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[Znalecky tkol ]

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- jednotky €. 77/6 (byt) v budové Podhiifi &.p. 77 (bytovy diim, LV 3824) na pozemku parc. &. St.
110/1 (LV 3824), stavby bez &.p./¢.e. (jind st., LV 3824) a na pozemku parc. &. St. 110/2 (LV 3824)
veetné podilu na spole¢nych &astech domu, na pozemcich parc. & St. 110/1 (zastavéna plocha a
nadvofi) a parc. €. St. 110/2 (zastavéna plocha a nadvoti) a stavbé bez &.p./¢.e. (jina st.) o velikosti
527/3568 v kat. izemi Podhiif{-Harta, obec Vrchlabi, &ast obce Podhiii, okres Trutnov, zapsano na
LV 4459,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. & 1076/2
(ostatni plocha) v kat. izemi Podhiiti-Harta, obec Vrchlabi, okres Trutnov, zapsano na LV 3935.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmén& nékterych zakont (zékon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdé&jsich predpisii.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: Bl

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro wcely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v8echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dtisledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pom&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvI4stni oblibou se rozumi zvlaitni hodnota piikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladeé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vy¥nosu (tirokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim té% ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,



e) ocefovani podle G¢etni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocefiovani stanovenych
na zakladé pfedpist o Gletnictvi,

f) ocefiovéni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenénf
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

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

3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V piipadé ocenovéni spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ$i obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych vécf jakozZto
celku. De facto je viak v prvni fad¢ nutné konstatovat, e v podstatd neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecnd tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejng
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto &4stech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilti na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pripadného zéjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovoln& dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn¢ odrazeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovité véc, v disledku
CehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz${ nez tfetina celé nemovité veci atp. Nejinak je tomu i v pipade prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutednost je takova,
Ze v tomto pfipad® jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jest¢ intenzivn&ji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je§t& akcentovano.



Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
C. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pFi prodejich stejného Ppopripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim Styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do Jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby.“

S ohledem k vy3e nastinéné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité vici nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu déle poniZit, ato koeficientem niZ$f obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[P¥ehled podkladi |

Objedndvka Mgr. Jana Urbana, insolvenéniho spravee k vypracovani znaleckého posudku na
uvedenou nemovitou véc uvedenou pod . j. KSHK 40 INS 452/2019.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 22.8.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Informace od bratra dluznika.
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Mstopis _|

Meésto Vrchlabi se nachazi v Kralovéhradeckém kraji, cca 30 km zépadné od mésta Trutnov a cca
15 km jizné od mésta Spindleriiv Mlyn. Jedné se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedn&
Sirokou nabidkou ob¢anského vybaveni. Ze vzd&ldvacich zafizeni se ve mésté nachzi matefské a
zakladni Skoly a stfedni odborné ucilisté. Zdravotni pédi ve mésté zajistuje méstskd nemocnice,
poliklinika a Iékarny. Nakup zboZi je dostupny v supermarketech. Ve Vrchlabi se dale nachézi
posta, kino, knihovna, muzeum, galerie. Dopravni obsluZnost mésta zajist'uji autobusy MHD,
piiméstské autobusy a vlaky.

Oceflovand nemovita v&c se nachdzi v jizni zastavéné &asti mésta Vrchlabi v &asti Podhiifi v ulici
Délnicka &.p. 77 ve smiSené zastavbeé.

Zastavka autobusu ,,Vrchlabi, Podhtifi obch.sti.” se nachazi cca 40 m od ocefiované nemovité véci.
Zelezniéni stanice ,,Podhiif” se nachézi cca 700 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: bytové zéna O priimyslové zéna |Okoli : O bytova zéna O primyslova zéna
0O ostatn{ O nakupni zéna O ostatni 0O nakupni z6na
Piipojky: /Ovoda B /0O kanalizace B/Oplyn |Pripojky: [O/0Ovoda O/ kanalizace O/0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vef. /vl.  0O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): O MHD [ Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B9 dalnice/silnice 1. t¥. B4 silnice I1.,IILtF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - smiSend zéstavba
[Pristup k pozemku B8 zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
lPi‘istup pres pozemky:
1076/1 Mésto Vrchlabi, Zdmek 1, 54301 Vrchlabi




