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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na
nemovitostech - rodinném domé ¢.p. 17 postaveném na pozemku parc.¢. St. 14 a na pozemcich
parc.¢. St. 14 a parc.C. 101/1, vSe v katastralnim izemi Vidonice, obec Pecka, okres Ji¢in se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan pro tcely exekuéniho fizeni ¢.j. 067 EX 123260/09-171.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny zddné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra
znaleckého posudku.

Znalci nebyly ptedloZzeny zadné dokumenty tykajici se stavby.

Povinny si nevyzvedl doporuceny dopis o mistnim Setfeni a neumoznil znalci piistup do
nemovitosti. Pfi obhlidce nebyl v nemovitosti ani v blizkém okoli nikdo pfitomen.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 3.3.2023 za ptitomnosti pouze znalce: Ing. Jitka Krizakova.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti - LV 144 pro k.i. Vidonice k datu 5.1.2023.

Usneseni Exekutorského Gifadu Praha 5 ¢.J. 067 EX 123260/09-171 ze dne 5.1.2023
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho Setieni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. ndhled do izemniho planu obce

Informace z aplikace Veiejny dalkovy ptistup k datim RUIAN (VDP)

Mg¢feni v katastralni map¢ (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikacni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Zakon €. 151/1997 Sb. (zékon o ocetiovani majetku) ve znéni zadkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy

Publikace - Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autorti - Vécna bifemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynek Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ov€fovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zpusob ocetiovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfi prodejich stejné¢ho, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
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ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze G¢astnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, i¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnéani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice zplisobll oceniovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediuji trzni rizika a pfredpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a
tvofena budou data z vetejnych zdrojti, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zjistény identifikacni tidaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
vécl.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spolecnosti OctopusPro s.r.o. a z databéaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Ji¢in, obec Pecka, k.i. Vidonice
Adresa nemovité véci: Vidonice 17, 507 82 Pecka

Vlastnické a evidencni udaje

Global Invest Bohemia s.r.0., Na Pfistavé 1759/2, 288 02 Nymburk, LV: 144, podil: 1 /2
Lumir Moravek, Vidonice 17, 507 82 Pecka, LV: 144, podil: 1/2

Dokumentace a skutecnost
Nebyly shledany rozpory mezi dokumentovanym a skuteCnym stavem nemovitosti.

Mistopis

Méstys Pecka lezi v Clenité krajiné Podkrkonosi, v severovychodni ¢asti okresu Ji¢in, nad potokem
Javorka. Mezi mistni ¢asti obce patii ArnoStov, Béla u Pecky, Bukovina u Pecky, Horni Javofi, Kal,
Pecka, Stankov a Vidonice.

Vidonice je obci, mistni ¢asti nebo osadou spadajici pod obec s povéfenym obecnim Gfadem Pecka.
Pecka a jeji spadové vesnice jsou spravovany uradem meéstyse. Je zde zakladni a matefska Skola,
posta, knihovna, fimskokatolicky farni 0fad, ordinace praktického Iékate. Obec ma vyjezdni
jednotku hasi¢ského zachranného sboru JPO 3.

Ocenované nemovitosti se nachazeji pti prijezdni komunikaci obci Vidonice. Zastavka autobusu
lezi ve vzdalenosti n¢kolika desitek metri. Objekty obcanské vybavenosti jsou dostupné ve 4 km
vzdaleném méstysi Pecka.



Statistické udaje

Statut: Mé&stys

Pocet casti: 9

Katastralni vymeéra: 2303 ha
Pocet obyvatel: 1259

Z toho v produkt. véku: 748
Primérny vék: 39.1

Posta: Ano

Skola: Ano

Zdravotnické zatizeni: Ano
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ano

Zdroj: (mesta.obce.cz)

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zéna O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
410/2 Mg¢stys Pecka, €. p. 2, 50782 Pecka

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenc¢i z okolnich vefejné pfistupnych mist. Prestoze
pozemky nejsou oplocené, nebylo mozno provést bliz§i ohledani z diivodu bezpecnosti znalce.
Pozemky jsou zarostlé naletovymi kfovinami a stavba rodinného domu je v havarijnim stavu. jedna
se 0 zdénou stavbu obdélnikového plidorysu zastfesenou sedlovou stfechou. Vstupni dvete chybi, za
nimi jsou viditelné suti a zdemolované ¢asti vybaveni. Okenni otvory ¢astecné bez zaskleni. Stfesni
krytina ze Sindele vyrazné poSkozend, dozita. Omitky nejsou provedeny.

