ZNALECKY POSUDEK
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parc.¢. 189 v katastralnim uzemi Rudnik, obec Rudnik, okres Trutnov.

Znalec: Pavel Migkovsky
namésti Bofislavka 2029/4
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269 01 Rakovnik II

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se spec. nemovitosti.

Pocet stran: 21 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: ocenéni Vyhotoveno: V Praze 06.08.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Je mozné stanovit cenu obvyklou pozemku parc.C.St. 112 jehoz soucésti je stavba C.p. 1 s
prislusenstvim a pozemku parc.¢. 189 v katastralnim uzemi Rudnik, obec Rudnik, okres Trutnov?

1.2. Uéel znaleckého posudku

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny.

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

Zadavatel nesdélil znalci skuteCnost, ktera mize mit vliv na piesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Dle informaci od objednavatele posudku a mistnim Setfenim.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroji dat postupoval tak, Ze si z katastru nemovitosti ptes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodeji (byl k dispozici pouze jeden vhodny vzorek z
realizovanych prodejii, ostatni vzorky byly vybrany z nabidkovych cen), vybiral porovnatelné
vzorky z vlastni databaze, dale znalec pii vybéru dat ovéroval vhodnost porovnavanych vzorkl v
dané¢ lokalit¢ a dalSi skuteCnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni
smlouvy/podklady/vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti, znalec vychazel také z mistniho
Setfeni a informaci od objednatele.

Déle si odhadce ovétoval vypis z KN z webového portalu http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz, dale si
vygeneroval katastralni mapu z webové adresy http://www.sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/, vybral
veskeré zaslané podklady od objednatele odhadu obvyklé ceny, ddle vybral definici obvyklé ceny ze
zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zdkont, ve znéni pozdéjsich
predpisti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 760.

c¢) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setienim.

d) Definice obvyklé ceny dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zékont, ve znéni pozdéjSich predpist a vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.

e) Mapa oblasti

f) Uzemn&-planovaci informace (Up obce Rudnik).

g) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz, www.sreality.cz)

1) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocenovani nemovitosti (2006)

J) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (2016)
k) Fotodokumentace.

-2-



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, podklady byly zaslany piimo od objednatele ocenéni, skute¢nost byla
ovefovana. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni-vycet jednotlivych definic

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Definice obvyklé ceny ze zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto
ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, 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, av§ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Obvykla cena neni urena podle zakona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zékona.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardit IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité veci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Tento znalecky posudek je urcen dle definice obvyklé ceny viz vyse.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec pii sbéru dat postupoval tak, ze si z katastru nemovitosti pfes placeny portal vyzadal
jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych prodeji, z vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti
vybral vhodné vzorky do porovnani (byl k dispozici pouze jeden vhodny vzorek z realizovanych
prodejd, ostatni vzorky byly vybrany z nabidkovych cen), dale znalec pii sbéru dat ovéroval
vhodnost porovnavanych vzorkid v dané lokalit¢ a dal$i skute¢nosti rozhodné pro porovndvaci
metodu, vycet dat=kupni smlouvy/podklady/vlastni databaze porovnatelnych
nemovitosti/nabidkové ceny.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a vytvoiena budou data z vefejnych zdrojii, z dostupnych informacénich databazi, z listin,
Z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pifi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Znalec pii zpracovani dat postupoval tak, Ze si ovéfoval jednotlivé kupni smlouvy jiz realizovanych
prodeju (byl k dispozici pouze jeden vhodny vzorek z realizovanych prodejd, ostatni vzorky byly
vybrany z nabidkovych cen), dale znalec pfi zpracovani dat ovéfoval vhodnost porovnavanych
vzorkl v dané lokalité¢ a dalSi skutecnosti rozhodné pro porovnavaci metodu, vycet dat=kupni
smlouvy/podklady/vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti/nabidkové ceny, tato veskera data
analyzoval a zohlednil vesker¢ relevantni informace vedouci k zavéru v odhadu obvyklé ceny.

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych odhadce
dospél k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktuélni
inzerce/kupnich smluv jiz realizovanych prodeju a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze historie realitni inzerce a
zejména z databaze kupnich smluv jiZ realizovanych prodeju.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kralovéhradecky, okres Trutnov, obec Rudnik, k.t. Rudnik
Adresa nemovité véci: Rudnik 1, 543 72 Rudnik

a) Snimek z katastralni mapy.
b) Vypis z katastru nemovitosti LV 760.



c) Skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku a mistnim Setfenim.

d) Definice obvyklé ceny dle Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zéakond, ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.

e) Mapa oblasti

f) Uzemn&-planovaci informace (Up obce Rudnik).

g) Databaze porovnatelnych nemovitosti znalce.

h) Databaze porovnatelnych nemovitosti (www.ikarus21.cz, www.sreality.cz)

i) publikace - Ing. David Dusek, Ph.D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti (2006)

J) publikace - Brada¢ Albert a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (2016)

k) Fotodokumentace.

rawsd

Vlastnické a evidencni udaje
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 760.

