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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. €. St. 275 (zastavéna plocha
a nadvofi), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 24 Rudnik, zplsob vyuZili: rod. dim a pozemku parc. €.
538/1 (trvaly travni porost), vie v kat. tzemi Rudnik, obec Rudnik, &ist obce Rudnik, okres
‘T'rutnov, zapsano na LV 21.

1.2. Utel znaleckého posudku

Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 3.1.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelaF pii zpracovani znaleckého posudku vybird a delinuje »droje dat, které¢ budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (vic),
veicjné zdroje, informadni databdze, mlormace ziskané pii mistnim Setfeni €1 jakakoli jina vslupni
data, jeZ maji byt zkoumana a vyhodnocena. 7naleckd kancelaf pii vybéru zdrojli dat postupuje
nasledovné;

1) Primérnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jcho piidruzené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor iidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho soucdsti je evidence viasinickych a jinych
vécnych prav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdv k témto nemovitostem. Kalasir nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranyeh stavbdch a o jejich vlastnicich, a fo die
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zdkon).

Registr sizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii veiejné
spravy. Je verefnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahije také vidaje o tzemnich prvcich, tizemné evidenénich jednotkach a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskana zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali daldi udajc jako
jsou napf. mapové podklady tvemi, ortofotomapy, tizemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii kierém jsou sbirdna data o occfiované nemovite
véci pfimo na misté na zakladé vngjsiho ohledani, vEetn& pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskylnula alespofi &asteénd soudinnost jsou ziskdna dile dala o vnitfnim
uspoiaddnim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochézi také k zaméfeni nemovilé véci
v pfipadg stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Daliim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spole¢nosti Valuo.cz, RE\MAX, & jinych realitnich
kancelaii, z kterych lze ziskal lotogralie, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorki. Tylo dala je
nutné potom jednoznaéné zidentifikoval s katasirem nemovitosti, z ktercho je ziskana kupni cena.
Tulo identifikaci jsmc provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kteryeh bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vhiv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho cxckutora JUDr. Dalimila Miky, I.I.. M. o ustanoveni znalecké kancelaie a
objednivka vnaleckého posudku ze dne 18.11.2022 pod €j. 120 EX 14045/19-120.

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSiéni
skutcénosti dotéene nemovité véci dne 3.1.2022.
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- list vlastmictvi & 21 ze dne 18.11.2022, vyhotoveno dalkovym pfistupem,

- katastralni mapa, véeng& ortofotomapy ze dne 25.11.2022, vyholoveno pics aplikaci katastru
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.C7) dale se
jedna o portaly statni spravy jako jc napf. databdaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
scrveru mapy.cz ze dne 25.11.2022.

- kopie usneseni o pozistalosti ze dne 7.0.2022.

- informace o nemovité véci od pani Sarky Stastné.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-8053/2022-610, Podani k okamZiku
20.10.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-589/2022-610, Podani k okamZiku
24.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladovcho Fizeni V-8025/2022-610, Podani k okamZiku
19.10.2022.

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrdna (srovnivaci vzorky) a pouiita dle
nadefinovanych kritérii je obsa¥en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat json data ziskand primdmné = katastru ncmovitosti a sekundémé » databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povazovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefejny scznam. Obdobné lze
uvaZzovat u aplikaci u tfetich stran, prolo¥e nemaji zdjem a vliv v dané véci.

Data ziskdna pfi mistnim ctfcnim povaZujeme za v&rohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnina
znalcem s podklady »a kalastru nemovitosti aplikaci tietich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdrojl dat jc proveden z t€chto souboru vybér dat dle niZze naznacencho
postupu.

V nélezu je popsani occiiovand nemovita véc, véeln& jejiho okoli. Data byla vytvoiena na vdklade
provedeného sbéru informaci z katastru nemovitosti, » mistniho Zetfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, idaje od vlastnika, dluZnika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pFitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, izemnim plén aj.).

