a jeji
slavebné - technicky stav je odpovidajici primérné udrzbé. Stiecha budovy je sedlova s krytinou 7
pélenych tasck. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou » pozinkovancho plechu.
Souasti stfechy jsou kominy a bleskosvod. Okna domu jsou z &asti plastovd s parapety a z asti
dievéna dvojita s parapety. Vchodové dvefe jsou dieveéné prosklené. Iasada domu neni vateplena. K
domu patii ¢asteéné oplocend zahrada. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Na povzemku parc. €. St. 129/1 na rodinny diim navazuje hospodafska budova. Konstrukee budovy
je smiena («dén4a a dicvéna). Stiecha budova je sedlova s krytinou z taSek. Na sifede jsou Zlaby se
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svody. Klempiiské konstrukee jsou » pozinkovaného plechu. Soudasti stiechy je bleskosvod. V
budové se nachizi vestavéna garaz se dievénymi viczdovymi vraly.

Na pozemku parc. & St. 129/2 stoji dali hospodéfska budova. Konstrukce budovy je smisend
(zd&na a dicvénd). Stiecha budova je sedlova s krytinou « tasck. Na stieSe jsou Zlaby sc svody.
Klempi¥ské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Soucést sifechy je bleskosvod.

7. inZenyrskych sfti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny a vodovodu. Odpady jsou
svedeny do Zumpy/jimky/sepliku. PFipojky nebylo mozné ovéfit. Informace byly prevzaty =
vefejného dilkového piistupu CUZK.

Na pozemku parc. &. St. 129/1 stoji rodinny dim &.p. 67 s hospodafskou budovou a na pozemku
pare. & St. 129/2 stoji jind stavba bez &p/ée (hospodafska budova). Pozemky jsou v Katastru vedeny
jako zastavéna plocha a nddvoii. Na pozemek parc. €. St. 129/1 navazuje pozemek parc. €. 1078/2,
se kterym xpnlcéni’: tvoii jeden funkéni cclek. V Katastru nemovitosti je veden jako zahrada. Na
pozemek parc. & St. 129/2 navazuje pozemek parc. . 1077/2, xe kicrym spoleéné tvofi jeden
funkéni celek. Celkcwé plocha obou funkénich celki je 2 920 m?. Pozemky jsou mimé svazité,
travnaté a udrfované. Pozemky jsou v tizemnim planu obec Ceska Rybnéd vedeny jako ploch:f k
bydleni v rodinnych domech - venkovskych (BV). Poremky jsou piistupné pies pozemck parc. ¢
1224/5, ktery je ve vlastnictvi obce Ceska Rybna.

Soudasti nemovité véci jsou 18, Zumpa/jimka/septik, zpcvnéné plochy a porosty. Tyto skutecnosti
jsou »ohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislugenstvim nemovité véci jsou hospodaiské budovy a oploceni. Tyto skulenosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

B) Povemky Ceska Rybnd

Jedné se o povemky parc. ¢. 1081/2 (irvaly travni porost), parc. & 1081/4 (trvaly travni porost),
parc. & 1081/6 (trvaly travni porost), parc. &. 1083/2 (ostatni plocha) a parc. ¢. 1083/3 (mlatni
plocha). Pozemky spoletng tvoii jeden funkéni celek. Celkova vyméra pozemki je 2 875 m?,
Pozemky jsou travnaté, mimé svaZité, udrZované a Cistetné oplocené. Oploceni je draténé a
dievéné. Na pozemeich se nachdzeji porosty. Pozemky slou?i jako zahrada k rodinnému domu &.p.
67 Ceska Rybnd. Pozemky jsou v tizemnim planu obce Ceska Rybna vedeny jako plochy smifené
nezastavéného tzemni zemé&délské (NZS). Pozemky jsou piistupné pies pozemck parc. ¢. 1224/5,
ktery je ve vlastnictvi obce Ceska Rybna.

Soucdsti nemovilé véei jsou porosty. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v cclkové obvykle cent.