Dokumentace a skutecnost

Znalecky posudek byl zpracovany pouze na zaklad¢ informaci a dodanych podkladl od objednatele
posudku.

Mistopis

Ocenovana nemovitost lezi v obci Rudnik, v k.u. Rudnik. Umisténim se jedna o okrajovou ¢ast
obce. V Rudniku se nachazi ¢astecnd obcanskd vybavenost. Dopravni obsluznost je zajiSténa v
ramci autobusové dopravy.

Okolni zastavbu tvoii pfedev§im rodinné domy a zafizeni pro rekreaci, jedna se o star$i, v mensi
mife i nove¢jsi zastavbu. Pristup a pfijezd je z vefejné, zpevnéné komunikace, parkovani je mozné
pfimo na pozemcich. Nachdzeji se zde v misté dostupné IS-elektro a vody. Jedna se o lokalitu pro
reziden¢ni bydleni a vyhodnou polohu pro komeréni vyuziti.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: ¥l RD O byty O rekr.objekt I garaze Xl jiné
Okoli: L] bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: /& voda [/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl xl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: okrajova cast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace I nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2762 Obec Rudnik, €. p. 51, 54372 Rudnik

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o rodinny dim ¢.p. 1 (byvalou faru) z roku 1766, ktery je osazen ve svazitém terénu a je
samostatné stojici. Rodinny dim obsahuje suterén, jedno nadzemni podlazi a pldni prostor.
Obvodové konstrukce jsou ze smiSeného zdiva, stropy s rovnym podhledem, SDK a klenuté, stiecha
mansardovd s vladknocementovou krytinou-poSkozeno (zatékdni), klempiiské konstrukce z
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médeéného plechu, tpravy vnéjsich povrchii-standardni Stukové omitky-poskozeno z ditvodu poruch
stie$ni krytiny, Gpravy vnitinich povrchu-standardni Stukové a vapenné omitky-poSkozeno z
divodu poruch stiesni krytiny-zatékéani, okna dfevénad dvojitd, nekterd s okenicemi, dvefe plné a
prosklené nebo chybi, schodist¢ standardni, podlaha dievénd, textilni, PVC, keramicka
dlazba-poskozeno, vytapéni lokdlni kamny na tuha paliva, lokélni elektrickymi pfimotopy.

Objekt je napojen na IS elektro, kanalizace-zumpa a vody. Pfistup k nemovitosti je po mistni
zpevnéné komunikaci. Staii nemovitosti je 258 let a je ve Spatném stavebné-technickém stavu s
mnozstvim konstrukénich poruch-zejména viditelné zatékani do interiérii-plisen, zatékani, poruchy
fasady-zatékani, plisen apod. V interiérech byly zapocaty prace na dil¢ich rekonstrukcich, ale
nebyly dosud dokonceny. Na pozemcich bylo nové zbudované venkovni parkovisté a zpevnéné
plochy.

Pozemky:
-parc.¢.St. 112 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéire 914 m2
-parc.¢. 189 — trvaly travni porost o vyméie 1267 m2

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentat: Nemovitost je zapsana na LV, byl pfedloZen aktudlni origindl LV.
Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem.
K nemovitosti je po pravni strdnce zajistén bezproblémovy pfistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: ANO

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentai: Nemovitost neni situovana v zaplavovém tzemi obce. Evropsky vyznamna lokalita,
ochranné pasmo narodniho parku.

Ostatni rizika: ANO

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentat: Nemovitost neni v souc¢astné dob¢ pronajiméana. Stavba ma mnozstvi konstrukénich
poruch-zatékani do stavby, plisen, odlupovani a poruchy fasady apod.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p. 1 s prislusenstvim a pozemky - porovnavaci metoda



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec pfi analyze dat postupoval tak, ze si ovéfoval jednotlivé podklady, dale znalec pii analyze
dat ovéroval vhodnost umisténi v dané lokalit¢ a dalsi skute¢nosti rozhodné pro danou metodu,
vycet dat=kupni smlouvy/podklady/nabidkové ceny, tato veSkera data analyzoval a zohlednil
veskeré relevantni informace vedouci k zavéru v odhadu.

