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] £ ZADANI I

[Znalecly tikol B |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni ccnou obvyklou idedlniho spoluvlasinick¢ho podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku pare. &. 341 (zastavénd plocha a nadvoif), jehoZ soucasti
je stavba &.p. 22 Kratonohy, zplisob vyuZiti: rod. diim, véciné piisluienstvi vie v kal. Gzemi
Kratonohy, obec Kratonohy, &ast obee Kratonohy, okres Hradec Kralové, zapsano na LV 277,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a% 9 zdkona €.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zakon o ocenovini majetku), ve
ynéni pozd&jich predpist.

|‘Fjr1(lad pojmii a popis metod ocenéni: ) - ]

1) Pokud tento zikon ncstanovi jiny zplsob ocefiovani, ocefiuji sc majetck a sluzba obvyklou
CEnou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely toholo zikona rozumi ccna, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejn¢ nebo obdobne sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfilom se zvaZuji vicchny okolnosti, ktere
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mevi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlddini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzb
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pFipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, occiiujc sc majetek a sluzba tr7ni
hodnotou, pokud »vIadtni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfilom se zvaZuji vicchny okolnosti, kiere
maji na tr#ni hodnotu vliv, Diivody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocengni uvedeny.

(4) TrZni hodnotou se pro tcely tohoto zikona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocengni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutcénéném v souladu s principem (rZniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy ka#dd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro tiéely tohoto zdkona rozumi, 7e G&astnici smény jsou osobami, kleré mezi scbou
nemaji Zadny zvIa3tni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetng pouZitych adajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
atelu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou sc rozumi cena, do jejiZ vyde se promitly mimofadn¢ okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofddné cena nebo tr7ni hodnota,
je cena zjisténa.



(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Cinnosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovani stanovenym timio »ikonem ncbo na jeho zikladé je

a) nakladovy zpiisob, kiery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) v¥nosovy zpisob, kiery vychazi z vimosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného ncbo z
vymosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovndvaci #plisob, ktery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kierou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak zfcjma,

¢) oceiiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zplsobi ocefiovani stanovenych na zaklade
predpisii o Géctnictvi,

f) ocefiovini podle kurzové hodnoty, které vychdsi z ceny piedmétu ocenéni vaznamcenanc ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, klerou je ccna pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodej,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

10) Nizii obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V pifpade ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZii obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vdak v prvni Fadé nutné konstatoval, #e v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztézuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ccny obvyklé vychdsi e vzorkll podobnych nemovitych wvéei
nabizenych k prodeji (nebo ji% zrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefciné
neobchoduiji, nebot’ na realitnim trhu jc takika mizivd poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych véeech. Skutecnost, 7e
v podstalé nejson k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr? pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna p¥i ocenéni spoluvlastnického podilu na ncmovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZii obchodovatelnosti spoluvlasinickych podila.

Vedle vy$e zmingného problematického aspekiu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitich vécech spolivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovné% nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakcee neni ccla
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadncho zdjemce o koupi
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nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku anmi sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy néjakym zpisobem koopcrovat s ostatnim
spoluvlastniky.

I'yto nepiijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véei, sc
nasledné odraZeji v zdjmu polenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, klery jc obcené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vee, v disledku
¢eho? je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni ccna niZsi neZ tietina cel¢ nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutcénost je takova,
7e v tomlo piipadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinick¢ho podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivngji, nebol se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3té akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pfi occfiovani samotného spoluvlastnick¢ho podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jidtén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikec ustanoveni § 2 odsl. 1 zékona
& 151/1997 Sb., o ocefovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pri prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Fritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se mepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti irhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vy{3c nastinéné obecn& obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véci niZdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit poure jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ jedt& cenu dale poniZit, a to koelicientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podiki.



I VYCET PODKLADU |

[Zakladni pojmy a metody ocenéni §|

Obvyklou cenou se pro téely tohoto dkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé 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, aviak do jeji vy¥e se ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu sc
rozumé&ji napifklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich €i jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. 7ZvIa3tni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majctku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.