Pislufcnstvim nemovilé véci je oploceni. Tylo skuleénosti jsou zohlednény v cclkove obvykle
cené.

() Pozemek Ceska Rybna

Jedna sc o pozemek parc. & 1077/1, ktery je v Kalastru vedeny jako trvaly travni porost. Plocha
- . }r
pozemku je 2 698 m’. Poremek je travnaty a stiedné svaZity. Pozemek je v (zemnim planu obce
Ceska Rybna vedeny jako zelefi soukroma a vyhrazend (7.8). Pfistup na pozemek je pres ozemek
p pres p
parc. ¢. 1077/2.



Najemmni smlouvy nebyly zjidtény.
Bylo zjisténo vécné biemeno:

- vécné bfemeno uZivani s povinnosti k parcelam Parcela: St. 129/1, Parcela: St, 129/2, Parccla:
1077/1, Parcela: 1077/2, Parcela: 1078/2, Parcela: 1081/2, Parccla: 1081/4, Parcela: 1081/6,
Parcela: 1083/2, Parcela: 1083/3 pro Dolczalovou Marii.

Ohledani bylo provedeno dne 8.3.2023 bez Gfasti spoluvlastnika nemovité véci. Povinny byl
vyrozumén o provedeni mistniho 3ctfeni. Ve stanoveny Cas a na misto samé se nedoslavil,
ncumoznil provedeni mistniho Zetieni (vnitiniho ohledani) a nepfedloZil stavebné technickou ani
jinou dokumentaci.

Rizika

Rizika spojena s pravonim stavem nemovité véci:

NLE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis #dstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolandaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo » vefejné komunikace
Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd v&c neni situovana v zaplavovém tzemi

Viéend bremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécné bifemeno doZivotniho uZivani
ANO Lxekuce

Komentai: Bylo zjisténo vécné bfemeno:

- vécné bfemeno uZivani s povinnosti k parcelam Parcela: 8t. 129/1, Parcela: St. 129/2, Parcela:
1077/1, Parcela: 1077/2, Parcela: 1078/2, Parcela: 1081/2, Parccla: 1081/4, Parcela: 1081/6,
Parcela: 1083/2, Parcela: 1083/3 pro DoleZalovou Marii.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zdklad& popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véei
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé popisu nemovilé v&ci (pozemkil) byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich
nemovitych véci jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti vlomto zpravovaném
znaleckém posudku viz 4.2.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovilosti 3 srovnatelné realizovane
transakec, jak jsou popsané v Casti 4.2.



B 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primamé porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovité vici. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlignosti prirazkou nebo srikou s ohledem také na slab¢ a silné strinky occfiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- velikost pozemku od 500 m? do 5 000 m?,
- druh pozemku,

- typ stavby: rodinny diim,

- Tokalita Ceské Rybna a okoli cca do 20 km.

4.2. Ocenéni

A) Rodinny diim &.p. 67 Ceska Rybna
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny d@im &.p. 67 Ceska Rybna

Ocenovani nemovita viée
Plocha pozemku: 2 920,00 m”

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedndny v dclsim ¢asovém dscku, bude v tomio kocficientu vyjadfen vyvoj obvyklé ceny v
tasc. Na zakladé fasové Fady bude piisludnym indexem sjednand cena promitnuta do souasncho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceflované nemovit¢ véci vrhledem k nemovilym vécem
srovnavacim.

