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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na bytové jednotce ¢. 1350/20, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o
velikosti id. 69/2416 na spole¢nych castech budovy €.p. 1350 a na pozemku parc. ¢. 1278 v obci
Rychnov nad Knéznou, okres Rychnov nad Knéznou, katastralni izemi Rychnov nad Knéznou, na
listu vlastnictvi €. 3001.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely drazby — aktualizace
znaleckého posudku ¢. 14071-1293/2021.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavka vyplyvajicich z platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace zjisténé pii
prohlidce, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1350/20

Adresa predmétu ocenéni: SNP ¢.p. 1350, Rychnov nad Knéznou, okres
Rychnov nad Knéznou

Kraj: Kralovéhradecky kraj

Okres: Rychnov nad Knéznou

Obec: Rychnov nad Knéznou

Ulice: SNP

Katastralni uzemi: Rychnov nad Knéznou

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
10.06.2021. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jan Chroust. Byla provedena celkové prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna
osoba prohlidce - Ing. Vladimir Jelinek. Nyni je na zadost insolven¢niho spravce provedena
aktualizace ptivodniho znaleckého posudku bez dalsi prohlidky nemovitosti.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Jelinek Vladimir Ing., SNP 1350, 51601 Rychnov nad Knéznou — podil 1/2
Jelinkova Alena Ing., €. p. 47, 56113 Sudslava — podil 1/2

Pfedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 1350/20, k niZ naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 69/2416 na spole¢nych
castech budovy ¢.p. 1350 a na pozemku parc. ¢. 1278 v obci Rychnov nad Knéznou, okres Rychnov
nad Knéznou, katastralni izemi Rychnov nad Knéznou, na listu vlastnictvi ¢. 3001.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovany byt je umistén v typovém panelovém bytovém domé. Dliim ma 8 nadzemnich a 1 podzemni
podlazi. Zaklady jsou Zelezobetonové izolované, konstrukce objektu je panelova a stropy jsou tvotfeny
zelezobetonovym monolitem. Stfecha je rovna, stie$ni krytina je tvofena zivicnou lepenkou a pro
klempitské prvky byl pouzit pozinkovany plech. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a plast’ je
zateplen polystyrenem. Diim ma tyto spolecné prostory: vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna.

Osoba ptitomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v roce 1978. V roce 2005 probéhla
vyména oken za plastova, zatepleni plasté, v roce 2011vymeéna rozvoda stoupacek do plastu. Objekt
je bez vétsich vad, pouze jsou zastaralé vnitini prostory. Celkovy stav bytového domu je dobry.

Popis bytové jednotky

Vlastnictvi bytové jednotky je osobni. Je umisténa ve 4. podlazi a jeji dispozice je 3+1. Soucasti
bytové jednotky je obyvaci pokoj, kuchyné, koupelna s WC, détsky pokoj, loznice, chodba,
piisluSenstvim je balkon a sklepni koje. Podlahova plocha ¢ini 71,44 m2. Podlahova plocha vé.
piislusenstvi ¢ini 76,26 m2.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Bytové jadro je umakartové. Koupelna je vybavena klasickou
vanou a na WC je klasicka toaleta. Okna jsou plastova s dvojsklem, vnitini dvefe jsou dyhované plné
a prosklené, maji ocelové zarubng, vchodové dvete jsou dievéné. Vybaveni kuchyné tvoii kuchynska
linka bez vestavénych spotiebicli. Podlahy jsou laminatové plovouci, korkové podlaha, s keramickou
dlazbou.

V byt¢ je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V, objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpadni
vody jsou svedeny do kanalizace a zemni plyn zde neni zaveden. Byt je vytapén ustiednim topenim
(dalkové) a topna télesa tvoii zavésné radidtory. Ohiev vody je feSen dalkove.

Ocenovana bytova jednotka je vhodnd k rekonstrukci. Jsou zastaralé povrchy, podlahy, vnitini
vybaveni i rozvody, je umakartové jadro.

Popis pozemku a lokality

Mésto Rychnov nad Knéznou je okresnim méstem ve vychodni ¢asti Kralovéhradeckého kraje, cca 35
km od krajského mésta. Ma pfiblizné¢ 11 200 obyvatel, kompletni obcanskou vybavenost, je
obsluhovano autobusovou i vlakovou dopravou v¢. linek MHD, ma kompletni inZenyrské sité.
Ocenovana nemovitost se nachazi v §irSim centru mésta, v dobré dostupnosti obanské vybavenosti.
Lokalita je reziden¢ni, pfevazné tvofena starSimi bytovymi domy. V misté je zanedbatelné nebezpeci

vyskytu zaplav. Pristup je pfimo z vefejné komunikace.