7 vypisu # listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastralni mapy piedméinych
oceftiovanych nemovitych véei, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (obsahujc také data o napojeni nemovilé véci na inZenyrske site,
zplsob vytapéni, zastavénou plochu, konstrukei aj.).

Dle vyie popsaného datového souboru ocefiované nemovité viei jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychazcjici z charakteru uZivini nemovité véci, které jsou rozdéleny v né€kolika zéakladnich
kalegoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré sc dale déli dle jejich zplsobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mmnoZiny vzorkii. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivné, viz niZze bod 4.2. Jedna se napi. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
stav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opét katastr memovilosti (kupni
cena—realizovany prodcj) a aplikace spolefnosti Valuo.cz, ktera propojuje data s kalasirem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. Z rcalitni inzerce jsou ziskdny fotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 kalastru nemovitosti jc ziskan idaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyZadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zc ncjsou podle zhotovenych krilérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér » databdze spolcénosti RE\MAX & jiné realiini databaze,
kterd lukié? jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku,
Pokud ani v (éto databézi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochdzi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zdkladé dat z kalastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cent a RUIAN, viz vyse. Z aplikaci (fetich stran lzc pak dohledat fotografie nemovité viei z velcjné
komunikace, alc zpravidla starSiho data.

Ziskédna data jsou ni%e uvedena v pfchledné tabulce v oddilu €. 4.2, kde je zobrazena fotografie
objcktu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véeing €isla fizeni
a].

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dlc zadanych kritérii jsou zpracovivany v pichlednych tabulkdch, pfevazng véctné
fotograliif a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou tak¢é uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi adaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adajc : kraj Kralovéhradecky, okres Truinov, obee Rudnik, k.. Rudnik
Adresa nemaovité véci:  &.p. 24, 543 72 Rudnik

Mistopis

Obec Rudnik sc nachazi v Kralovehradeckém kraji, cca 10 km jihovychodng od mésta Vrchlabi, cca
18 km severovychodné od mésta Nova Paka a cca 12 km severozépadn® od mésta Trutnov. Obci
protéka Bolkovsky polok. Jedn4 sc o obee s rozvinutou infrastrukiurou a se stfedné rozdifenou
nabidkou ob¢anského vybaveni. Rozdifeni nabidka obCanského vybaveni je dostupna ve vyse
zminénych méstech. Ze vzdé&lavacich vafizeni se v obei nachazi matefska a zdkladni Skola. Nakup
vhoZi je dostupny v supermarketu. V obei se nachdzi podta a knihovna. Dopravni obsluznost obee
zajist'yi piimésiské autobusy.

Occfiovana nemovita véc se nachdzi v vastavéné &asti obee Rudnik €.p. 24 v wistavbé rodinnych
domil.

Zastavka autobusu ,,Rudnik, $kola™ sc nachazi cca 470 m od ocenované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
B trvalé travni porosty O vahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: ERD O byty [ rekr.objekt O gardve O jiné
Okoli: & bytova zona O primyslova zona O nékupni zoéna
O ostatni

Pripojky: B/ Ovoda [/ M kanalizace & /0O plyn

vei. / vl. & / O clcktro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MIID O Zelesnice M autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minul autem): dalnicc/silnice L. ti. & silnice 11, 11LtE
Poloha v obci: Sir&i centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku 0 zpevnéna komunikace [ nevpevnénd komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 2955/1 Obec Rudnik, €. p. 51, 54372 Rudnik

Celkovy popis nemovité véci

Jednd sc o samostatné stojici pfizemni rodinny dilm s obytnym podkrovim a volnym pidnim
prostorem. Budova jc pravdépodobné zaloZena na vikladovych pascch. Konstrukce budovy je
zdénad a jeji stavebn® - technicky stav je odpovidajici zanedbané udrZb&. l'asada domu neni
zateplend, nese znamky opolfebeni a na nékterych mistech opadiva. Dim neni podsklepeny.
Stfecha budovy je sedlova s krytinou # tadek. Na sticie jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee
jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu je opatfcna kominem a vikyfem. Okna domu jsou
dievéna dvojitd. Vehodové dvefe domu jsou dievéné Easteéné prosklené a dvoukiidlé. K domu patii
Eastetng oplocena zahrada. Oploceni je draténé. Piistup k nemovilé¢ véci jc po mistni nezpevneéné
komunikaci.