Koelicient K3 zohlediiuje polohu nemovité vici v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediinjc provedeni, vybaveni a piisluienstvi occiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient K5 zohledfiuje pislusenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediimje celkovy stav occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Nazev: Rodinny dim Ceska Rybna

Lokalita: Ceska Rybnd &p. 70

Popis: Rodinny diim se nachézi v obei Ceska Rybna &.p. 70. Rodinny diim je samostatng
stojiei, zdény, piizemni s mo/nosti vyuwZiti podkrovi pod sedlovou stfechou.
Dispozice domu: uvitaci chodba, chodba, technickd mistnost, koupelna, WC,
loZnice, kuchyii véetnd obyvaciho pokoje, kolelna, zapofatd rckonstrukce dvoul
mistnosti. K domu ddile nalezi garaz, venkovni kamenny sklipek, zastieSené¢ stani
pro osobni automobil, pidni prostor. K domu patii velkd zahrada o celkové plose 2
313 m%. Vytapéni je feSeno kotlem na tuh4 paliva, ohfev vody bojler.

Pozemek: 2 313,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,80 s z ;

G . : Zdroj: realizovany prodej z

K5 PiisluSenstvi nemovilé véci 1,15 3.10.2022

K6 Celkovy stav 0,90 (V-9140/2022-611)

K7 Vhiv pozemku 1,05

Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
3 690 000 K& 0,91 3 357 900 K¢

Niazev: Rodinny dim Dolni Libchavy

Lokalita: Dolni Libchavy &.p. 149

Popis: Rodinny diim se nachazi v obci Dolni Libchavy &.p. 149. Jedna se o dim s velkou
zahradou. V rodinmém domé jsou dva bytové prostory (3+1, 3+kk). K domu dile
nalcZi stodola, kiilna, dilna, chlévy, sklenik, mistnost s kachlovymi kamny. Velka
vahrada miiZze poslouZit jako ovoceny sad ncbo zahrada. Prijezdova cesta k domu
vlastni. Vytapéni domu je fefeno ustfednim topenim na tuhd paliva, plynem do
viech mistnosti. Instalace clcktfiny 220/380V, obecni vodovod, plyn, vekeré
odpady jsou svedeny do vefejné kanalizace.

Pozemek: 3 556,00 m*

Pouzité kocficienty:

4 080 000 K&

0,95

K1 Redukce pramene ceny 1.00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
4 Provedeni i T
5 TVE cnta vybavm?l' L. Log 7droj: realizovany prodej z
K5 Prislugenstvi ncmovité véci 1,00 14.12.2021
K6 Celkovy stav 1,00 (V-13423/2021-611)
K7 Vliv pozemku 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena

3 876 000 K&
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Néizev: Rodinny dim Mistrovice

Lokalita: Mistrovice &.p. 61

Popis: Rodinny dfim se nachdzi v obei Mistrovice €.p. 61. Dim byl vystavén v 60. letech|
20). stoleti a v roce 1985 byla dostavéna garaz. Jednd se celopodsklepeny rodinny
diim se dvéma bytovymi jednotkami. Jednotka v piizemi o disporici 3+kk ma 90 m’

a je v pivodnim stavu, jednotka v palie o diﬁpnzicl 4+kk ma 88 m2 a je po

kompletni rekonstrukei z roku 2006. Obé jednotky maji samostatny zdroj vympeni g
podruzné odeéty energii. Pfilehla oplocena zahrada okolo domu méa vymeéru 836 m?,
Pfedni &ast zahrady je okrasnd, na zadni €asti zahrady je zdhonek, ovoené stromy a
posezeni s grilem.

Pozemelk: 975,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0.80 :

K5 Pfisludenstvi nemovité véci 1,15 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stav 0,90 8.12.2022 )

K7 Vliv pozemku 1,20 (VATIGj2022- 0l 1)

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravend cena

3900 000 K& 0,94 3666 000 K&

Minimalni jednotkova porovnévaci ccna 3 357 900 Ké/ks

Primérnd jednotkova porovnavaci cena 3 633 300 Ké&/ks

Maximélni jednotkova porovnivaci cena 3 876 000 K&/ks

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zakladé primého porovnini

Primérna jednotkovd cena 3633 300 Ké/ks
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 3 633 300
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00 /2,00 = 1816 650,00
NiZ%i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 1 453 320,00
podili
Vysledn:i porovndvaci hodnota 1453 320 K¢