Bytovy dim €. p. 1350 se nachazi na pozemku parc. €. 1278, pozemek je plné zastavény.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bifemeny.



Tabulkovy popis

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8

Pocet podzemnich podlazi 1

Dum byl postaven v roce 1978

Rozsah rekonstrukce domu

2005: vyména oken za plastova, zatepleni plast¢ 2011: vyména
rozvodi stoupacek do plastu

Zaklady zelezobetonové izolované
Popis Konstrukce panelova
bytového
domu Stropy zelezobetonové monolitické
Stiecha rovna
Krytina stfechy zivicna lepenka
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky zateplené
Vnitini omitky vapenocementové
Spole¢né uzivané prostory vstupni prostor, schodi§té, vytah, kolarna
Popis stavu bytového domu dobry
Vady bytového domu zastaralé vnitini prostory, jinak bez vyznamnych vad
Dispozice bytové jednotky 3+1
Podlazi bytové jednotky 4
Bytové jadro umakartové
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
g?;ﬂif oken obytnych jihozépad
Koupelna(y) klasicka vana
Toaleta(y) klasicka toaleta
Popis bytové | Vstupni dvete dfevéné
jednotky Typ zarubni ocelové

Vnitini dvere

dyhované plné a prosklené

Popis mistnosti a rozméry v m?

Pokoj Obyvaci pokoj 17,94 m2
Kuchyné Kuchyné 14,00 m2
Koupelna, WC Koupelna s WC 3,94 m2
Pokoj Détsky pokoj 12,82 m2
Pokoj Loznice 11,40 m2




Ostatni prostory Chodba 11,34 m2
Podlahova plocha 71,44 m2
Piislusenstvi Balkon 2,82 m2
Piislusenstvi Sklepni koje 2,00 m2
Fodrd s

Elekttina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna telesa

z&veésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkove

Podlahy v byt¢

laminatové plovouci, korkové, keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky

pted rekonstrukci

Rekonstrukce

pouze vymeéna oken

Vady bytové jednotky

zastaralé rozvody a vybaveni, zaslé povrchy, umakartové jadro

Trvalé porosty

bez porostil

Popis Sklon pozemku rovinaty
pozemku Oploceni neoploceno
Pristupova cesta k objektu pristup bezproblémovy z obecni komunikace
Popis okoli zéastavba bytovymi domy
Poloha v obci stiedni ¢ast obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v misté jsou dostupné zakladni a
sttedni $koly v¢etné specializovanych zafizeni, v misté je pouze
Vybavenost castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
& xr ouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
Sirsi vztahy b Y P Y

nejdulezitéjsi trad/ufady v misté, ostatni Gfady v dojezdové
vzdalenosti, v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostfedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt, zelen v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojti, dobré parkovaci
moznosti ptimo u objektu

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.10.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 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., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 494,00 K&/m?

1.1. byt

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Rychnov nad Knéznou

Stari stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 27): 45 512,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Jednotka: 71,44 * 1,00 = 71,44 m?
Balkon: 2,82%0,17 = 0,48 m?
Sklepni koje: 2*%0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 72,12 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkéarna, dilna, pradelna, 1I 0,00
suSarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - Caste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi ¢aste¢né nebo Uplné II -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni  III 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00



10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I

piedpoklad provedeni mensSich stavebnich tprav

Koeficient pro staii 47 let:

s=1-0,005 * 47 = 0,765
9

Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vio*0,765=0,618

i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C.

0,85

Pi

1.

2.

Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II
poptavce

Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II

stabilizovana \zemi

. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu II
. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II
. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v

zaplav

. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené
turistické lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna
1.0

. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi II

s Prahou nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych
obci v tabulce €. 1 piilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I

sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + D, Pi)=0,980

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku

P(

0,00
-0,02
0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I

funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I

Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I

Pozemek Ize napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

1,00
0,04

0,02
0,00



5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécije I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢éetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz8i nez je prameér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - jiné vlivy II 0,00
neshledany

3
Index polohy  Ip=P1* (1+> P))=1,110
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =45 512,- K&/m? * 0,618 = 28 126,42 K¢&/m?
CBp=PP *ZCU * It *Ip = 72,12 m* * 28 126,42 K&/m?* 0,980 * 1,110=2 206 577,73 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 2206 577,73 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,110

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 % vcetn¢ - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannéd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné padsmo 1 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivii TIo=1+ Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,980 * 1,000 * 1,110 = 1,088

10



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. IK&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2494,- 1,088 2 713,47
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1278 415 2713,47 1 126 090,05
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 415 1126 090,05
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 1126 090,05 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 1 126 090,05 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1126 090,05 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2206 577,73 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjiSténd pozemku: 1 126 090,05 K¢

Spoluvlastnicky podil: 69 /2 416

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 126 090,05 K¢ * 69 /2 416 =32 160,68 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 32 160,68 K¢
Bytova jednotka v¢. prisluSenstvi - vychozi cena pro vypocet = 2238 738,41 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Bytova jednotka v¢. prisluSenstvi - cena zjiSténa = 1119 369,21 K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur€it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 1350/20

Bytova jednotka ¢. 1350/20,SNP ¢&.p. 1350, Rychnov nad KnéZnou, okres Rychnov nad Knéznou

K2 - podlahova

K1 - lokalita plocha

¢

K3 - konstrukce K4 - stav K5 - prislusenstvi

SNP ¢.p. 1350, Rychnov
nad Knéznou, okres 71 m? panelova dobry balkon, sklepni koje
Rychnov nad Knéznou

Ocenovany
objekt

Sokolovska ¢€.p. 1341,
Rych Knéz
};irzz\;(;iinoiejzguy 70 m? panelova dobry balkon, kdje, komora

Knéznou

Sokolovska €.p. 1115,
Rychnov nad KnéZnou,
okres Rychnov nad
KnéZnou

61 m? cihlové dobry balkon, 2x sklep

Wolkerova ¢.p. 1325,
Rych d Knéz . .
};irzz\;(;ihnorxllej:guy 65 m? cihlova dobry zfejme balkon a sklep

Knéznou
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C. |Cena Koef. Cena po upravé K1 K2 K3 |K4 K5 K1x...x| Cena oceﬁovanéhj
[pozadovand [Gpravy na [na pramen lokalita [podlahova |konstrukce |[stav  [pfislusenstvi [KS objektu odvozena
resp. [pramen plocha ze srovnani
zaplacena

1 3 ?00 000,00 1 3 ?OO 000,00 1 1 ! 1 Lo2 Lo2 3431372,55 K¢
Ke K¢e

2 3 }95 000,00 1 3 }95 000,00 ) 0.9 L1 | L02 10098 3163 992,87 K¢
K¢ K¢

4 1 47 K¢

3 3?00000,00 105 3v65 000,00 1 0.95 L1 ) 1 1,045 3315789,47 K¢
K¢ K¢

Celkem pramér 3303 718,00 K¢

Minimum 3163 992,87 K¢

Maximum 3431 372,55K¢

Smérodatna odchylka - s 134 097,94 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 3169 620,06 K¢

Pravdépodobna horni hranice - primér + s 3437 815,94 K¢

Koeficient Gipravy na pramen ceny - u inzerce ptimetené niz$i, u star§iho prodeje vyssi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Do porovnani byly zafazeny realizované prodeje obdobnych bytli pfimo ve stejném meésté.
Vsechny byty jsou v ptivodnim udrzovaném stavu, ale k rekonstrukci, mensi rozdily mezi jejich
vybavenim proto nebyly zohlediiovany, nebot i funkéni konstrukce budou pfi rekonstrukci
renovovany. Zohlednény byly rozdily ve vymérach bytl, konstrukci domt a v ptislusenstvi.

Na zaklad¢ vySe uvedenych daji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena na

=3303 718 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3304 000 K¢

Pfedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2. Takovyto podil je huiie
obchodovatelny, vlastnicka prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. Tyto faktory je nutné
v ocenéni zohlednit srazkou, kterd je shodné jako v plivodnim ocenéni stanovena na 15%.

Cena podilu po zaokrouhleni:

1404 000 K¢

13



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za ucelem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového ptedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobné
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim c¢asovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databdze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udajii katastru nemovitosti. Pfi
porovnani vzorkli byly pomoci koeficientti zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to predevsim jejich velikost, konstrukce domu, ptislusenstvi.