ICelkovy" popis |

Jednd se o samostatné stojici, bytovy dim zdéné konstrukce. Diim je pravd&podobné zaloZen na
zakladovych pasech. Budova md 2 nadzemni podlaZi a podkrovi, kde se nachézeji jednotky a 1
podzemni podlaZi, v kterém jsou sklepy a spoleiné prostory. V budové neni vytah. Jednotlivé
jednotky jsou pfistupné z centrélniho schodisté. Stfecha budovy je sedlové s krytinou z plechu. Na
stfeSe jsou zlaby se svody, vikyfe, komin a bleskosvod. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného
plechu. Okna budovy jsou plastova a dfevéna. Vchodové dvefe jsou plastové prosklené. Fasada
domu neni zateplend. Stavebné-technicky stav objektu je zanedbany. Pristup k nemovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Ocetiovana jednotka €. 77/6 se nachazi v budové &.p. 77 v podkrovi a jeji dispozice je 2+1. Jednotka
sestava se z predsing, koupelny a WC, kuchyng, obyvaci pokoj, loZnice a dvé komory mimo byt.
Okna bytu jsou plastova (jedno je dfevéné). Vchodové dvete bytu jsou dievéné plné. Vnitini dvere
bytu jsou dfevéné prosklené. Jadro bytu je zdéné. Koupelna je s vanou a s WC. Podlahy jsou
betonové, pokryté PVC, keramickou dlazbou a koberci. Obklady jsou keramické. Byt je neobyvany,
je ureny k rekonstrukci.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

predsifi 04,60 m?
koupelna a WC 05,54 m?
kuchyng 05,38 m?
obyvaci pokoj 16,13 m?
loZnice 09.38 m?
celkem 41,03 m?

K bytu patti komora (pfistup z pidy 5,47 m?), komora (v 2. mezipatie 6,20 m?). Podlahova plocha
komor se nezapotitava do celkové uzitné plochy jednotky. UZitna plocha jednotky je 41,03 m?.
UZitnd plocha bytu byla uréena z tidaji kopie kupni smlouvy.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektinu.
Ptipojky nebylo mozné ovéfit. Vytdpéni bytu je Gstfedni plynové, kotlem. Ohiev teplé vody je
kotlem.

Na pozemku parc. ¢. St. 110/1 stoji bytovy dam s &.p. 77. Pozemek je pravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavéné plocha a nadvoii o celkové vyméfe 229 m?. Pozemek
parc. ¢. St. 110/2 navazuje na pozemek parc. &. St. 110/2. Pozemek je v katastru nemovitosti veden
jako zastavéné plocha a nddvofi o celkové vyméfe 58 m” Na pozemku se nachdzi gardZ s
dfevénymi vraty. Podlaha je betonovd. Pozemky jsou v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikii jednotek. Pozemky jsou pfistupné pfes pozemek parc. &. 1076/2 ve spoluvlastnickém
pravu povinného.

PrisluSenstvim nemovité véci je komora, komora, garaz. Tyto skutenosti jsou zohlednény ve
vysledné cené obvyklé.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. V&cné bfemena nebyla zjisténa.



Pozemek

Pozemek parc. &. 1076/2 navazuje na pozemky pare. €. St. 110/1 a parc. &. St. 110/2. Pozemek jev
katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vyméfe 961 m>. Na pozemku se nachazi
plechové gardz. Pozemek je oploceny draténym a dfevénym plotem. Pozemek je pfistupny pres
pozemek parc. ¢. 1076/1 ve vlastnickém pravu mésta Vrchlabi.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni a garaz. Tyto skutetnosti jsou zohlednény ve vysledné
cené obvyklé,

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena dle LV.

Ohledéni bylo provedeno dne 22.8.2019 za Géasti bratra povinného. Bylo umoZnéno vnitini
ohledani. Nebyla predloZena stavebné technick4 ani jina dokumentace.

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité v&ci je zaji§tén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovité véc situovéna v zaplavovém tizemi
ANO Povodiiové z6na 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zéaplavy

Vécn4d biemena a obdobni zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Vécna bfemena

Komentaf: Vécné biemeno (podle listiny) pro mésto Vrchlabi s povinnosti k pozemku parc. &.
1076/2. Vécné bfemeno neni predmétem ocenéni.




Byt

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 77/6 Vrchlabi - Podhii#

Pozemek

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Vrchlabi - Podhtii

Byt

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 77/6 Vrchlabi — Podha¥i

Ocelfiovana nemovitd vée
Uzitna plocha: 41,03 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnéni:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnivacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceléfe a préavnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V p¥ipadg, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei tizemniho celku (velikost sidla, ob&ansk4
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a prisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu, V koeficientu je
také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova, véetné rizik.



Postup vypoétu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upraven¢ jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nésobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient Kc je vypodten jako nasobek Jjednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli§nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani. .

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Byt 3+1 Vrchlabi

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachdzi ve mésté Vrchlabi vj
ulici Dukelskd. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachdzi v prvnim
nadzemnim podlazi bytového domu. Byt je po Caste¢né rekonstrukci. Okna byty
jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné piipojky. K
bytu patii sklep a balkon. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je 7
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 74,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdamci tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v rdmci funkéniho celku 1,00 ;

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,75 167136

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&¢/m? Kc [K&/m?]
2490 000 74,00 33 649 0,68 22 881




Nazev: Byt 3+1 Vrchlabi

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachézi ve mé&sté¢ Vrchlabi v
ulici Druzstevni. Dim ma 7 podlai. Budova Jje po rekonstrukci. Jednotka se
nachazi ve druhém patie bytového domu. Byt je v dobrém stavu. Okna bytu jsou
plastovd. Z inZzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné piipojky. K
bytu patfi sklep a balkon. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je 7
mistn{ zpevnéné komunikace s chodnikem. .