V 1. NP domu se nachézi dispozice 1+1 a v podkrovi jc jedna mistnost. Vnitini dvefe domu jsou

dievéné plné. Koupelna je s vanou a s WC. Podlahy jsou pokryté PVC, prkny, koberci a plovouci
podlahou. Pfed 5 lety byly nové poloZené podlahy. Dim je uréen k modernizaci.

il



Najemni smlouvy nebyly zjidtény. Vécna biemena dle LV.

7 inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na pifpojku elekifiny, vodovodu a plynovodu. Odpady
jsou svedeny do sepliku. Pfipojka kanalizace je v ulici. Pfipojky nebylo moZn¢ ovéfit. Vytapéni
domu je lokalni na tuha paliva, dvéma krbovymi kamny. Ohfev teplé vody zajidtujc bojler.

Na pozemku parc. & St. 275 stoji stavba rodinného domu &.p. 24. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 1 400 m”. Pozemek parc. &.
538/1 navazuje na stavebni pozemck parc. €. St. 275 a tvofi s nim jeden funkéni celek. V katastru
nemovitosti je veden jako trvaly travni porost o celkové vyméfe 2 395 m?, Pozemky jsou rovinaté,
travnaté a udrZované. Pozemky jsou &istedné oploceny draténym plotem. Na pozemcich sc nachazi
zpevnéné plochy, porosty, septik a stodola s dfevénymi vraty, kterd navazuje na rodinny diim.
Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. €. 2955/1 ve vlasinickém pravu obee Rudnik.

Soutasti ncmovité v&ci jsou IS, seplik, zpevnéné plochy a porosty. Tylo skutcénosti jsou
zohlednény v cclkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovilé v&ci je oploceni a stodola. Tyto skuleCnosti jsou zohlednény v celkove
obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 3.1.2022 za ucasti pani Sarky Stastné, ktera poskytla informace o
nemovité véci. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla pfedloZena stavebné technicka anmi jind
dokumentace.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd vie jo Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZinjc podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutedné uFivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovilé véci je zajidtén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:

ANO Nemovita véc situovana v waplavovém tzemi

ANO Poloha ncmovité véci v chranéném tzemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeéi vyskylu povodné / zaplavy

Viend biremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécend biemena ovliviinjici obvyklou cenu

ANO Exekuce

Komentai:

Véené biemeno uzivani pro pani Sarku Stastnou s povinnosti k pozemkim pare. & St. 275 a
parc. & 538/1.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru

Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovndvacich ncmovitych véci
jako koeficienty (K2-K7) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zdklad& vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realivované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2.

B I



| 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

PouZity vybrany srovndvaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadelinovanych parametrech primdrmné porovnévaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odli$nosti od occfiované nemovité véci. Pfi analyze dat se zohledfyji jednotlive
odlisnosti pfirdZkou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné strinky occiiované nemovilé véei.

Kritéria pro vibér srovnavacich nemovitych véei byla stanovena ndsledovné:

- typ nemovité véci; rodinny dim
- lokalita: okruh cca 10 km

rd

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 24 Rudnik

(cenovand nemovita vée
Plocha pozemku: 3 795,00 m?