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda, zde byly vybrany do porovnani Ctyfi vzorky z
celkem 9 zjisténych, protoze nejlépe odpovidaly porovnévacim kritériim. Vzhledem k vybranym
objektiim bylo zvoleno porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné
prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p. 1 s prisluSenstvim a pozemky - porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha cca: 220,00 m*
Zastavéna plocha: 278,00 m?
Vyméra pozemKkii: 2 181,00 m

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Javornik
Lokalita: Javornik 11, Javornik
Popis: Kupni cena: 4 490 000,- K¢

Podlahové plocha: 131 m?
Pozemky: 4694 m?
Listina: VV-2074/2023-610
Datum transakce: 3/2023
Pozemek: 4 694,00 m?
Uzitna plocha: 131,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 1,70
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 i~ il
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,70 Zdroj: KN
K5 Celkovy stav - lepsi 0,70
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,70
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena-neupravuje se;
Velikosti objektu - mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav -
lepsi; V1iv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena [K¢] UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3/2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 490 000 131,00 34 275 0,58 19 880
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Nazev: Prodej rodinného domu 230 m2, pozemek 1 684 m2

Lokalita: Lukéasova, Horni MarSov

Popis: Prodej velice pé€kné nemovitosti s moznosti uzivat jako rodinny diim, penzion,
rekreacni bydleni ve velice Zadané rekreacni lokalité Krkono$ - Horni MarSov, ul.
Lukéasova 281. Moznost trvalého bydleni i rekreace. Dim zatim nebyl plné
modernizovan. Je piipravend studie na piestavbu nemovitosti - moznost predat pii
prodeji. Popis nemovitosti : suterén - sklep pod ¢asti domu, ptizemi - velkd hlavni
obytna mistnost, kuchyn s jidelnou, koupelna a WC, tech. mistnost. Podkrovi - 3
pokoje, 3 koupelny a WC, 3 pudy - tlozné prostory. Nemovitost je napojend na
centrdlni vytapéni, na obecni vodovod a ma vlastni jimku / moZznost napojit na|
kanalizaci pfed domem /. Elektfina ptipojka 220/380V. V nemovitosti je ustiedni
topeni pomoci radiatorti. Pozemky o celkové vymére 1684 m2 z toho je stavebni
pozemek o vyméie 300 m2 - ale zastavéna plocha skute¢na je 130 m2. Ideélni
poloha nemovitosti - krasna okolni krajina. Za domem je krasna velka oplocena
zahrada ve svahu. Nemovitost je v ochranném pasmu narodniho parku. Podrobné
informace v RK. Prohlidky nemovitosti po domluve.

Pozemek: 1 684,00 m?

Uzitna plocha: 170,00 m?

Zastavéna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi 1,20

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80 5

K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 o .

K6 Vliv pozemku - mirné mensi 1,10 Zdroj: wwwsreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
mirn¢ mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 300 000 170,00 37 059 0,76 28 165
Nazev: Prodej chalupy 163 m2, pozemek 168 m2
Lokalita: Dolni Dvur, okres Trutnov
Popis: Chalupa v Krkonosich v klidné ¢asti obce Dolni Dvlr nedaleko centra. V blizkosti

jsou oblibené pé&si tury, vylety na kolech, lyZovani a dalsi aktivity v horskych
stiediscich Strazné, Vrchlabi, Cerny Dull, Janské Lazné a dal$i. Nedaleko domu je
vicetcelove hiiste 1 lyzaiské vleky. V ptizemi a obytném podkrovi je k dispozici pét
pokoju, kazdy s kuchynskym koutem o celkové kapacité dvacet jedna liizek. Dale
spoleCenska mistnost s krbovymi kamny a kuchyiiskou linkou. V koupelnové ¢asti
jsou tii sprchové kouty a WC, dalsi dvé WC jsou na chodbach v obou podlazich.
Diim je ¢astecné podsklepeny. Je vytapény elektrokotlem s lokalnim vytapénim v,
kachlovych kamnech. Voda je studni¢ni, u domu je posezeni s ohnistém. Piijezd je
zajistény po asfaltové komunikaci. V obci je obecni Ufad, posta, obchody a
restaurace. Lze provozovat pro kratkodobé ndjmy s moznosti vyuziti mistni spravy.
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Pro vice informaci kontaktujte makléte.

Pozemek: 168,00 m?