B) Pozemky Ceska Rybna
1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky Ceska Rybna
Porovnivaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Helvikovice, zdroj uallmvanﬁ prodej z 24.10.2022 (V-9861 12022-611)

Popis: Jednd se o pozemck parc. €. 4249 '.I'Idt..]‘liif.ﬂjiﬂi sc v katastralnim tremi Helvikovice.
Celkova plocha pozemku je 4 297 m?% Povemek je v Katastru vedeny jako trvaly
travni porost. V tvzemnim planu obce ITelvikovice je pozemck vedeny jako velen
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piirodniho charakteru.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost povzemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,02 - B

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 W e
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | [m?] JC [ K&/m? | Kc [ Ké/m? ]

227 000 4297 52,83 0,97 51,25

Nizev: Pozemky Potstejn, zdroj realizovany prodej z 21.1.2022 (V-416/2022-607)

Popis: Jedna se o pozemek parc. & 3208 nachézejici sc v katastralnim Gzemi Tolilejn.
Celkova plocha pozemku je 4 939 m’. Pozemek je v Katastru vedeny jako trvaly
travni porost. V tzemnim planu obce Potdtejn je pozemek vedeny jako plochy
zemeédélské, piirodni, sportovni.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 1,00

velikosl pozemku - (0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,02

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovia cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC | K&/m? | K¢ [ Kém? ]

276 120 4 939 55,91 0,92 51,44

Pozemek Pécin u Rychnova nad Knéznou, zdroj realizovany prodej « 16.9.2022
(V-5274/2022-607)

Popis: Jedna sc o pozemek parc. €. 8 nachdzejici se v katastralnim uzemi PEEin u Rychnova
nad Kn&Znou. Celkova plocha pozemku je 1 076 m?. Poremek je v Katastru vedeny
jako trvaly (ravni porost. V tizemnim planu obce Potstejn je pozemek vedeny jako
plochy zemédélske, piirodni, sportovni.

Nazev:

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,10

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,02

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC | Ké/m? | Ke [ K&m? ]

o b



37 000 1076 34,39 1,12 38,52

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 38,52 K&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 47,07 Ké/m®
Maximalni jednotkova porovnévaci ccna 51,44 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Kocficient redukce pramene ceny zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v éase. Na zdklad® asové fady bude piislusnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficicnt mozZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: mo¥nost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym veécem srovnavacim.

Koeficient velikosli pozemkii zohlediuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediinje polohu nemovitych véei v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych ncmovitych
véci vzhledem k nemovitym véecm srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiujc dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkovi cena
| m?] cena podil pozemku
| Ké/m?] [Ké]
trvaly travni porost 1081/2 1316 47,07 61 944
trvaly travni porost 1081/4 863 47.07 40 621
trvaly travni porost 1081/6 106 47,07 4 989
ostatni plocha 1083/2 426 47,07 20052
ostatni plocha 1083/3 164 47,07 7719
Obvykli cena pied korelei ceny 135 325
Velikost spoluvlasinického podilu
*1,00/2,00 = 67 662,50
NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 54 130,00
podilu
Celkovi vyméra pozemla 2875 Hodnota pozemki eclkem 54 130
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C) Pozemek Ceska Rybna
1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemek Ceska Rybna
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemku;

Nazev: Pozemek Helvikovice, zdroj realizovany prodej z 24.10.2022 (V-9861/2022-611)

Popis: Jedné se o pozemck parc. €. 4249 nachdzejici se v katastralnim tzemi Helvikovice.
Celkova plocha pozemku je 4 297 m’. Pozemek je v Katastru vedeny jako trvaly
travni porost. V tzemnim planu obce Helvikovice je pozemek vedeny jako zelefi -
piirodniho charakteru.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha »pracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE] [ m?] JC [ K&m? | Kc [ K&/m? |

227 000 4 297 52,83 0,95 50,19

Nazev: Pozemky Potitejn, zdroj realizovany prodej z 21.1.2022 (V-416/2022-607)