Porovnani bylo provedeno na zikladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informadni databéze realitni kancclaie, vlastni databaze, analyzacni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyéc uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, kiery byly
nasledn& porovnany s occilovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana mectoda porovnivaci. Porovnavaci metoda se stanovi piimym
porovndnim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametréi porovnavanych nemovitych vécei, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znaleckd kanceldf vyjadfuje obvyklou cenu na zikladé stanoveného celkového kocficientu.

[P¥ehled podkladii |

NiZe uvadime vypis podkladiy, « kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Richard Bednaf o ustanoveni znalecké kancelafc a objednavka
znaleckého posudku ze dne 8.10.2021 pod €.). 3 EX 897/18-35.

- vypis z kalastru nemovitosti.

- [otodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjif&ni skutctnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovilé véei dne 19.10.2021.

- vypis z geogralického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofolomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z veiejné dostupnych zdroja.

- informace o realizovanych cendch v dostupnych databazi.
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- vyrozuméni o ohledani.

I_Litcraturu

Bradaé, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brmo
2008

Bradag, A., Iiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosli - oceflovani a pravni vzlahy - 4. picpracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ckonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tuléatka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéif, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovini ncmovitosti s komentafem — dil IV,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brmo 2002

Dugek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka 3kola ckonomicka v Prave, Institut ocefiovani
magjelku, Praha 2011

Ort, P.: Oceflovani nemoviltosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2000
Zazvonil, 7..: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpisii, Vysoka $kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012



NALEZ

IMistopis _ |
Vesnice Kratonohy le#f asi 17 km zédpadné od centra Hradee Kralové. Obec se sklada z vlastnich
Kratonoh a mistni &sti Michnovka. Kratonohy sc postupné rozvijely kolem komunikace mezi
zamkem a dvorem a kostelem. Jde o ulicovou kompozici s pomérné irokou komunikaci, ktcra se
rozdifuje v zApadni ¢asti, u koslela do jakési navsi. Obec je uspoiadand, pro p&si slouZi chodniky. K
vybavenosti patii (vedle prodcje potravin a smifencho zbozi) také hiisté ve&. tenisovych kurld,
htbitov, motorest a Cerpaci stanice pohonnych hmot. Nova vystavba by méla navazat
na souéasné pozitivni urbanistické hodnoty obce. Pro existujici i budouci zéstavbu je tfcba Fesit
technickou infrastrukturu (neexistence splaskové kanalizace, ohroZeni zdroji pitné vody apod.).
Michnovka: Ma obdobnou ulicovou kompozici jako Kratonohy s tim #e domy na severni slrané
jsou typové témét shodné. Jde o mendi osadu, opfcnou na jihu o zalesnény chlum. U zastavby je
staréi kravin. Oboustranné chodniky a uspofadéni davaji Michnovee v podstaté dobrou vizitku,
kterou doplimje dievéna zvonitka. K zapornym stréankam patfi iplna absence obtanské vybavenosti
- ta jc zajistovana v Kratonohéach.

Ocefiovana nemovita vée sc nachdzi v centrilni zastavéné &asti obee ve smidené zastavbé, Zastavka
autobusu ,,Kratonohy, ObU” sc nachdzi cca 25 m od occiiované nemovilé véci. ZelezniCni stanice
Kratonohy” sc nachdzi cca 1,5 km od ocefiované nemovité veci.

Typ poremku: B4 zast. plocha O ostatni plocha O ornd plda
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkid: B RD O byty O rckr.objekt [ gardZe O jiné
Okoli: [ bylova zona O primyslova zona [ nakupni zoma
0] ostatni
Pripojky: O/0voda /0O kanalizace B /0O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pgsky): 0O MHD [ 7elesnice [ autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): @ délnice/silnice L. ti. [ silnice ILITLLAF.
Poloha v obei: §irsi centrum - smiScna zastavba
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace
Pristup pres pozemky: _
parc. €. 7 Obec Kratonohy




|(;elk-:wjr popis —i
Jedn4 sc o samostatng stojici, nepodsklepeny, piizemni rodinny dim €.p. 22 Kratonohy s volnym
pidnim prostorem. Budova je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukee budovy
je zd&na v palenych cihel a jeji stavebné technicky stav je odpovidajici zanedbané 0drzbé. Krov je
dievény. Stiecha budovy sedlova s krylinou z tafick a plechu. Na sifedc jsou Zlaby se svody a komin.
Klempifské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou dfevéna dvojitd. Fasada
budovy ncni zateplend. Vn&j$i omitka z ¢4sti na budovy chybi. Nemovild vec je pristupna z misini
7pevnéné komunikace.