Z hlediska napojeni pozemkl na inZenyrské sit€ byla dohledana pouze ptipojka elektfiny a plynu,
ostatni sit€ nebylo moZzno ovéfit, s ohledem na umisténi pozemk pii prijjezdni komunikaci obci
pfedpokladdm bezproblémovou moZnost napojeni i na vodu a kanalizaci. Stavba je s ohledem na
technicky stav neobyvatelna, sit¢ jsou pravdépodobné odpojeny.

Dle platného tizemniho planu obce jsou vSechny ocefiované pozemky stavebni, 1ze na nich
realizovat m.j. novou stavbu rodinného domu, pfipadné stavajici rodinny dim kompletné piestavét
a rekonstruovat.

Pozemky parc.c. St. 14 a 101/1 jsou v jednotném funk¢énim celku se stavbou rodinného domu a
slouzi jako zastavéna plocha a nadvofti a zahrada.
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Soucasti ocenéni je i prisluSenstvi nemovitych véci, tedy, pripojky inZenyrskych siti, porosty
naletového charakteru. Ostatni prisluSenstvi nebylo mozné zjistit.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skutec¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentaf: Stavba je dlouhodob¢ neuzivana.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentai: Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 144 pro k.a. Vidonice existuje soubor
omezeni vlastnického prava (nafizeni exekuce, zahajeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji
nemovitosti). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekuéni fizeni) nepovazuji za zavady
pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Kompletni zapisy o natfizeni a zahajeni exekuce a o exekuc¢nich ptikazech - viz ptilozeny LV
144,

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna, na nemovitost je pohlizeno jako na
prostou vSech omezeni.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentai: Ostatni rizika nebylo moZno ovéfit z diivodu, Ze povinny nekomunikuje se znalcem
a ani nevpustil znalce na mistni Setfeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 17 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
2. Pozemky na LV 144 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky na LV 144 v k.u. Vidonice - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim €.p. 17 v€etné pozemki - v§e na LV 144 pro k.u. Vidonice -
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadéni znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Vidonice 17

507 82 Pecka
LV: 144
Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Ji¢in
Obec: Pecka
Katastralni tizemi: Vidonice
Pocet obyvatel: 1292

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 744,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Og = 517,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00

(@3
U
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poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,720
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécineni I -0,05
dostupné zZadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00
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Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,869
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * I = 0,626

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,869

1. Rodinny diim €.p. 17 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dtim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 228,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: 15*8,8 = 132,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 132,00 m* 2,90 m
Obestavény prostor
1. NP: (15*8,8)*(2,90) = 382,80 m°
zastfeSeni: (15*8,8*0,8)+(15*8,8*3,5/2) = 336,60 m®
Obestavény prostor - celkem: = 719,40 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 132,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 132,00 m*
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zplsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. prislusenstvi v RD: bez zakladniho ptisluSenstvi nebo pouze | -0,10
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suchy zachod, chemické¢ WC
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni |
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I
10. Vedlejsi stavby tvorici pislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné sniZujici cenu - Vstupni ¢ast |
stavby je zdemolovana
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna V
rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé zivotnosti)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi3*0,600=0,190

1=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,869

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 228,- K&/m® * 0,190 = 423,32 K&/m®

0,00
-0,05
0,00
0,00
-0,06

0,40

CSp=0OP * ZCU * I+ * Ip = 719,40 m® * 423,32 K&/m> * 1,000 * 0,869=264 642,14 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 264 642,14 K¢

Rodinny diim ¢€.p. 17 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - = 264 642,14 K¢

vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rodinny dim ¢.p. 17 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 -= 132 321,07 K¢é

zjisténa cena

2. Pozemky na LV 144 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,869

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,000 * 1,000 * 0,869 = 0,869

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alg. /rcrfzt]la Index  Koef. Lfgc /flf%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 517,- 0,869 449,27

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 14 149 449,27 66 941,23
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 101/1 221 449,27 99 288,67
Stavebni pozemky - celkem 370 166 229,90
Pozemky na LV 144 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - = 166 229,90 K¢
vychozi cena pro vypodet vlastnickeho podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky na LV 144 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 - = 83 114,95 K¢

zjisténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky na LV 144 v k.u. Vidonice - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Horni Brusnice 214, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54474,

Ceska republika

Lokalita: Horni Brusnice 214, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54474, Ceska
republika