Popis: Jedni se o pozemek parc. & 3208 nachézcjici sc v katastrdlnim Gzemi Potstejn.
Celkova plocha pozemku je 4 939 m?. Pozemek jc v Katastru vedeny jako trvaly
travni porost. V tvemnim planu obce Potflejn je pozemck vedeny jako plochy
zemé&délske, piirodni, sportovni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pow. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00 o . ,

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 . el
Cena Vyméra Jednotlova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC | Ké/m” ] Kc | Ké/m? ]

276120 4 939 55,91 0,90 50,32

Pozemek Pééin u Rychnova nad Knéznou, zdroj realizovany prodej z 16.9.2022
(V-5274/2022-607)

Popis: Jedn4 se o pozemek pare. &. 8 nachdzejici se v katastralnim Gzemi P&in u Rychnova
nad KnéZnou. Celkova plocha pozemku je 1 076 m”. Pozemek je v Katastru vedeny
jako trvaly travni porost. V tizemnim planu obee Potitejn je pozemek vedeny jako

Nazev:
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plochy zemé&délské, piirodni, sportovni.
Koelicienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost porzemku - 1,10
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
inlenzila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1.00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC | Ké/m? | Kc | K&/m? |
37 000 1076 34.39 1,10 37,83
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 37,83 K&/m?
Primérna jednotkovi porovnévaci ccna 46,11 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 50,32 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemlii
Koeficient redukee pramene ceny zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjednany v del$im asovém dseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zakladé Casové fady bude piisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemki zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediije: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei Gizemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnéavacim.

Kocficient vybavenosti povemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovilym véecem srovnavacim.

Kocficient tivahy zpracovatele vohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Kém? | | Ké|
irvaly travni porost 1077/1 2 698 46,11 124 405
Obvykli cena pied korelei ceny 124 405
Velikost spoluvlastnické¢ho podilu
*1,00/2,00 = 62 202,50
Ni7%i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 49 762,00
podili
Celkova vyméra pozemkil 2698 Hodnota pozemki celkem 49 762

Bez zarfazeni do casti
1. Vecna bfemena

1.1. Vécné bifemeno uzivani
- v&ené bfemeno uZivani s povinnosti k parcelam Parcela: St. 129/1, Parcela: St. 129/2, Parccla:

1077/1, Parcela: 1077/2, Parcela: 1078/2, Parccla: 1081/2, Parcela: 1081/4, Parcela: 108 1/6,
Parcela: 1083/2, Parcela: 1083/3 pro Dolezalovou Marii.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim

Hodnota véeného biemene se stanovuje dle § 3% odst. 1).

Druh vEeného biemene: sluFebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, ro¢ni uzitek urten z obvyklého
najemného

Vécné biemeno Fizeno na doZiti opravnéné osoby stafi 66 let.
Pramérny pocet let daliiho trvani biemene je 16 let.

Obvyldé roéni ndjemné

MNéazev
Vymera jedn.nijemné ro¢ni nijemné naklady rocni uzitek
[m?] [K&/m?| [K&] [K¢] |K¢]
Véené bicmeno uzivani
0,00 m” 0,- 168 000.- 15 000,00 153 000,-
Soucet roénich uZitki - celkem: [K&/rok] 153 000.-
Koeficient miry uzitku (podil uZivani nebo vy3e omereni): * 100 %
Roéni uZitek: [KE) = 153 000,-
Mira kapitalizace: 4,50 %
CBy=roéni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (14p)")
CBy =153 000,00 * (1 +4,5%)1°-1)/(4,5%* (1 +4,5%)'%)
Vécené biremeno uZivini - vichozi cena pro vypocet vlastnického = 1718 804,30 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/2
Hodnota véeného bi'emene Cini = 859 402,15 K¢

Postup vypottu

Ziskand data se vyhodnocuji primdmé& metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napk. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.
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Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona &,
151/1997 Sh., o occfiovani majetku a o zméng& nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocefiovéni, ocefiuji se majctck a sluzba obvyklou
CenolL