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramenc ceny. V pifpadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednény v del3im éasovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v

¢ase. Na zdklad® tasové fady bude pEisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasncého
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Kocficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislufenstvi occiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient KS zohlediiuje piisluSensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K6 zohlediiuje celkovy stav occiiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediinje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Rudnik
Lokalita: ¢.p. 507
Popis: Rodinny dim nachdzejici se v obei Rudnik. Jednd se o samostatné stojici, piizemni|

budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova. Na stiede jsou Zlaby se svody.
Nemovitd vée stoji na pozemku o celkové vyméie 927 m?. Nemovita véc jo
piipojena na dostupné inZenyrské sité. Prisluenstvim nemovité véci je oplocent,
stodola a vedlejsi stavby. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni
nezpevnéné komunikace,

Pozemek: 927,00 m”

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,90 ) i T
K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: rcalizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,28 20.10.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 (V-80R2022-610)
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
4 600 000 K& 0,92 4 232 000 K&
Nizev: Rodinny diim Kunéice nad Labem
Lokalita: c.p. 46
Popis: Rodinny dim nachézejici sc v obei Kunéice nad Labem. Jednd se o samostaind

stojici, pfizemni budovu »déné konstrukee. Sticcha budovy je sedlova s krytinou 4
osinkocementové Sablony. Na stiede jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 6 219 m? Cast pozemkil je
remédélska. Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité. Piisludenstvim
nemovité véci je vedlejdi stavba. K domu patii zahrada. Piistup k nemovilé véci je »
mistni zpevnéneé komunikace.

Poremek: 6219,00 m*
Pouzité kocficienty: |
K1 Redukce pramene ceny 1,00 .
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K35 Pisludenstvi nemovité viéci 1,00 T
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej «
K7 Vliv povemku 0.95 24.1.2022 (V-589/2022-610)
K8 Uwaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena Celkovy koeficient Ke Upravena cena
4 280 000 K& 1,00 4 280 000 K¢




Nazev: Rodinny diim Dolni Kalna - Slemeno

Lokalita: c.p. 28

Popis: Rodinny dim nachézejici sc v obei Dolni Kalnd - Slemeno. Jedna sc o samostatng
stojici, piizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy jc sedlova
s krytinou z tasek. Na sifede jsou Zlaby sc svody. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymée 1 277 m% Nemovitd véc je pFipojena na dostupné inZenyrské sité.
Pislusiensivim ncmovité véci je oploceni a vedlejsi stavba. K domu patii zahrada.
Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 1277,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 _ o
K 5 PiisluSenstvi ncmovité véci 1,00 e e
K6 Celkovy stav 1,00 7droj: rcalizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,25 19.10.2022
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00 (VSN2
Cena Celkovy koeficient Ko Upraveni cena
3 000 000 K¢ § .13 3 690 000 K¢
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 3 690 000 K&/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 4067 333 Ké/ks
| Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 280 000 Ké/ks

Vypoiet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani

Primémd jednotkova ccna 4 067 333 Ki/ks

Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 4 067 333
friziko povodné * .95 = 3 863 966,35

Vysledn#d porovniavaci hodnota 3863966 K&
Postup vypodtu

Ziskand dala se vyhodnocuji primarng metodou porovnavaci, vyjimeéné dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jin¢ metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odivodnéna, proé€ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 vdkona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékierych zdkoni (zdkon o oceflovini majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisii:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob occiiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
CEnOLL

(2) Obvyklou cenou se pro Gécly tohoto zdkona rozumi cena, klerd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini slejné neho obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se wvaZuji viechny okolnosti,
kieré maji na cenu vliv, aviak do jeji vy%c sc ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
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osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu sc rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumd&ji zcjména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vzlahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlasini
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, occiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlaSini pravni picdpis nestanovi jinak. Pfilom se zvazuji viechny okohosti,
kieré maji na trzni hodnotu vliv. Dilvody pro neurteni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro téely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetck nebo sluzba sménény kc dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ocholnym
prodivajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po
naleFitém marketingn, kdy ka?dda ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni.
Principem tr#niho odstupu se pro téely tohoto zdkona rozumi, Ze téastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji 7adny zvladtni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urteni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouili, vietnd pouzitych tidaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
uéelu ocengni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelngch pro occnéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZz vySc se promitly mimotadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodévajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zikona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjiténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmoing vachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z naklada, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni piedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychdzi « vynosu z piedmétu ocenéni skutené dosahovancho nebo =
vynosu, kiery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, klery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souviscjici vécl,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychévi « Castky, na ktcrou piedmét ocenéni zni
ncbo ktera je jinak ziejma,