Z inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojecna na piipojku elektfiny, kanalizace, plynovodu.
Piipojky nebylo mo#né ovérit.

Na pozemku parc. & 341 se nachazi stavba rodinného domu &.p. 22. Pmemck je v Katastru
nemovilosti vedeny jako zastavénd plocha a nadvoii o celkové plodc 212 m?. Pozemek je rovinaty,
travnaty, udrovany. Na pozemku se dile nachdzi zdénd stodola. Pozemek je pristupny pres
pozemek parc. & 7.

Soutasti nemovité véci jsou 18, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Pfisludenstvim nemovité véci je stodola. Tylo skuteénosti jsou zohlednény v celkove obvyklé cent.

Néjemni smlouvy nebyly #jiitény. Vécné biemeno uZivéni, opravnéni pro Sterba Jan a Stérbova
Véra.

Ohledani bylo provedeno dne 19.10.2021, bex G¢asti majiteld. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Sctieni. Ve stanoveny &as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedené mistniho
Setieni a nepfedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



[Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umofiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji$lén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita v&e situovana v zaplavovém fGzemi

ANO Povodiiova #ona 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: 2 — zona s nizkym rizikem povodng (izemi tzv. 100-lcté vody)

Vécna bifemena a obdohni zatizeni:
ANO Viéené biemeno doZzivolniho uzivani
ANO Exekuce

Komentii: VEcné bfemeno uzivani, opravnéni pro Stérba Jan a Stérbova Véra.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném dom¢é &.p. 22 Kratonohy

| Ocefiovand nemoviti vée
Plocha pozemku: 212,00 m*

Zdiivodnéni a popis pouZitych koceficienti pro porovnani:
Kocficient K1 zohlediinje pfipadnou redukei pramenc ceny. V pifpadg poutiti sjednanych cen, které
byly sjednany v del$im &asovém useku, bude v tomto kocficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v

fase. Na zakladé &asové fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasneho
obdabi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei izemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje pfislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje cclkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovndvacich nemovitych véei.

Kocficient K8 zohledfiuje prodejnost nemovité vEci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypocétu

Priimérnd jednotkové cena ocefiované nemovité véei (JTCo) je vypodlena aritmetickym pramérem z
jednotlivjch upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LI1Cy). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc Kocficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 aZz Ku. V
kocficientech jsou zahrnuty odlifnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem,
kleré byly pouZity pro porovnani.

Obvyklé cena ocefiované ncmovité véci byla vypoétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nirev: Rodinny dim Roudnice

Popis: Jednd se o samostatng stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukcee. Stiiccha budovy j
sedlova s krytinou v lafck. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna.
Nemovita vée stoji na pozemku o celkové vyméfe 599 m?. PiisluSenstvim ncmovite

il



véci je oploceni. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistini
spevnéné komunikace.
Pozemek: 599,00 m?

PouZité koeficienty: oL |

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 : 3 2 :
e i : P Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislusenstvi nemovilé vict 1,00 13.1.2021
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 0,97
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraven: cena
| 2 200 000 K& 0,88 1 936 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Roudnice
Popis: Jedn# se o samostatné stojici, piizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je

sedlovd s krylinou z tadck. Na stiefe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevEna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 1032 m’. Piislufenstvim
nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Pfistup k ncmovité véci je #
mistni zpevnéné komunikace,

Pozemek: 1 032,00 m”
Pouiité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 5 . ) .
K5 Pislusenstvi nemovité vici 1,00 Ziltoj: wealsvany otz
> 27.1.2021

K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena

2 260 000 K& 0,87 1966200 K&

Nazev: Rodinny ditm Roudnice
Popis: Jednd se o samostatné stojici, piizemni budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je

sedlova s krylinou z tadck. Na stiee jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovitd vée stoji na pozemku o celkové vymeéte 486 m?. Pislusenstvim nemovité
véci je oploceni. K domu patfi zahrada. Pifstup k nemovité¢ véci je z misini
ypevnéné komunikace.

