Okres:Rychnov nad KnéZnou
Obec :Vamberk

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4282/62/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.867/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.867 v ulici Struha v obci Vamberk,
okres Rychnov nad Knéznou, v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti 78/3107

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 1.bfezna 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1833 pro k.a. Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou ze dne
27.1.2016, vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi &.1833 pro k.. Vamberk, okres Rychnov nad Kné&’nou ze dne
27.1.2016

Vlastnické pravo:

Héjkova Véra, Struha 867, 517 54 Vamberk
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho tcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 1.bfezna 2016.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je byt 4+1 ¢.867/2 s prisluSenstvim v 1.nadzemnim podlazi
v panelovém domé s 6 nadzemnimi podlazimi ¢p.867 v ulici Struha v obci Vamberk,
okres Rychnov nad Knéznou. Dim se nachazi v centralni zastavéné casti obce.
Meéstecko Vamberk patii administrativné pod okres Rychnov nad KnéZnou a nalezi
pod Kralovéhradecky kraj. PfisluSnou obci s rozsifenou plisobnosti je rovnéz okresni
mésto Rychnov nad KnéZnou. Obec Vamberk se rozklada asi Sest kilometr jizné od
Rychnova nad Kné&Zznou. Dle oficidlniho turistického clenéni spadd do oblasti
Orlickych hor a Podorlicka. Na katastralnim tUzemi tohoto malého meésta ma
nahlaSeny trvaly pobyt asi 4700 obyvatel. Vamberk se déale d€li na tfi Casti,
konkrétné to jsou: Merklovice, Peklo nad Zdobnici a Vamberk. Obec je vzdalena
pfiblizn€ 20 km od polskych hranic. Pro déti, jeZ jsou ve Skolni véku, maji v obci k
dispozici zakladni Skolu vysSiho stupné a rodi¢e mensi déti maji k dispozici také
Skolku.. Pro vyuZiti volného €asu je v obci k dispozici koupalisté, sportovni hfiste,
stadion a dals$i sportovisté. Dale bychom v obci nasli knthovnu, kostel a hibitov. V
obci Vamberk ma ordinaci nékolik praktickych Iékait a tfi zubni 1ékafi. Kromé toho
je v zde umistén 1 domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalsi obCanské vybavenosti je
zde rovnéz policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci 1 vefejny vodovod. Méstem prochazi zeleznice a je zde i
zelezni¢ni stanice. MésteCko Vamberk lezi v primérné vysce 320 metrti nad motem.
Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1341. Celkova
katastralni plocha obce je 2103 ha, z toho orna pida zabira pouze 35%. Asi jedna
tfetina katastru obce je porostld lesem. Vzhledem k geografické poloze bychom
nalezli v obci velmi malo ploch s travnim porostem.



Byt se sklada z kuchyné o vyméte 11,76 m2, z pokoje o vyméie 18,46 m2, z pokoje
o vymére 8,14 m2, z pokoje o vyméie 8,14 m2, z pokoje o vymére 12,18 m2,
z piedsiné o vyméie 8,49 m2, z koupelny o vyméte 2,56 m2, z WC o vyméie 0,97
m2, z lodzie o vyméie 3,03 m2 a ze sklepa o vyméte 4,22 m2. Byt s pfislusenstvim
ma po zaokrouhleni celkovou vyméru 78,0 m2 a je v primérném stavu. Vytapéni UT
a priprava TUV dalkové, kuchynska linka, sporak, umyvadlo, sprchovy kout, zachod
splachovaci. Byt ma standardni vybaveni. K bytu patii lodzie a sklep. V misté
existuje napojeni na vesker¢ inz.sit€. Objekt je v prumérném stavu. Nemovitost byla
na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na zaklad¢ informaci od
objednatele ocenéni. Fotodokumentace je poskytnuta objednatelem.

Jedna se o panelovy, zatepleny, samostatné stojici bytovy dim s plochou stfechou.
Objekt ma obdélnikovy pudorys. Objekt obsahuje byty. Objekt domu je uzivan
piiblizné od 70 let 20. stoleti. Dim se nachazi na st.p.¢.1372 o vyméie 613 m2.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.867/2 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.867 v ulici
Struha v obci Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou, véetné spoluvlastnického
podilu o velikosti 78/3107

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné€ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zdkladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo



obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
piislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefilované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Byt 3+1, 84,0 m2, Struha, Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou,
cena 1 195 000,- K¢

Prodej prostorného bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi s balkonem v 3. NP panelového
domu s vytahem. Celkovd vyméra je 84 m2. Jihovychodni okraj sidlist¢ Struha,
navazuje zastavba RD. Prodej prostorného bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi s
balkonem. Byt se nachazi v 3.NP panelového domu s vytahem. Celkova vymeéra je
84 m2 (z toho balkon cca 3,3m2). Socidlni zatizeni bytu je v plivodnim stavu. Byla
provedena vyména oken, zatepleni objektu, oprava balkonu, vyména stoupacek.
Kuchynska linka je po renovaci véetné prac. desky, diezu a obkladi nad pracovni
deskou. V obytnych mistnostech je polozeno nové lino s imitaci plovouci podlahy, v
kuchyni s imitaci dlazby. Klidné poloha na okraji sidlist¢ Struha, ze zépadni strany
(balkon) navazuje volnd plocha s détskym hiistém, z vychodni strany navazuje
zéastavba RD. Byt bude volny cca do tfi mésict od slozeni rezervacni zalohy. Mésicni
zalohy ¢ini cca 5,2 tis.K¢ v¢. plateb do fondu oprav + zal.na el.