(2) Obvyklou cenou se pro técly tohoto zdkona rozumf cena, ktera by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskylovéni stejné ncbo obdobneé sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se vvazuji vicchny okolnosti, kiere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv »vla&tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné ncho jiné osobni vzlahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se¢ rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla ccna vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nclze obvyklou cenu uréit, ocefiuje sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, ktere
maji na tr7ni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'rzni hodnotou se pro Gfely tohoto zédkona rozumi odhadovana Eastka, za kterou by méely byt
majetek ncho sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteéngéném v souladu s principem tr#niho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v (isni. Principem trZniho
odstupu se pro aéely tohoto zakona rozumi, Ze Gfasinici smény jsou osobami, kieré mezi schou
nemaji zadny zvlasini vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezédvisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoly a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zigjmé,
jejich pouziti, vieind pouZitych udajd, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
iéclu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyde sc promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
2]
poméry prodivajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIastni obliby.

(7) Cena urécna podle tohoto zdkona jinak ncz obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskylovani tinnosti ncbo hmotng zachylitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovéini stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéakladg je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladi, kieré by bylo nutno vynaloZil na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychizi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo =

vynosu, ktery lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (arokové miry),
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¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi » porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvorenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kierou piedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak #fejma,

¢) occilovani podle Gfeini hodnoty, které vychazi ze #pisobii occiiovani stanovenych na zékladé
predpisii o Géetnictvi,

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

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmélu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvyklé cena se stanovi porovnavaci metodou na ziklad® pfimého porovndni, a lo na zakladé
picpodtu pfes cenu nebo wZitnou plochu zpravidla min. t# (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrit porovnavanych nemovitych vEci, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lifit.
Tyto paramelry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém z koeficienld se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadg, 7c occiiovand nemovild véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povoden, ald.), lze viic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v pfisludené velikosti,

Problematika spoluvlastnickych podilia

V ptipadg, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavalelem posudku) uréeno jimak.
Metodicky postup occfiovani spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi »e vzorkit podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiZ vrealizovanych prodeji), obecng tedy zaktvalni trzni ceny
porovnalelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véel nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veicjné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptivka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Talo faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dtisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité vécei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnd? zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité vécl, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ#i obchodovatelnosti spoluvlasinickych podila.

Vedle vyde zmingného problematického aspekiu pii obehodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakcee neni celd
nemovili v&e, nybrZz pouze spoluvlasinicky podil, predstavuje pro pfipadného zdjemee o koup
nemovité véci vnaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem nemovité véci, tedy nebude opravnen
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rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrZ bude do budoucna nuccn vzdy néjakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledng odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecn& niZ& v porovnani sc situaci, kdy je nabizena celd nemovild vée, v disledku
&choz je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, ne# by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizdi nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ7# ne# (fetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
#c v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest€ intenzivn&ji, nebol se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3t& akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi occiiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité vécl samoziejmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i « dikce ustanoveni § 2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji v¥echny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlasini
obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, ditsledky piirodnich & jinyeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se
rozumi zvid§ini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wréi se ze sjednanych cen porovndnim..,

S ohledem k vySe nastinéné obecn& obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze (udiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlasinického podilu s cenoun celku. Je
proto nutné nejen zjiiEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.

Jednd se o zikladni relerenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipad¢, Ze
v ojedinélych piipadech nelze postupovat dle vy3c uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiz uvedeno vyse.