Pozemek: 486,00 m”
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7 dr.nj:::;iimva g Epm dei >

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 232021 ;

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 0,98

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koelicient Kc Upraven:i cena
1 800 000 K& B 0,98 1 764 000 K&

Minimalni jednotkovi porovnavaci ccna 1 764 000 K&/ks

Priomémna jednotkova porovnavaci cena 1 888 733 K&/ks

Maximalni jednotkovi porovnivaci ccna 1 966 200 Ké/ks

Vypodet porovnivaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Primérna jednotkova cena 1 888 733 K¢/ks

Porovndvaci hodnota pied korckei ceny 1 888 733
Velikost idedlniho spoluvlastnického podilu

*1,00/4,00 = 472 183,25

NiZ5i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70 = 330 528,27
podili
[Riviko povodné *0,97 = 320 612,42

Vyslednd porovnavaci hodnota 320 612 K¢
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2. Vécna bifremena

2.1, Véené biremeno uzivani
Vécné bfemeno uzivéni, opravnéni pro Stérba Jan a Stérbova Véra.

Ocenéni priv odpovidajicich véenym biremeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).
Druh véceného biemene: sluFebnosti poZivaciho préava - pogitané z roéniho uZitku

Vécné bfemeno ziizeno na doziti opravnéné osoby stafi 78 let.
Pramémy pocet let dalsiho trvani biemene je 11 let

Obvykla cena plodi a uZitkl vzedlych ze zaliZené nemovité viei za rok:

Nazev
Vymera jedn.cena obvykla cena naklady roéni uZilek
[jedn.] [K&fjedn] [K&] [KE] [K€]
60,00 1 000.- 60 000,- 12 000,00 48 000,-
Soucel roénich uZitkl - celkem: [K&/rok] 48 000,-
Koeficient miry u#itku (podil uZivani nebo vyse omeveni): ;i 100 %
Roéni vZitek: [KE] — 48 000,-

Mira kapitalizace: 4,50 %
CRBy = rotni wZitck * ((1+p)' - 1)/ (p * (1+p)")
CRBy =48 000,00 * (1 +4,5%)" - 1)/ (4,5% * (1 +4,5%)'")

Véené bi'emeno uzivani - vychozi cena pro vypodet vlastnickeho = 409 388,01 K¢
podilu
Uprava ceny vlasinickym podilem * 1/4

Hodnota vécného bfemene ¢ini

102 347,- K¢
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ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domé &.p. 22 Kratonohy 320 612,- K&
2. Vécna biremena
2.1. Vécné biemeno uZivani 102 347 .- K&
Porovnavaci hodnota 320 612 K¢
Véené bi'emeno 102 347 K¢

ﬁ(nmenta’ti’* ke stanoveni vysledné ceny |
Pii jidEni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném mist& a ¢ase se skuletnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich
rcalitnich kancelafi, vlastni databave, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
na$li srovnatclné porovnavaci nemovilé véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti, stafi a cclkového stavu; tyto porovnédvaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoget obvyklé ceny. Urfeni obvyklé ceny nema va cil
zjisténi obecné € jinak slanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizitho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovild véc skuteéné hodnotu,
va niz miZe byt v daném misté a ¢ase prodina, se ukaZe teprve v drazbé.

Obvykla cena
321 000 K¢

slovy: Tiistadvacetjednatisic K&

oy I



| ZAVER

I. Nemovita viée, které se vikon tyka:

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna ¢tvrtina) na pozemku parc. & 341
(#astavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucasti je stavba &.p. 22 Kratonohy, zplsob vyuZiti: rod. dom,
vietng piislufenstvi vic v kat. uzemi Kratonohy, obec Kratonohy, ¢ast obec Kratonohy, okres
ITradec Kralove, zapsdno na LV 277.

I1. Piislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyki:

- stodola.

111. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho piislugenstvi (IL), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 321.000,- K&,

IV. Znama véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piredkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- podil na véeném bfemeni uZivani pro Stérba Jan a Stérbovi Véra, ocefiujeme v Eastee 102.000,-
Ké.

Na nemovité véei vazne vécné bifemeno. Znaleckd kancclaé povazuje vyhodu oprivnéné osoby
7 vEéeného bfemenc piiméfenou zjidténému vécnému biemeni a zaroven se domnivd, Ze toto privo
vyrazné neomevuje prodat nemovitou véc v drazbé.