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 1204 m2, Horni BrusniceProdej pozemku, o celkové plose 1204
m2, ktery je urCeny ke stavbé rodinného domu, nebo objektu k rekreaci v obci Horni Brusnice
(13 km Dvir Kralové, 9 km Miletin). Pozemek je mirn€ svazity, lemovany vzrostlou zeleni,
ktera zajist'uje soukromi a klid. Pfijezd je zajistén z obecni komunikace. Inzenyrskeé sité:
elektiina je dostupna z nedalekého sloupu elektrického vedeni a u ptijezdové cesty je moznost
se napojit na obecni vodovod, nutno vybudovat ¢isticku odpadnich vod. Soucasti prodeje je i
drevéna stavba na pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

Nazev:
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velikost pozemku - vyrazné vétsi 1,10

poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]
1575000 1204 1308,14 0,99 1 295,06

Nizev: Radkyné, Nova Paka, Ji¢in, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceska

republika

Lokalita: Radkyné, Nova Paka, Ji¢in, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceska republika

Popis: Pozemek vhodny k vystavb¢ rodinného domuPozemek vhodny k vystavbé rodinného domu v
obci Nova Paka - RADKYNE, 3km od centra Nové Paky, okr. Ji¢in. Mirn€ svazity PZ o
vyméte cca 1000m2 se nachazi v klidné ¢asti obce. Na hranici pozemku obecni vodovod -
Obec neuctuje vodné (voda zdarma), el. - na pozemku. Pfistup ze zpévnéné obecni
komunikace. Na pozemku nyni stavebni materidl majitele, ten ke dni prodeje odstrani a
dokon¢i nezbytné terénni Gipravy a dievéna kolna na stavebni material. Oploceni ze 3/4, nyni
ve zpracovani geometrické zaméteni PZ. Autobusové spojeni do Nové Paky (zastavka 600m).

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - vyrazné vétsi 1,10

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

1 790 000 1000 1 790,00 0,99 1772,10
Nazev: Nova Paka, Ji¢in, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceska republika
Lokalita: Nova Paka, Ji¢in, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, Ceska republika
Popis: Prodej stavebniho pozemku o velikosti 692 m2, Nova PakaNabizime k prodeji stavebni

pozemek o celkové vyméte 692 m2 v okrese Jicin-Nova Paka.Pozemek je zahrnuty do

uzemniho planu mésta Nova Paka, jako pozemek ur¢eny k vystavbé rodinného domu.Nabizi

se s kompletni projektovou dokumentaci pro provedeni stavby samostatné stojiciho rodinného

domu.Pfijezd k pozemku je po obecni asfaltové komunikaci. Na pozemku je pouze navedena

el. ptipojka, kanalizace- odpadni jimka.Voda na pozemku neni, ale je vystaveno povoleni.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,05
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
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uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]
1 000 000 692 1 445,09 0,95 1372,84

Nizev: Chotévice 335, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54376, Ceska

republika

Lokalita: Chot&vice 335, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54376, Ceska
republika

Popis: Pozemek 1140m2, s vystavbou domu na kli¢Nabizime k prodeji pozemek A o rozméru
1140m2 v obci Chotévice, 10km od Trutnova a 20km od Vrchlabi.Je mozné si vybrat jeden z
naSich projektii nebo si nechat navrhnout od projektanta vlastni dle Vasich
pozadavkid.Rodinny dim bude dokonéen nejpozdéji do 12ti mesicti od vydani stavebniho
povoleni.Dva jiz hotové domy byly dokonceny beéhem 7-9 mésici.Jedna se o nizkoenergetické
rodinné domy ve vyssim standardu, s COV, tepelnym Cerpadlem a moznosti fotovoltaickych
panelti.Pozemek se nachazi v klidné a slunné lokalité v obci Chotévice. Celkem zde bude
postaveno 10 rodinnych domi. Obec disponuje veskerou ob¢anskou vybavenosti - §kola i
Skolka, obchody, restaurace, posta, fotbalové i détské htisteé, za domem je rybnik a kousek
vybudovand cyklostezka. Nedaleko se nachazi rekreacni areal a kemp Svata Katefina.Z
Chotévic jsou dobré vlakové i autobusové spoje do okoli. Autobusova zastavka je jen pres
silnici.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,90

velikost pozemku - vyrazné vétsi 1,10

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

1 425 000 1140 1 250,00 0,99 1 237,50
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 237,50 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 1 419,38 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 772,10 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zéklad€ provedené komparativni analyzy obdobnych
volnych (nezastavénych) pozemkil v dané lokalité.
Pro porovnani byly zvoleny nemovitosti nabizené k prodeji na soucasnych realitnich portalech.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K&
zastavéna plocha a st 14 149 1 400,00 208 600
nadvori
zahrada 101/1 221 1 400,00 309 400