UZitna plocha: 163,00 m

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi 1,30

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,70

K5 Ce.l kovystav - lep,SI 3 ., 0.70 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vyrazné mensi 1,50

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
mensi; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
vyrazné mensi; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 490 000 163,00 27 546 0,89 24 516
Nazev: Prodej rodinného domu 278 m2, pozemek 2 431 m2
Lokalita: Horni Ole$nice - Zdirnice, okres Trutnov
Popis: Exkluzivné si Vam dovolujeme nabidnout k prodeji velky rodinny diim o velikosti

278 m2 na pozemku o velikosti 2 431 m2v obci Zdirnice - Horni Olesnice.Tento
krasny rodinny dim se nachazi v klidné oblasti, obklopeny zeleni. Jeho poloha
poskytuje dokonalou rovnovdahu mezi soukromim a dostupnosti méstskych
sluzeb.Ptizemi: Prostorny obyvaci pokoj s krbem vytvaii Utulnou atmosféru,
samostatna kuchyné je vybavena kamny na pevna paliva i plyn pro maximalni
flexibilitu vafeni. Dva samostatné pokoje a koupelna s rohovou vanou poskytuji
dostatek soukromi a komfortu pro budouci majitele.Prvni patro: Tfi dal§i pokoje a
velka spolecenskd mistnost jsou idealni pro rodinné aktivity a setkani s
ptateli.Druhé patro: DalSi samostatny pokoj, ktery lze vyuzit jako kancelaf,
posilovnu nebo dalsi loZnici podle potteby.Venkovni terasa je skvélym mistem pro
odpocinek a grilovani v teplych letnich dnech.Rozlehly pozemek nabizi mnoho
moznosti pro zahradni upravy a venkovni aktivity.Vinny sklep je benefitem této
nemovitosti.Tento Uchvatny dim je pfipraven splnit vaSe sny o idylickém
venkovském zivoté.Nemovitost 1ze vyuzit k trvalému bydleni, rekreaci a nebo jako
skvélou investi¢ni piilezitost.Zdirnice je vesnice, ¢ast obce Horni Olesnice v okrese
Trutnov. Nachazi se asi 1,5 km na jihozépad od Horni Olesnice.V piipadé dalSich
dotazii nds nevahejte kontaktovat.

Pozemek: 2 431,00 m*

UZitna plocha: 278,00 m*

Zastavéna plocha: 278,00 m?

Pouzité koeficienty: k >
K1 Redukce pramene ceny - nabidkové cena 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,70

K5 Celkovy stav - lepsi 0,70



K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
srovnatelna; Poloha - srovnatelnd; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - srovnatelny; Uvaha zpracovatele ocenéni - neuvazuje se;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

8 499 000 278,00 30572 0,42 12 840
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 12 840 K&/m®
Primérna jednotkova porovnévaci cena 21 350 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 165 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 21 350 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 220,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 697 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Budova ¢.p. 1 s pfislusenstvim a pozemky - porovnavaci metoda 4 697 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 4 697 000,- K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdulezitéjsi patii vlivy fyzikalni, kde se
jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, polohu, Zivotni prostiedi kolem ni, dopravu, sousedy, stafi
nemovitosti a fadu dalSich faktor. Dale jsou to vlivy ekonomické, u kterych se sleduje
zaméstnanost v dané lokalit€, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo urokova mira. Vlivy
politicko-spravni zahrnuji dafovou politiku, uzemni planovani ¢i vefejné zajmy a vlivy
socialné-demografické naopak politiku socialni, vzdélani, vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni
styl a standard bydleni. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti
trhu, stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Vysledna trzni hodnota nemovitosti byla odhadnuta na zakladé vysledkii porovnévaciho piistupu,
ktery povazuji vzhledem k charakteru nemovitosti za nejvice vypovidajici. Porovnavané vzorky
byly vybirdny ve stejné nebo obdobné lokalit€é a poté upraveny korekénimi koeficienty dle
stavebné-technického stavu, polohy, provedeni a vybaveni nemovitosti, velikosti, vlivu pozemku a
redukce pramene ceny. VSechny odlisnosti 1 v dalSich cenotvornych faktorech a dalSich aspektech
souvisejicich s posuzovanymi nemovitostmi jsou v porovnavaci hodnoté zohlednény. Porovnavaci
metoda je zalozena na usudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vysledkem analyzy je skuteCnost, Zze kupni smlouvy k porovndvanym nemovitostem jsou
vérohodné (byl k dispozici pouze jeden vhodny vzorek z realizovanych prodeji, ostatni vzorky byly
vybrany z nabidkovych cen), vhodnost porovnavanych vzorkli je dostatecnd a lze vychazet s
veskerych dodanych podkladi. Jelikoz se tedy podatilo najit tyto podklady, lze pouzit v odhadu
obvyklé ceny porovnavaci metodu. Vybér byl proveden na zdkladé¢ zakladnich parametra
ocenované nemovité véci. Pti uréeni obvyklé ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo
z porovnani srovnatelnych objektl, které byly nejvice podobné parametrim oceniované nemovité
véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii
vcetné jejich zduvodnéni. Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pfi
mistnim Setfeni a zohlednény v analyze. Obvykld cena (trzni hodnota) byla stanovena jako
aritmeticky primér upravenych sjednanych a nabidkovych cen a nésledné bylo provedeno
zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