V. Vysledna cena nemovité véei (I.) a jejiho pFisluSenstvi (IL), véetné privni vady (1V.), které
se vykon tyla:

- v objeklivni zaokrouhlené vysi 219.000,- Ké.

Dlc § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 162 vedkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metodam mohou smiZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi #jidténé podklady jsou dostateCné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o oceflovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyie, vychdzime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipad€, Zc nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemoviié véci, tak nad zavér maZe, ale i nemusi byt nepatrng
skreslen. Vy3c uvedené skuteCnosti jsou zdvislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebnd-technické stavu occiiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadcho odborného nazoru a praxe, lze povaZoval vliv uvedencého zkresleni
z velké Casti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 277
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité veci

B = b L
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| ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7N podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu Ustavii kvalifikovanych pro zmaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-21960 znaleckého deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I..M.
Ing. Jiti Roub
Jakub Chrastecky

Oznateni osoby, kierd je povinna na Zddost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokud nalecky posudck zpracovala znalecka
kancelaf (§ 28 zdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

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

Ing. Jifi Roub

V Praze 08.11.2021

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

[
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.10.2021 11:35:03

Vyhaotoveno beziplatng dalkovym piistupem pro déel: Provedeni exekucs, ... 897/18 pro Mgr. Richard Bednarl
Exekulorsky Gfad Praha 10

Okres: CZ0521 Hradec Kralové Obec: 570206 Kratonohy
Kat.ldzemi: 674141 Kratonohy List vlastnictwi: 277

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny v jedné Siselné fade

A Viastnik, jin% opréavnény Tdentifikdtor Podil
Viastnickeé pravo
ft&rba Petr, namésti Pod Lipami 29, 27371 Zlonice Q20720/0398 1/4
Sté&rba Petr, PFiméticka 1202/42, Michla, 14000 Praha 4 T751229/0225 1/2
Etérbova Michaela, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice B95218/0402 1/4
nad Labem

B Nemovitosti

Pozomky
Parcels vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Epifizob ochrany
P 341 212 zastavéna plocha a
nadvofi
Soufdsti je stavba: Kratonohy, é.p. 22, rod.dim
Stavba =zloji na pozemkn p.&.: 341

P = pravni wzilahy json dotfeny zménoun

Gl Vécna prava 51ouiici ve prospéch nemoviloslbi v &dsti B — Be=z zapisu

C Vécna prava zat&Zfujici nemovitosti v &asti B vlelnd souvisejicich uddajd

Typ veztahu

o Véoné bfemeno uzivani

Oprdvnéni pro
St&rba Jan, Piimétickd 1202/42, Michle, 14000 Praha 4,
RG/ICO: 430114/016
Stérbova Véra, PFiméticka 1202/42, Michle, 14000 Praha
4, RC/ICO: 425817/079

Povinnost k
Parcela: 341

Listina Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bfemene - beziplatnd NZ 458/2015 =ze dne
17.12.2015. Pravni tdinky =zépisu k okamZiku 23.12.2015 08:32:28. Zapis proveden
dne 26.01.2016.
V-16417/2015-602
Pofadi k 23.12.2015 08:32

D Poznamky a dalii obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor Mgr. Bedna¥ Richard, HNa Pliskavé 1525/2, 102 00 Praha 10
Povinnost k

Stérbova Michaela, Karlove namésti 21, 41301 Roudnice
nad Labem, RC/ICO: 895218/0402

listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahdjeni exskuce 003 EX 897/18-10 ze dne
20.08,.2018. Pravni 0dinky zépisu k ockamZiku 13.09.2021 20:07:18. Zapis proveden
dne 14.09.2021; ulofeno na prac. Hradec Kralové

Z-6177/2021-602

Souvisejici zdpisy

Memovitosti jsou v oxemnim obvadu, ve kterém vykondwd sldini sprdvn katastro nemovitosti CR
Kotastrdlni afad pro Krdlovéhradeoky krai, Walastralni pracoviité Hradec Kralowd, kéd: 602.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 01.10.2021 11:35:03

Okres: CE0521 Hradec Kralove Obec: 570206 Kratonohy
Kat.dzemi: 674141 Kratonochy List wlastnictwi: 277

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Biselné fadé

_Typ veztahu

Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
k 1/4
Pavinnost k

Stérbova Michaela, Karlove namésti 21, 41301
Roudnice nad Labem, RG/ICO: B95218/0402
Parcela: 341