Nemovitost &.2:

Byt 2+1, 68,0 m2, Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou, cena 940 000,- K¢

Zdény byt 2+1 s balkonem se nachazi ve zvySeném piizemi zdéného domu. Byt je po
celkové rekonstrukci, nova koupelna a WC, nova kuchynska linka, nové podlahy,
plastovd okna. vytapéni je feSeno el. pfimotopy a el. kachl. kamny, velmi nizké
naklady na vytapéni. K bytu patii 2 sklepy o vymeéie 4 m2 a 2 m2. V obci plna ob¢.
vybavenost. Letos bude nova fasdda na domé. Automobilka Kvasiny 14 km.

Nemovitost &.3:

Byt 3+1, 71,0 m2, Mirova, Rychnov nad KnéZznou, okres Rychnov nad KnéZznou
cena 1400 000,- K¢

Nabizim Vam velice p¢kny byt 3+1 s lodzii v poslednim podlazi panelového domu
na sidlisti Mirova, tzv. Nad Billou, v Rychnové nad Knéznou. Celkova podlahova
plocha bytu je 71 m2. Vstup do vSech pokojl je fesen z prostorné chodby a pokoje



jsou nepruchozi. Kuchyn a obyvaci pokoj jsou orientovany jihovychodné, loznice a
détsky pokoj severozapadné. V byté ziistane vestavény nabytek v détském pokoji.
Ostatni nabytek dle dohody. K bytu nalezi sklepni kéje. Dim je po revitalizaci —
zatepleni, stoupacky, vchod a v brzké dobé by se mél dockat bytovy diim i nového
vytahu. Jedna se o druzstevni byt, anuita ¢ini 56.000,- K¢. V misté je velmi dobra
obcanské vybavenost — obchody, restaurace, matetska skola, zakladni Skola, 1€karna,
plavecky bazén a dalsi sportoviste. Doporucuji osobni prohlidku nemovitosti.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

1150 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zadkladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se ocefilovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skuteénostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkid védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pot. ¢.4282/62/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.56/2016.

V Hradci Kralové dne 1.bfezna 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1833 pro k.. Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 27,01.201¢ 16:

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.

CZ0524 Rychnov nad RKnéZnou Obzc: 576883 Vamberk
776785 Vamberk List vlastnictvi: 1833
tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (sSt. = stavebni parcela)
jiny opravn Identifikdtor Podil
nic prdve
Hajkova Véra, Struha 867, 51754 Vamberk 466205/057

B Nemovitosti

Zptisob vyuZiti

867/2 byt byt.z. 78/3107
Vymezeno v:
Budova Vamberk, &.p. 867, 868, 869, byt.dum, LV 1465
na parcels St. 1372, LV 1465
Parcela St. 1372 zastavéni plocha a nadvori 613m2

Povinnost k

© zastavni pravo smluvni
&.a. 141/2012, vyse 650.000,-K&

AKCENTA, spofitelni a uvérni Jednotka: B67/2 V-2359/2012-607

druzstvo, Gocarova trida 312/52,

Prazské Predmésti, 50002 Hradec

Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc¢.z. ze dne 26.06.2012. Pravni uc¢inky

vkladu prava ke dni 27.06.2012.
V-2359/2012-607

Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o zastavni prave smluvni
budouci pohledavky do vyse 975.000,-K& do 31.7.2037 dle él. II. bod 1 pism. b)

AKCENTA, sporitelni a uvérni Jednotka: 867/2 V-2359/2012-607

druzstvo, Godarova trfida 312/52,

Prazské Predmésti, 50002 Hradec

Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 26.06.2012. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 27.06.2012.
v-2359/2012-607

Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

© zastavni prave smluvni
budouci pochledavky do vyse 975.000,-K¢ do 31.7.2037 dle ¢l. II. bod 1 pism. c)
AKCENTA, spofitelni a uwvérni Jednotka: 867/2 V-2359/2012-607
druzstvo, Gocarova trida 312/52,
Prazské Predmésti, 50002 Hradec
Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc¢.z. ze dne 26.06.2012. Pravni uc¢inky
vkladu prava ke dni 27.06.2012.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 27.01.201¢ 1

ok CZ0524 Rychnov nad Knéznou Obec: 576883 Vamberk
Kat.lzemi: 776785 Vamberk List vlastnictvi: 1833

Vv kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (st. = stavebni parcela)

V-2359/2012-607
Poradi k datu podle pravni Upravy u¢inné v dobé vzniku prava
D zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornsni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a y zdpisu
Listina
o Smlcuva kupni ze dne 08.03.2006. Pravni ac¢inky vkladu prava ke dni 08.03.2006.
V-693/2006-607
Pro: Hajkova Véra, Struha 867, 51754 Vamberk : 466205/057
F 1 = ekologicky jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

ondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém v

katastru nemovit

nov nad EnZZnou, kod: €07.

strana 2



Kopie katastralni mapy pro k.. Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou

M,
11716




Fotodokumentace nemovitosti:
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KRALOVSKA
DRAZEBNI a.s.

Digitalné podepsal/a Vaclav
Torok

DN: C=CZ, 0O="Ceska posta, s.p. [IC
47114983]", CN=PostSignum Qualified
CA 2

Dlivod: Jsem autorem tohoto
dokumentu

Misto: Kralovska drazebni, a.s.,
Katefinska 482, Praha 2, 128 00
Datum: Ctvrtek 24. brezen 2016
7:20:29
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