V odhadu obvyklé ceny byla vybrana zdrojova data, kterd byla nasledné zpracovana. Dale byla
provedena analyza dat a zformulovan a interpretovan vysledek, nasledné byl postup zkontrolovan

dle:

A) Definice obvyklé ceny ze zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro tcely tohoto
ocenéni rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozumé;ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Obvykla cena neni urena podle zakona
¢. 151/1997 Sb., ale pouze podle definice obvyklé ceny z tohoto zdkona.

B) Zdrojem dat byly vefejné ptistupné databaze, dodané podklady, data z realitnich kancelafi a z
databéze znalce.

C) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
D) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v piehlednych bodech

E) Na zdklad¢ analyzy jednotlivych parametrti se stanovily celkové koeficienty zohlednujici
cenotvorné faktory, koeficienty byly také zdiivodnény

F) Na zakladé¢ interpretace vysledkll analyzy byla stanovena trzni hodnota.

Na zakladé této kontroly postupu byl také nasledné zformulovan zavér.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Je mozné stanovit cenu obvyklou pozemku parc.C.St. 112 jehoz soucasti je stavba ¢.p. 1 s
pfislusenstvim a pozemku parc.¢. 189 v katastralnim tzemi Rudnik, obec Rudnik, okres Trutnov?

Ne, cenu obvyklou neni mozné stanovit, je mozné stanovit pouze trzni hodnotu.

Celkova trzni hodnota pozemku parc.¢.St. 112 jehoz soucasti je stavba
¢.p. 1 s prisluSenstvim a pozemku parc.c. 189 v katastralnim uzemi
Rudnik, obec Rudnik, okres Trutnov je na zakladé téchto kritérii a s
prihlédnutim ke vSem uvedenym metodam uvazovana v castce
4 700 000,- K¢.

slovy: CtyFimilionysedmsettisickorunéeskych.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 760 2
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 3
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st 112@

Obec: Rudnik [579645]%

Katastralni Gizemi: Rudnik [743429]

Cislo LV 760

Vyméra [m?]: 914

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Rudnik [143421]9; ¢. p. 1; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p.Cst. 112

Stavebni objekt: é&p1d

Adresni mista: &p1d

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnicke pravo Podil

MultiBio s.r.0., Pod Nemocnici 2489, Rakovnik II, 26901 Rakovnik

ZpUsob ochrany nemovitosti
Nazév
evropsky vyznamna lokalita

ochranné pasmo narodniho parku
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

eni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

¢

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Urad pro Krdlovéhradecky
kraj, Katastralni pracovisté Trutnov™

Zobrazené daje maji informativni charakter. Platnost dat k 05.08.2024 11:00.
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Informace o pozemku

Parcelni cislo: 189cr

Obec: Rudnik [579645]%

Katastralni Gizemi: Rudnik [743429]

Cislo LV 760

Vyméra [m?]: 1267

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

MultiBio s.r.o0., Pod Nemocnici 2489, Rakovnik II, 26901 Rakovnik

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev
evropsky vyznamna lokalita
ochranné pasmo narodniho parku

zemeédélsky pudni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
840677 401
868417 866

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Kralovéhradecky
kraj, Katastralni pracovisté Trutnov®

Zobrazené (idaje maji informativni charakter. Platnost dat k 05.08.2024 13:00.

© 2004 - 2024 Cesky Ufad zeméméricky a katastralnie Verze 6.5.5 b0 [WWWE§)
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Mapa oblasti
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Pti zpracovani znaleckého posudku nebyl ptibran konzultant.

Oznaceni osoby: Pavel Miskovsky - soudni znalec

Za zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednana smluvni odména pted zapocetim vykonu
znalecké ¢innosti.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne 4.
12. 1989 pod ¢.j. 1189/89 pro zakladni obor EKONOMIKA - odvétvi - ceny a odhady se
specializaci - Nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 062725/2024.

V Praze 06.08.2024

Pavel Miskovsky
namésti Bofislavka 2029/4
160 00 Praha 6 - Dejvice

Digitalné podepsal
Pavel Pavel Miskovsky

eV ~ Datum: 2024.08.06
M IS kOVS ky 13:47:50 +02'00'
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