Priméma jednotkova cena occilované nemovité véci (JTCp) je vypociena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovyeh cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
koeficientu K.. Koeficient K: je vypollen jako nasobck jednotlivych koeficienti K1 a# K, V
koelicientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovit¢ véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
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primér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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4.3. Vysledky analyzy dat

A) Rodinny diim &.p. 67 Ceska Rybna
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 67 Ceska Rybna 1 453 320.- K¢

A) Rodinny diim &.p. 67 Ceska Rybni - Obvykla cena
1 455 000 K&

slovy: Jedenmilionétyiistapadesaipéttisic K¢

B) Pozemky Ceska Rybna

1. Hodnota puzerpkfl
1.1. Pozemky Ceska Rybna 54 130,- K&

B) Pozemky Ceska Rybna - Obvykla cena
54 000 K¢

slovy: Padcsatétyfitisic K&

C) Pozemek Ceska Rybna

1. Hodnota pozemki
1.1. Poremek Ceska Rybna 49 762.- K¢

C) Pozemek Ceska Rybna - Obvykla cena
48 000 K¢

_ slovy: Ctyficetosmlisic K&

Bez zarazeni do casti

1. Vécna bfemena
1.1. Vécné bifemeno uzivani 859 402,- K&

Bez zarazeni do ¢asti - Obvykla cena
1 557 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsctpadesatsedmtisic K&

Silné stranky

- klidna lokalita.
- velky pozemek.

Obvykla cena
1 557 000 K¢

slovy: Jedenmilionpéiseipadesatsedmtisic K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii #jidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovilych véei zc sjednanych cen
(realizovanych prodcjii) v daném mist& a &ase se skuteénostmi zjiténymi pii mistnim Sctieni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychizeli » tdaji uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databazi jsme nasli srovnatelné porovnévaci nemovité véci, z nichZ jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tyto porovndvacei nemovité véci byly nasledné pouZily pro vypocet obvykle
ceny. Uréeni obvyklé ceny nemad za cil zji$iEni obecné & jinak stanovené ceny nemovité véei. Nami
stanovend obvykla cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd véc skuledng hodnotu, za niz muze byt v daném misté a €asc prodana, se ukize leprve
v draZbé.

V souladu s vy&e uvedenym byl proveden vypotel porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,

.



2 5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zdkladé vysledkii analyzy, kter¢ jsou objektivnim vystupem aplikacc zvolené metody v
kombinaci se shromé&Zdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné¢ jeité zodpovedét
snaleckou otizku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalee interpretuje
vysledky analyzy dat. V (élo interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokitnim bulletinu
11/2020.

Na zakladé provedeného porovnéni s odkazem na soubor dat obsaZeny vy%e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych siranek, viz odst. 4.3. ocefiované nemovité
véci, a také s ohledem na pipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v niZe uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ c).

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii dala byla provedena
c) zpracuje dala byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
c) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ ¢) byla provedena .
&) zlormuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odhorné otazky a odpovéd

Otazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 129/1 (zastavéna plocha a nadvoii), jeho?
souddsti je stavba &.p. 67 Ceska Rybnd, zplisob vyuZiti: rodinng dim, véetné piislusenstvi, na
pozemku parc. & St. 129/2 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba bez. &pliée, zplisob
vyuiiti: jina st. a na pummcich parc. & 1077/1 (trvaly travni porost), parc. & 1077/2 (zahrada), parc.
& 1078/2 (zahrada), parc. &. 1081/2 (trvaly travni porost), parc. ¢. 1081/4 (trvaly travni porost),
pﬂrc ¢. 1081/6 (trvaly tr&wm porost), parc. €. 1083/2 (ostatni plocha) a parc. & 1083/3 (ostaini
plocha) vSe v kal. tzemi Cleska Rybna u Zamberka, obec Ceskd Rybna, &ist obce Ceska Rybna,
okres Usti nad Orlici, zapsino na LV 406.

Odpovéd
Na zéakladé vyde zjisténych skuletnosti dle nami vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.557.000,-K&.