Vysledek dle cenového predpisu — podil 1/2
1.119.370 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani — metoda porovnani pomoci indext — podil 1/2

1.404.000 K¢

F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 2 na bytové jednotce ¢. 1350/20, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o
velikosti id. 69/2416 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 1350 a na pozemku parc. ¢. 1278 v obci
Rychnov nad Knéznou, okres Rychnov nad Knéznou, katastralni uizemi Rychnov nad Knéznou, na
listu vlastnictvi €. 3001.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu na predmétné nemovité véci vdaném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

1.400.000 K¢

Slovy: jedenmilionctytistatisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha i
ICO: 28462572 XP invest, Digitalné podepsal
Tel.: +420737858334 S.r.0. - XP invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz ; znalecka kancelaf
znaleckd  patum:2025.10.10
LY 09:58:25 +02'00'
V Praze, dne 10.10.2025 kancelaf
. Digitalné Digitalng
. Digitalné podepsal podepsal e v
Jitka e Martinggi,  FrantiSekpoa
b 44 £ Datum: 2025.10.10 V4 Datum: vs
Masinova ig;¢3; +0500 Ma I e k 2025.10.10 Korinek B 2025.10-10
09:58:13 +02'00' 10:02:29 +02'00
Ing. Jitka MaSinova Martin Malek FrantiSek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym ¢islem 067842/2025.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Stavba: € p. 1350

Obec: Rychnov nad KnéZnou [576069]

Cast obce: Rychnov nad KnéZnou [410667] =

Katastralni Gzemi: Rychnov nad KnéZnou [744107]

Cislo LV: 2420

Stavba stoji na pozemku: p. & 1278

Typ stavby: budova s cislem popisnym

Zplisob vyusiti: bytovy diim n 1n A
Vymezené jednotky

1350/1, 135042, 1350/3, 1350/4, 1350/5, 1350/6, 1350/7, 1350/8, 1350/9, 1350/10, 1350/11, 1350/12, 1350/13, 1350/14, 1350/15, 1350/16, 1350/17, 1350/18,
1350419, 1350/20, 1350/21, 1350/22, 1350/23, 135024, 1350/25, 1350/26, 1350/27, 1350/28, 1350/29, 1350/30, 1350/31, 1350/32, 1350/33, 1350/34, 1350/35,
1350/36, 1350/37, 1350/38, 1350/39, 1350/40

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1350/20

Typ jednotky: jednaotka vymezena podle zikona o viastnictui bytd
Zpusob wyufiti: byt

Budova: £ p. 1350

Katastralni Gzemi: Rychnov nad KnéZnou [744107]

Cislo Lv: 3001

Podil na

spoleénych éastech: 2l

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Jelinek Vladimir Ing.. SNP 1350, 51607 Rychnov nad Knéznou 12
Jelinkova Alena Ing., & p. 47, 56113 Sudslava 1/2

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 7adné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Z3dna omezeni.

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zikona) - Ing. Jelinek Vladimir

Zahdjeni exekuce - Ing. Jelinek Viadimir

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 127808
Obec: Rychnov nad KnéZnou [5760659]%F
Katastralni (zemf: Rychnov nad KnéZnou [744107] Coyf H /]
Cislo LV: 2420
| L ]

Vyméra [m]; 415
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
-t -
Mapovy list: DKM K .
b on '\,
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK o Bo 27 o sols0m
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: £ p. 1350
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni (z piedchoziho ZP)
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Sokolovska ¢.p. 1341, Rychnov Cena dle KS 3500 000 K¢
nad Knéznou, okres Rychnov
nad Knéznou

Pravni a¢inky ke dni ~ 28.07.2025 Cislo Fizeni V-3910/2025-607
Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano
Garaz Ne Parkovaci misto Ne
Sklep Ano Balkoén Ano
Plocha balkénu 3 m? Pocet nadzemnich 6
podlaZi domu
Vytah Ano Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna
(PENB)
Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova
UZitna plocha 73 m? Podlahova plocha 70 m?
Dispozice 3+1 Vytapéni Ustedni vytapéni
Podlazi bytu 5 Poloha nemovitosti Centrum obce