-14 -




Vlastnicky podil * 1/2
Celkova vyméra pozemkii 370 Hodnota pozemki celkem 259 000

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim €.p. 17 véetné pozemki - vSe na LV 144 pro k.u. Vidonice -
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 84,00 m*
Plocha pozemku: 370,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Doubravice 119, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54451, Ceska
republika 5
Lokalita: Doubravice 119, Trutnov, Kralovéhradecky kraj, Severovychod, 54451, Ceska
republika
Popis: Prilezitost koupit dim k rekonstrukci s pozemkem o 860 m2 na klidném misté u pottcku v|
malebné obci Doubravice. Dim je ¢astecné zdény a ¢asteéné roubeny. Do domu je stale
pfivedena elektfina i vodovodni piipojka. Plynovod vede pfed domem. Odpady je nutn¢
svest do vlastni COV. Temet kolem celeho pozemku jsou piskoveové plotove sloupky a na
pozemku se nachazi dalsi piskovcovy material. V Obci je posta a hospoda. Skolka i §kola je
v Dubenci, nebo ve Dvore Kralové nad Labem. Dvur Kralové je vzdaleny 5 km. Hradec
Kraloveé: 28 km.
Cislo vkladu: V-6243/2022-610
Datum podéni: 11.8.2022
Listina: Smlouva kupni
Cenovy tdaj: 1 250 000 K¢
budova rod.dim
¢.p. 119, 54451 Doubravice
stavebni ¢. 140 Doubravice u Dvora Kralové (soucasti je stavba ¢.p. 119, &st obce
Doubravice)
176 m2
Pozemek: 860,00 m*
Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 =
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e S
M ] VbV Zdroj: Valuo.cz + Katastr
K5 Celkovy stav 1,00 nemovitosti
K6 Vliv pozemku - vyrazné vetsi 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Korekce za vedlejsi stavbu 1,00
K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11.8.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 250 000 75,00 16 667 0,85 14 167
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Nazev: Realizovany prodej
Lokalita: Nova Paka

Popis: V-6437/2022-604 ( LISTINY )
LV: 1152podéani:4.11.2022
cena:500 000 K¢

katastr. pracoviste: Jic¢in (604)
STAVBA: Fibichova 726, Nova Paka (Cihla a jiné, 2 podlazi, 4 roky a starsi)
PARCELA: st.611, ka: Nova Paka (87 m2, Zastavéna plocha a nadvoii)
PARCELA: 612, ki: Nova Paka (111 m2, Zahrada)

Pozemek: 198,00 m?

UzZitna plocha: 70,00 m?

Zastavéna plocha: 87,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 R -y
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti
K6 Vliv pozemku - vyrazné mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Korekce za vedlejsi stavbu 1,00
K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 4.11.2022 [m?] K¢&/m Kc [K¢/m?]
500 000 70,00 7143 1,10 7 857
Nazev: Realizovany prodej
Lokalita: Trotina 32, Trutnov, Kralovéhradecky kraj,
Popis: Rodinny diim se nachazi na vlastnim pozemku o velikosti 434 m2 v obci Trotina.

Zastavéna plocha je cca 75 m2. V ptfizemi se nachdzi dva pokoje, kuchyné,
koupelna, zachod a komora pod schody. V prvnim patte je obyvaci pokoj s kuchyni,
dvé loznice a v poslednim patie je prostornd puda. Rodinny dim je pfipojen nal
elektfinu, plyn a vodovodni fad s pitnou vodou. Na pozemku je vlastni studna.
Odpad je fesen jimkou. Tiipatrovy rodinny dim je umistén uprostied obce. K
domu vede pohodIn¢ asfaltova cesta. V tuto chvili ma diim propadlou stfechu do
loZznice v prvni patfe. Je potifeba rekonstrukce a oprava propadlé stiechy. Obec
Trotina lezi kousek od Miletina mezi Hotficemi a Dvorem Kralové nad Labem. Jezdi
zde autobusova doprava.