UZitn4 plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v Tamm funké'mho celku 1.00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 3539

K6 Celkovy stav 0,90

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenai j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?)

2290 000 72,00 31 806 0,81 25763
Nazev: Byt 2+kk Vrchlabi
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachazi ve mést& Vrchlabi v

ulici Letna. Diim mé 3 podlazi. Budova je v plivodnim stavu. Jednotka se nachaz{ v
prvnim nadzemnim podlaZi bytového domu. Byt je v dobrém stavu. Okna bytu jsou
plastovd. Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné p¥ipojky. K
bytu patii sklep a komora. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

UZitn4 plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rémei izemniho celku 1.00

K4 Poloha v ramci funk&niho celku 1,00

K35 Provedeni a vybaveni 1,00

K6 Celkovy stav 0,90 169540

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1720 000 50,00 34 400 0,81 27 864
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Minimalni jednotkova porovnéavaci cena
Primérna jednotkové porovnavaci cena

22 881 K¢&/m?
25 503 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 27 864 K&/m?
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zdkladé uZzitné plochy

Primérnd jednotkové cena 25503 K¢/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 41,03m*> -
Vysledna porovndvaci hodnota 1 046 388 K¢

Pozemek

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Vrchlabi - Podhi¥i
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Niazev: Vrchlabi, zdroj: www.sreality.cz - ID: 117
Popis: K prodeji stavebni pozemek nachédzejici se ve mést¢ Vrchlabi. Celkova plocha
pozemku je 827 m’. Pozemek je zasitovany (elektina, obecni vodovod, kanalizace).
Pozemek je pfistupny z mistni zpevnéné komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 0,82
vybavenost pozemku - 1,00
Gvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 298 390 827 1 570,00 0,59 926,30
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Nizev: Jestiabi v KrkonoSich, zdroj: www.sreality.cz - ID: 169520
Popis: K prodeji stavebni pozemek nachézejici se v obci Jestfabi v Krkonosich. Celkova
plocha pozemku je 1 373 m? Je zde k dispozici piipojeni na elektfinu. Obecni
vodovod mad nyni omezenou kapacitu a prozatim neni k pozemku zaveden.
Odkanalizovéni je zde nutné pomoci vlastniho ¢isténi. Pozemek je pfistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty: .
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,25
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 0,82
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ké ] [m?] JC [ Ke¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 647 600 1373 1 200,00 0,74 888,00
Zji¥téna primérn4 jednotkova cena 907,15 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cen&
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rAmei tizemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a piisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soufasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahmuta skutetnost, Ye cena srovnivaci nemovité véci je
nabidkova, véetné rizik.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké].
ostatni plocha 1076/2 961 907,00 871 627
Obvykla cena pied korekei ceny 871 627
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 145 271,17
Niz$i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 87 162,70
podill
Celkovi vyméra pozemki 961 Hodnota pozemki celkem 87 163
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Byt
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka €. 77/6 Vrchlabi - Podhiif 1 046 388,10 K¢
Pozemek '
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Vrchlabi - Podhii 87 162,70 K¢

[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zjiSténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skutednostmi zjisténymi mistnim 3etfenim. P¥i stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z idajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléfi, zejména
internetovych strinek. V databdzi jsme nasli celkem 15 porovnéavacich nemovitych véci, z nich?
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypodet obvyklé ceny.

Obvykla cena
1130 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostotiicettisic K¢&

[Zavér |

Na zéklad¢ vySe zjist€nych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- jednotky &. 77/6 (byt) v budové Podhiifi &.p. 77 (bytovy diim, LV 3824) na pozemku pare. &. St.
110/1 (LV 3824), stavby bez &.p./&.e. (jind st., LV 3824) a na pozemku parc. &. St. 110/2 (LV 3824)
veetn¢ podilu na spole¢nych &astech domu, na pozemcich parc. & St. 110/1 (zastavéna plocha a
nadvoii) a parc. €. St. 110/2 (zastavéna plocha a nadvoii) a stavbé bez &.p./¢.e. (jina st.) o velikosti
527/3568 v kat. uzemi Podhuiti-Harta, obec Vrchlabi, &ast obce Podhii, okres Trutnov, zapséno na
LV 4459 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.045.000,- K&,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. ¢ 1076/2
(ostatni plocha) v kat. izemi Podhiii-Harta, obec Vrchlabi, okres Trutnov, zapsano na LV 3935 v

objektivni zaokrouhlené vy3i 85.000,- K&.
V Praze 26.9.2019
Znalecka spoleénost s.r.o. <
Palackého 715/15 T )
110 00 Praha 1 - Nové Mésto s S %
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Znalecka
dolozka:

Posudek podéva Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &.,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdéjsich predpisii, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.
Osoby podilejici se na zpracovani posudku:

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18700 znaleckého deniku.
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