Listins Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 003 EX 897/18-28 =ze dne
13.09.2021. Pravni 48inky =zapisu k ckamziku 13.09.2021 20:06:51. Zapis
provaden dne 15.09.2021; ulofeno na prac. Hradec Kralovée

£-6175/2021-602

o EZahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatowy
Povinnost k

Stérbova Michaela, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice
nad Labem, RC/ICO: 895218/0402

Listina Vyrozuméni soudniho exskutora o zahdjeni axekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M., : 120 EX-10757/2020 - 14 ze dne 16.07.2020. Prawvni d8inky
zapisu k ckamZiku 15.09.2021 16:25:45. Zapis proveden dne 16.09.2021; uloZeno
na prac. Klatovy

- £-5155/2021-404

e Eahajeni exekuce

povafeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132,
160 00 Praha &

Pavinnost k

Stérbova Michaela, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice
nad Labem, RC/ICO: BOG218/0402

Listins Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 10324/17-8 =& dne
24.05.2017. Pravni a8inky =zapisu k ockamzZiku 17.09.2021 1B:42:47. Zapis proveden
dne 21.09.2021; uloZenc na prac. Praha

£-31867/2021-101

a EZzhéjeni exskuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jan Paraska, Jaroslava Seiferta 215977, 434 01 Most
Povinnost k

Stérhova Michasla, Karlovo namésti 21, 41301 Roudniee
nad Labem, RC/ICO: 895218/0402

TListina VyrozumZni soudniho exekutora o zahédjeni exekuce Exekutorsky Gfad Most 130 EX-
2601/2015 -13/E1 ze dne 11.12.2015. Prawni 0&inky zépisu k ckamZiku 23.08.2021
01:03:52, Zapis proveden dne 24.09.2021; uloEeno na prac. Most

Z-2949/2021-508

Flomby a upozorndéni ) _
fizlo Ffizeni Vztah k

o Priava k nemovitostem jsou dotZena zménou

Z-6243/2021-602
Z-6268/2021-602
Z-6361/2021-602
Z-6403/2021-602

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve klerém vykondvd atdtni spravu katastro nomovitosti CR
Katastralni afad pro Eralovéhradecky kraj, Katastralni pracoviité Aradec Kralove, kid: 602,
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici astav evidovany k datu 01.10.2021 17:35:03

Okres: CE0RZ21 Hradec Kraloveé Ohec: 570206 Kratonohy
Kat.ldzemi: 674141 Kratonohy List vlastnictvi: 277

V kat. tzemi jsou pozemky vedany v jaedné éisaelné Fadé

. Nabywvaci tituly a jiné padklgﬁy dpisu

LislLina
o Smlouva darovaci, o zfizeni vécného bfemene - baziplatnid NZ 458/2015 =ze dne 17.12.2015.
Pravni Odinky zédpisu k okamZiku 23.12.2015 08:32:28. EZapis proveden dne 26.01.2016.
V-16417/2015-602
Pro: Btérba Patr, PFiméticka 1202/42, Michle, 14000 Praha 4 RE/ICO: 751228/ /0225

o Usneseni soudu o d&dictvi 34 D 1748/2019-159 =ze dne 07.07.2021. Pravni moc ke dni

07.08.2021. Pravni (&inky =zapisu k ckamZiku 23.08.2021 14:13:36. Zapis proveden dne
06.09.2021.

V-10131/2021-602

Pro: Stérba Petr, namésti Pod Lipami 29, 27371 Zlonice rC/1d0: 920720/0398
Stérbova Michaela, Karlovo namésti 21, 41301 Roudnice nad B95218/0402
Labam
K Vztah bonitovanych pidné ekolegickych jednobek (RPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodn, wve kterém vykondvd stdtni sprdvu kalastrn nemovifosti CR:

KatastrdIni tifad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviité Hradec Kriloveé, kod: 602,

Vyhotovil: Vyhotoveno: @1.10.2021 11:48:26
Cesky ifad zeméméficky a katastrdlni 5CD

WemoviLosti jsou v tzemnim obvody, ve kterém vykonava stalni sprave katasirn nemovitosei ON

Katastrdlni ufad pro Eralovéhradecky kraj, EabLaslralni pracovifté Hradec Kraloweée, kod: 602,
sLhrana 3
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