€) ocefiovani podle téetni hodnoty, kleré vychazi ze zplisobi ocefiovani stanovenych na zakladé
piedpisi o 0fetnictvi,
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f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, kleré vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenane ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kicrou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad& cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykld cena se stanovi porovndvaci metodou na zikladé pfimého porovnani, a to na zaklade
piepodtu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou
ligit. Tyto parametry nazgvame koeficienly podobnosti. V kazdém » koeficientii se hodnoti kladné
i zAporné stranky, kieré jsou pot¢ vyjadieny Ciselné.

V piipadg, e ocefiovana nemovila véc jo zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodefi, ald.), lze vyic uvedenou vyslednon obvyklou cenu upravit srdzkou v piislufiené
velikosti.

Priomémé jednotkova cena ocefiované nemovité véei (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem
7 jednotliviich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (ITTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypodteny jako ndsobek jednotkove ceny a celkového
kocficientu Ke. Koelicient Ke je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koelicienti K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahmuly odliZnosti ocefiované nemovité vécl vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.
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2. Vecna bfemena

2.1. Vécné bifemeno uzivani

Vécné bfemeno uzivéni pro pani Sarku Stastnou s povinnosti k pozemkim parc. €. St. 275 a parc. €.
538/1.

Ocenéni priav odpovidajicich véenym biemeniim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vieného biemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, roéni uzitek uréen 2 obvyklého
najemného

Vécné biemeno ziizeno na doZiti opravnéné osoby stafi 56 let.
Primérmny pocet let daliiho trvani bfemenc je 28 let.

Obvyklé roéni ndjemne

Nazev
vymeéra jedn.najemne roéni najemné naklady roéni uzitek
[m*] [K&/m’] [K¢&] [Ké&] [K¢&]
RD s pozemky
0,00 m* 0.- 180 000, 0,00 180 000,-
Soudet ro¢nich uZitkl - celkem: [K&/rok] 180 000,-
Kocficient miry u¥itku (podil uZivani nebo vyic omezeni): * 100 %

Roéni uritek: [K¢]
Mira kapilalizace: 4,50 %
CBy— roéni uZitck * (1 1p)' - 1)/ (p *(1+p)")
CBiy=180 000,00 * (1 +4,5%)* - 1)/ (4,5%* (1 1 4,5 %)*)

180 000;-

I

Hodnota véeného bifemene ¢ini 2 833 717,23 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 24 Rudnik 3 863 966,- K&
2. Vécna bremena
2.1. Véené bfemeno uzivani 2833 717,-K¢
Porovnavaci hodnota 3 863 966 K¢
Vécné bremeno 2 833717 K¢

Silné stranky
- dostupnost autobusova

Slabé stranky

- vclikost pozemku

- divm k modernizaci
- zaplavové oblast

Obvykla cena
3 864 000 K¢

slovy: TimilionyosmselSedesaictyfitisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

PH zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skuleCnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z Gidajii uvedenych v katastru nemovitosti a aplikaci
tictich stran (Valuo.cz). V databazi jsme na$li srovnatelné porovnivaci nemovité véci, » nichz jsme
vybrali ty, které nejvice odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, stafi
a celkového stavu; tylo porovnavaci nemovilé véei byly nasledné pouZity pro vypocet obvykle
ceny. Urdeni obvyklé ceny nemé va cil zjisténi obecné &i jinak stanovené ceny nemovite véci. Nami
stanovend obvykl4 cena slouzi jako podklad pro stanoveni nejniZSiho podéani pro drazbu. To, jakou
ma nemovitd vée skutedné hodnotu, za ni% miiZe byt v daném misie a Casc proddna, se ukdze teprve
v drazbé.