NiZe uvadime rozpis jednotliviich pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exckutora:
L. Nemovitd vée, které se vykon tyki:

- ideslniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku pare. & St. 129/1
(zaslavéna plocha a nadvofi), jehoZ souéasti je stavba &.p. 67 Ceska Rybnd, zpiisob vyuZiti: rodinny
diim, v&elnd prislusenstvi, na pozemku parc. ¢. St. 129/2 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ
soucasti je stavba bez Ep/ce, zpisob V}fllfiti jina st. a na pozemeich parc. & 1077/1 (trvaly travni
porost), parc. & 1077/2 (zahrada), parc. & 1078/2 (zahrada), parc. €. 1081/2 (trvaly travni porost),
parc. & 1081/4 (trmly travni porost), parc. &. 1081/6 (trvaly travni porost), parc. €. 1083/2 (ostatni
plocha) a parc. &. 1083/3 (ostatni plocha) vSe v kal. tzemi Ceska Rybna u Zamberka, obec Ceska
Rybnd, &st obee Ceska Rybnd, okres Usti nad Orlici, zapséno na LV 406.

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, literé se vykon tyka:

- hospodéiské budovy a oploceni.

I11. Vysledna cena nemovité véei (1) a jejiho prisluSenstvi (T1.), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vy 1.557.000,- K&,

IV. Znam#d vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbhé nezanilknou:

Bylo #ji%téno vécné biemeno:
- vécné bfemeno uZivani s povinnosti k parcclam Parcela: St. 129/1, Parcela: St. 129/2, Parcela:

1077/1, Parcela: 1077/2, Parcela: 1078/2, Parccla: 1081/2, Parccla: 1081/4, Parcela: 1081/6,
Parcela: 1083/2, Parcela: 1083/3 pro Dolezalovou Maril.
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Na nemovilé véci vazne vyde uvedené véené biemeno. Znaleckd kancclaf povazuje vyhodu
opravnéné osoby v véeného biemene piiméfenoun zjifténému vécnému bfcmeni a zaroven se
domniva, Ze toto privo vyrazné ncomezuje prodal nemovitou véc v drazbe,

Cenu vy¥e uvedeného vécného bfemenc oceiiujeme v objeklivni vy&i 858.000,- K&.

V. Vyslednéd cena nemovité véei (1) a jejiho piislulenstvi (IL), se zohlednénim pravni vady
(IV.), které se vykon tyki:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 699.000,- K&.

OBVYKLA CENA 1557 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsetpadesatsedmitisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) téz veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodidm mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami jidtén¢ podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o occiiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychdzime z realizovanych cen a » (daji ziskanych pii mistnim Setieni. V piipade, 7e nam
ncbylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér mize, ale i nemusi byt nepatmé
skreslen. VySe uvedené skutcEnosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného nézoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného vkresleni
z velké Easti za minimdlni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis » katastru nemovitosti pro LV &. 406
Snimek katasiralni mapy

Mapa oblasti

Folodokumentace nemovilé vier

Vyiez a legenda tzemniho planu
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Doplnujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlagkou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

()znateni osoby, kterd je povinna na Zadost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelad (§ 28 zikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a vmaleckych
ustavech):

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

Konzultant nebyl piibran.

| ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spolegnost s.r.o., se sidlem v Praha | - Nové Mésto, Palackého 715/15,
pSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-£N podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi, do prvcho oddilu
seznamu nstavil kvalifikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro #nalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 004341/2023 evidence posudkil.

V Praze 17.3.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

#nalccka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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LEGENDA

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT

stabilizované  plochy

bydleni v rodinnych domech - venkovské

rekreace - plochy staveb pro rekreaci

obZanské vybaveni - vefejna infrastruktura
obanské vybaveni - télovychovna a sportovni zafizeni
obanské vybaveni - hfbitovy

vefejna prostranstl

dopravni infrastruktura - silniéni

dopravnl infrastruktura - draZni

technicka infrastruktura

vyroba a skladovani - drobnd a femesina wroba
vyroba a skladovani - zemédélska vyroba

zelef soukroma a vyhrazens

plochy vodni a vodohospodafské

plochy zemédélské

plochy lesni

plochy pfirodni

plochy smigeng nezastavéného Gzem| zemédélske