Nabizim k prodeji velky svétly byt v 5.NP bytového domu s krasnym vyhledem na Rychnov. Byt se nachézi v centru
mésta, na ulici Sokolovska a sklada se z kuchyné, tii obytnych mistnosti, balkonu, koupelny, WC, pfedsing a Satny. K
bytu nalezi kdje ve sklepé a komora na chodbé v patie bytu. Bytovy dim je revitalizovan (zatepleni, stfecha , vytah,
stoupacky, vchodové bytové dvete, plastova okna). Tato revitalizace se splaci do fondu oprav ¢astkou 4000,- K¢ /mésic.
Bytova jednotka je v pivodnim udrzovaném stavu, zcela vyklizend a nabizi tak moznost rekonstrukce dle vasich
predstav. Topeni je v byté dalkové s instalovanymi odecty na radiatorech. Naklady za topeni jsou v byté nizké diky jeho
umisténi na jihovychod a vyskové mezi bytovymi jednotkami. Pro vice informaci a domluveni prohlidky prosim volejte
na telefon maklérky.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita

Pravni u¢inky ke dni

Sokolovska ¢.p. 1115, Rychnov Cena dle KS

nad Knéznou, okres Rychnov
nad Knéznou

17.04.2025

Cislo Fizeni

3 195000 K¢

V-1936/2025-607

Poznamka k cené Uptednostnéna bude nejvyssi Vlastnictvi Osobni
nabidka.

Voda Vodovod Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 8 m?

Balkén Ano Plocha balkénu 2 m?

Pocet nadzemnich 4 Vytah Ne

podlaZi domu

Elektfina 230V a 400V, 230V Energeticky Stitek C - Usporna

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Cihlova UZitna plocha 61 m?

Podlahova plocha 61 m? Dispozice 3+1

Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 1

Poloha nemovitosti Centrum obce Dostupnost dopravy Autobus, Silnice, Vlak

Typ objektu

Patrovy

Nabizime Vam k prodeji zdény byt 3+1 v Rychnové nad Knéznou, ulice Sokolovska. Bytova jednotka je pfevazné v
puvodnim, ale udrzovaném stavu, jeji celkova vymeéra je 71 m2 v¢etné balkonu a dvou sklepti a nachdzi se v 1.NP
kompletné revitalizovaného bytového domu. Veskera obcanska vybavenost v tésné blizkosti, byt je pfipraven k
nastéhovani a pro vice informaci ¢i prohlidku kontaktujte nasi bezplatnou linku. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Wolkerova ¢.p. 1325, Rychnov  Cena dle KS 3300 000 K¢
nad Knéznou, okres Rychnov
nad Knéznou

Pravni a¢inky ke dni 11.12.2024 Cislo Fizeni V-6173/2024-607
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ne

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 2 Elektiina 230V

podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarnd  Stav Dobry

(PENB)

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 70 m?

UZitna plocha 70 m? Podlahova plocha 65 m?

Dispozice 3+kk Vytapéni Ustfedni vytapéni
Podlazi bytu 1 Piijezdova cesta Asfaltova
Dostupnost dopravy Autobus, Vlak, Silnice Typ objektu Patrovy

Predstavujeme vam nabidku bytu 3+kk o celkové plose 70 m, ktery se nachazi v atraktivni lokalité mé&sta Rychnov nad
Knéznou. Tento byt se pySni umisténim v prvnim patfe cihlového domu, ktery je synonymem kvalitniho a tradi¢niho
bydleni. Byt je v pivodnim stavu, coz vam dava jedine¢nou prilezitost upravit si interiér pfesné podle vasich piedstav.
Predstavujte si, ze miZete od zakladt vytvorit domov pfesné podle svych snt. Dispozice bytu zahrnuje jednu prichozi
mistnost, ktera se skvéle hodi jako obyvaci pokoj, a dvé neprichozi loznice, které zarucuji soukromi a klid pro vS§echny
¢leny rodiny. Tento byt je idealni pro rodiny, pary, ale i pro investory hledajici nemovitost s potencialem pro vlastni
upravy a zvySeni hodnoty. Diky své poloze a dispozici nabizi byt fadu moznosti pro vytvoteni utulného a funkéniho
domova. Okoli bytu je klidné s vybornou dostupnosti do vSech ¢asti mésta. V blizkosti naleznete veskerou obcanskou
vybavenost - $koly, $kolky, obchody, 1ékatské sluzby a zelené parky pro relaxaci a volno¢asové aktivity. Nevahejte a
domluvte si prohlidku tohoto bytu jesté dnes. Uchopte pfilezitost za¢it novou kapitolu vaseho Zivota v Rychnoveé nad
Knéznou. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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