V souladu s v§ic uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
42,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, které jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolené mctody v
kombinaci sc shromé&Zdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jesté rodpovidét
znaleckou olézku v zévislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkufenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjcktivni prvek s odkazem, jak je napi. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny v§ic v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. occfiované nemovité

véci, a také s ohledem na piipadni rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené
objcktivni zaokrouhlené vyai.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e).

a) vybere »droj dat - byla provedcna y
b) sebere nebo vytvofi data byla provedena
c) zpracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zlor muhuc jeji vysledky byla provedena
) interpreluje vysledky analy»y dat byla provedcna
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ ¢) byla provedena
le) #formuluje zaveér byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. St. 275 (zastavéna
plocha a nadvoii), jeho# soudasti je stavba &.p. 24 Rudnik, zpisob vyuZiti: rod. dim a pozemku
parc. & 538/1 (trvaly travni porost), vie v kat. tzemi Rudnik, obec Rudnik, &ast obce Rudnik, okres
Trutnov, »apsino na LV 21.

Odpovéd’
Na zakladé vyse zjidignych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vy3i 3.864.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita vée, které se vykon tyla:

- pozemku parc. & St. 275 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucasti je stavba &.p. 24 Rudnik,
zplsob vyuZiti: rod. diim a pozemku parc. &. 538/1 (trvaly travni porost), vie v kal. izemi Rudnik,
obee Rudnik, ¢ast obee Rudnik, okres Trulnov, zapsano na LV 21.

11 PiisluSensivi nemovité véei, kieré se vylon tyka:

- oploceni, stodola.

TI1. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho prisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vyii 3.864.000,- K&.

TV. Znima vécna bicmena, vyVménky a ndjemni, pachtovni &i piedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

_ Na nemovité véci vAzne vécné bfemeno spodivajici v uZivani pro pani Sarku Stastnou s
povinnosti k pozemkim parc. & St. 275 a parc. & 538/1. Znalec povaZuje vyhodu opravnéné osoby
z véeného biemene piimé&fenou zjisténému véenému bfemeni a zéroveii se domniva, Ze lolo pravo
vyrazné neomezujc prodat nemoviton vée v drazbe.

V. Vyslednd cena nemovité véei (I) a jejiho piislusenstvi (IL1), se zohlednénim pravni vady
(TV.), které se vylon tyki:

- v objeklivni zaokrouhlené vy3i 1.030.000,- K&,

OBVYKLA CENA 3 864 000 K&

slovy: TiimilionyosmsetdedesatClyfitisic K&

.



6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 8b. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
aZ c) téz veskeré skuteénosti, kieré vzhledem k pouZitym podkladiim a mctodam mohou smizovat
piesnost zavérn znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. PFi stanoveni obvyklé ceny, jak jc uvedeno
vyse, vychdzime » realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipadg, Ze nam
necbylo umo#néno vnilini ohledani nemovité véci, tak nds zavér miZe, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyse uvedené skuleCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebnd-technické stavu oceflované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovini
znaleckého posudku. Dle nascho odborného néivoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti za mimmalni.

SEZNAM PRILOH

pocel stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 21 2
Snimek katastralni mapy 1
snimek ortofotomapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci |
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Doplnujici informace
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr, Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Petra Vaiikova
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kterd je povinna na 7adost organu veicjné moci osobné stvrdil nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud #nalecky posudck zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 wikona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
tstavech):

JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I.M.

Ing. Iifi Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spole€nost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve #n¥ni pozd&jsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu uslavit kvalifikovanych pro znaleckou &mnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 002314/2023 evidence posudkil.

V Praze 19.1.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

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