Cislo vkladu: V-362/2023-610
Datum podani: 16.1.2023
Listina: Smlouva kupni
Cenovy udaj: 1 160 000 K¢
budova rod.dim
¢.p. 32, 54401 Trotina
stavebni €. 20 Trotina (soucasti je stavba €.p. 32, ¢st obce Trotina)
434 m2

-16 -



Pozemek: 434,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?
Zastavéna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 e
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti +
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Valuo Profi
K8 Korekce za vedlejsi stavbu 1,00
K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j2. cena
k 16.1.2023 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]
1 160 000 100,00 11 600 1,00 11 600
Nazev: realitni inzerce
Lokalita: Chotévice, okres Trutnov
Popis: Dlim s ¢islem popisnym na okraji obce Chotévice - Mala Amerika, vzdaleny 10 km

od Trutnova, v pfijemném dosahu turisticky zajimavych lokalit i lyzatskych arealt.
V ptizemi domu se nachazi dvé obytné mistnosti, koupelna a prostorna dilna, kterou|
je mozno piebudovat pro bydleni, pfipadné jako zimni zahradu. Patro s terasou lze
vyuzit k dobudovani dalSich obytnych prostor.

Na domek navazuje gardz, za domem je venkovni sklipek. Dim je vyklizen a
pfipraven k celkové rekonstrukci, byly odstranény pticky, zdi jsou pfipraveny na
instalaci novych rozvodl a nové omitky.

Pozemek: 650,00 m

Uzitna plocha: 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,80

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

K8 Korekce za vedlejsi stavbu 1,00

K9 Korekce historické ceny 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena jz' cena

k 1.4.2023 [m?] K¢/m Kc [K¢/m?]

2 000 000 100,00 20 000 0,72 14 400

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Hodnota nemovitosti byla stanovena na zaklad¢ provedené komparativni analyzy.
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Pro porovnani byly zvoleny jednak nemovitosti se skute¢né realizovanymi prodejnimi cenami, tak i
nemovitosti nabizené k prodeji na soucasnych realitnich portalech. K tomuto kroku bylo
ptistoupeno z divodu nedostatku validnich informaci o realizovanych prodejich a o technickém
stavu nemovitosti v dob& prodeje. Zavérem lze konstatovat, ze po pouziti koeficientu redukce
pramene ceny, nedochazi k vyraznym diferencim mezi realizovanymi a inzerovanymi cenami.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 857 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 12 006 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 14 400 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 12 006 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 84,00 m?
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 504 252 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim €.p. 17 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 132 321,- K¢

2. Pozemky na LV 144 - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2 83 115,- K¢
Vysledna cena - celkem: 215 436,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 215 440,- K¢

slovy: DvéstépatnacttisicCtytistactyficet K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
215 440 K¢

slovy: DvéstépatndcttisicCtytistactyticet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemky na LV 144 v k.u. Vidonice - spoluvlastnicky podil 0 259 000,- K¢
velikosti id. 1/2

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim ¢.p. 17 véetné pozemkl - vSe na LV 144 pro k.u. 504 252,- K¢
Vidonice - spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Porovnavaci hodnota 504 252 K¢
Hodnota pozemku 259 000 K¢
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Silné stranky
Pozemek vhodny k vystavbé rodinného domu, klidné misto k bydleni

Slabé stranky
Spatny technicky stav stavby

Obvykla cena
500 000 K¢

slovy: Pétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné& nékterych zakont (zdkon o oceflovani
majetku).

Odtivodnéni rozdilu mezi cenou zjiSténou a obvyklou cenou:

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenou zjiSténou a cenami tvofenymi na zakladé trzni porovndvaci metody. Zarovei statisticky
vyhodnocovana data, ktera jsou vyuzivana pro ocenéni dle oceiiovaciho ptedpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v
mimofadnych okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni udaje znaéné zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho ptedpisu neodpovidd trzni realit¢ a uvazuje se bez vlivu na
vysledné urceni obvyklé ceny. Obvyklou cenu stanovuji na zakladé vysledki dle porovnavaci
metody s piithlédnutim k hodnoté pozemku, kterd prevySuje porovnavaci hodnotu nemovitosti jako
celku. Tato skutecnost je zplsobena jednak nadmérnou vymeérou pozemku, jednak vyrazné
zhorSenym technickym stavem staveb.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur€eny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvaZzeni vSech okolnosti byla souc¢asnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zadana odborna otazka:

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na
nemovitostech - rodinném domé ¢.p. 17 postaveném na pozemku parc.C. St. 14 a na pozemcich
parc.¢. St. 14 a parc.¢. 101/1, vSe v katastralnim uzemi Vidonice, obec Pecka, okres Ji¢in se vSemi
soucastmi a prislusenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vzhledem k celku na nemovitostech -
rodinném domé¢ ¢&.p. 17 postaveném na pozemku parc.¢. St. 14 a na pozemcich parc.¢. St. 14 a
parc.c. 101/1, vSe v katastralnim uzemi Vidonice, obec Pecka, okres Ji¢in se vSemi soucastmi a
ptislusenstvim ¢ini

OBVYKLA CENA 500 000 K¢

slovy: Pétsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti - LV 144 4
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 3,3.2023
Mapa oblasti

Uzemni plan

Povodiiova mapa

e el
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Bez ptizvanych konzultanti

Odmeéna, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb..

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 40/2023.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely prfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod ¢.j. Spr 1380/2010 pro zadkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym c¢islem 1777-04-2023.

V Praze 6.4.2023

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1777-04-2023

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti - LV 144
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace ze dne 3,3.2023
Mapa oblasti

Uzemni plan

Povodnova mapa

PR R RPN
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Vypis z katastru nemovitosti - LV 144

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2023 12:15:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢&.j.: 123260/09 pro JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D.

Okres: CZ0522 Jié&in Obec: 573299 Pecka
Kat.tzemi: 781746 Vidonice List wvlastnictvi: 144
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
1/2

Global Invest Bohemia s.r.o., Na Pfistavé 1759/2, 28802

Nymburk
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 14 149 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Vidonice, &.p. 17, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 14

101/1 221 zahrada rozsahlé chranéné

uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécné& préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich ddaju - Bez zapisu

D Poznamky a dalS8i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek, Pod Pekarnami 245/10

190 00 Praha 9

Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 220 EX 3782/18-46 k 8 EXE
1519/2018-11 ze dne 02.10.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku 02.10.2019

19:30:34. Zapis proveden dne 10.10.2019; uloZeno na prac. Praha
2-34573/2019-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Parcela: St. 14, Parcela: 101/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu v Praze 9 220
EX-3782/2018 -139 ze dne 25.08.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
25.08.2022 19:28:25. Zapis proveden dne 29.08.2022; ulozZeno na prac. Jiéin

Zz-13758/2022-604

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Petr Polansky, VoronézZska 144/20, 460 01 Liberec I
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RE/ICO:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralnl pracovisté Jicin, kéd: 604.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2023 12:15:02

Okres: C20522 Jicin Obec: 573299 Pecka
Kat.uzemi: 781746 Vidonice List vlastnictvi: 144

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k

Listina Usneseni soudniho exekutora o zméné povinného Exekutorsky urad Liberec - Mgr.
Petr Polansky 131 EX-11902/2016 -56 ze dne 09.12.2019. Pravni moc ke dni
08.01.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 10.02.2020 17:43:26. Zapis proveden
dne 12.02.2020; uloZeno na prac. Liberec

2-706/2020-505

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorsky urad Liberec -
Mgr. Petr Polansky 131 EX-11902/2016 -12 ze dne 24.01.2017. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 10.02.2020 17:43:26. Zapis proveden dne 12.02.2020; ulozZeno
na prac. Liberec

Zz-706/2020-505

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 616 45 Brno
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorského ufadu v Brno-
venkov 137Ex-12543/2018 -12 ze dne 22.08.2018. Pravni moc ke dni 22.11.2018.
Pravni aéinky zapisu k okamziku 17.03.2020 17:14:29. Zapis proveden dne
19.03.2020; ulozeno na prac. Jicéin

Z-1619/2020-604
Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Parcela: St. 14, Parcela: 101/1

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského tGradu v Brno-venkov
137Ex-12543/2018 -28 ze dne 24.02.2020. Pravni moc ke dni 17.03.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 24.02.2020 18:16:05. Zapis proveden dne 23.03.2020;
uloZeno na prac. Jic¢in

Z-1273/2020-604

o Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132, 160 00 Praha
6
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresniho soudu v BenesSové 7 Nc-6020/2009 - 2
ze dne 06.04.2009. Pravni moc ke dni 24.11.2009. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 20.02.2020 16:52:38. Zapis proveden dne 20.03.2020; uloZeno na prac.
Jiéin

- 2-1231/2020-604
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim o

Katastralni Gfad pro K

ody, ve kterém vykondava statni spravu katastru nemovitosti CR

-4lovéhradecky kraj, Katastrdlnl pracovisté Jicin, kéd: 604.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2023 12:15:02

Okres: C20522 Jicin Obec: 573299 Pecka
Kat.luzemi: 781746 Vidonice List vlastnictvi: 144

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Parcela: St. 14, Parcela: 101/1

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 5 067 EX-
123260/2009 -98 ze dne 31.01.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.02.2020
05:55:36. Zapis proveden dne 20.03.2020; uloZeno na prac. Jiéin

2-654/2020-604

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek, Pod Pekarnami 245/10,
190 00 Praha 9

Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 220 EX 514/15-119 k 23 EXE
159/2015-13 =ze dne 10.05.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 11.05.2020
19:10:28. Zapis proveden dne 13.05.2020; ulozeno na prac. Praha

Z-17610/2020-101

o Narizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Vendula FlajShansova, Divadelni 2728/3a, 301 00 Plzer
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/ICO:

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresniho soudu v BenesSové 7 Nc-4413/2007 - 8
ze dne 24.09.2007. Pravni ucinky zapisu k okamziku 12.05.2020 09:02:09. Zapis
proveden dne 14.05.2020; uloZeno na prac. Jiéin

- 2-3414/2020-604

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského ufadu
Plzen-sever 121 EX-5734/2007 -24 ze dne 10.06.2020. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 10.06.2020 15:41:49. Zapis proveden dne 15.06.2020; uloZeno na prac.
Jiéin

2-4006/2020-604
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
na podil 1/2
Povinnost k
Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka, RC/1CO:

Parcela: St. 14, Parcela: 101/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Plzer-sever 121
EX-5734/2007 - 22 ze dne 12.05.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku
12.05.2020 09:02:09. 2zapis proveden dne 14.05.2020; ulozZeno na prac. Jiéin

- 2-3415/2020-604

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského
ufadu Plzeri-sever 121 EX-5734/2007 -24 ze dne 10.06.2020. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 10.06.2020 15:41:49. Zapis proveden dne 15.06.2020; ulozZeno
na prac. Jiéin

Z-4006/2020-604

Nemovitosti jsou v uzemnim ok

ody, ve kterém vykonava nl spravu katastru nemovitosti CR

Kat

stralni Gfad pro Krdlovéhradecky kraj, Kata

strana 3

stralnl pracovisté Jic¢in, kéd: 604.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2023 12:15:02

Okres: C20522 Jicin Obec: 573299 Pecka
Kat.lzemi: 781746 Vidonice List vlastnictvi: 144
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Jiéiné 23 D-320/2016 -93 ze dne 15.05.2019.

Pravni moc ke dni 31.07.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.08.2019 08:27:44. Zapis
proveden dne 12.09.2019.

V-5134/2019-604
Pro: Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka RC/I1C0:

o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v BenesSové 20D-682/2017 -162 ze dne 05.11.2019.

Pravni moc ke dni 05.11.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 04.12.2019 14:08:16. Zapis
proveden dne 16.12.2019.

V-7692/2019-604
Pro: Moravek Lumir, Vidonice 17, 50782 Pecka RC/ICO:

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni priklepu Exekutorského uradu Praha 9 220 EX-
6179/2015 -198 ze dne 01.12.2020. Pravni moc ke dni 13.01.2021. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 22.03.2021 19:20:39. Zapis proveden dne 13.04.2021.

V-1674/2021-604

Pro: Global Invest Bohemia s.r.o., Na Pristavé 1759/2, 28802 RC/ICO: 28197224
Nymburk

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
101/1 75014 221

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensSi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovéan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jicin, kod: 604.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 05.01.2023 12:27:51
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného na¥rizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlnil pracovisté Jicin, kéd: 604.
strana 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 6.4.2023

/ / #

370/33

Pozemek p.¢. 14 v k.a. €. 781746
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Dolozka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby - z moci Gfedni

Dokument (nézev vstupniho souboru nebyl uveden) vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym cislem 1818145-
000-230412184112. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 33

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi provedl subjekt: Podkonicky Juraj, JUDr., Ph. D. - soudni exekutor, IC: 49720821

Datum vyhotoveni: 12.04.2023

Pozndmka: II 1
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a
jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu dolozky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek [ |
na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky . ‘
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