ZNALECKY POSUDEK

¢. 5626 - 046 - 2025

o cené zjisténé podle cenového piedpisu a cené obvyklé (dFive trZni) bytu &. 35/3 s prislusenstvim,
ktery je soucasti 2.NP vicebytového domu ¢.p. 35 postaveném na pozemku parc.C. St. 1/2 a o
cené stavebniho pozemku parc.é. St. 1/2 - zastavéna plocha a nadvori v katastralnim uzemi
Vinitéves, obec Vitinéves, okres Ji¢in, kraj Kralovéhradecky.

Objednatel znaleckého posudku: Smart Drazby a.s.
IC 04969774
Karoliny Svétlé 325/31
110 00 Praha 1 - Staré Mésto

Ukel znaleckého posudku: podklad pro draZebni fizeni

Znalec: Zdenék Salvet
Piiméticka 1185/8
140 00 Praha 4

Znalecky posudek obsahuje celkem 17 (slovy: sedmnéct) ¢islovanych stran formatu A4 v€etné titulni
strany a stran piiloh a pfedava se ve tfech vyhotovenich zastupci objednatele znaleckého posudku
spole¢nosti Smart Drazby a.s.

V Praze, 5. 8. 2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni ceny obvyklé.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pfevod nemovitosti.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Skute¢nosti majici vliv na zavéry znaleckého posudku mi nebyly sd€leny.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30. 7. 2025 bez piitomnosti vlastnikli nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Standardni pfevzeti podkladii od objednatele znaleckého posudku.

StaZeni nezbytné nutnych podkladl z vefejné dostupnych portall vefejné zpravy.

Vlastni Setfeni exteriéru na misté samém.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti, ktery vyhotovil dne 5. 8. 2025 tzv. ddlkovym piistupem Cesky tiad
zeméméiiésky a katastralni z listu vlastnictvi €. 615 pro katastralni izemi Vitinéves, obec Vitinéves,
okres Ji¢in, kraj Kralovéhradecky.

Kopie listu katastralni mapy pfedmétné lokality.

Fotodokumentace stavajiciho stavu.

Kopie &astec¢né fotodokumentace budouci upravy ocefiované bytové jednotky.




2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pii studiu zjisténych podkladi jsem neshledal Zadné nesrovnalosti se skuteCnosti.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 az 5 zékona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékonl (zdkon o ocefiovani majetku) ve
znéni pozdé&jsich predpisti.

(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob oceflovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tGéely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

(3) V odtivodnénych pitpadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvl4stni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurCeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ugely tohoto zékona rozumi odhadované Castka, za kterou by mely byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodévajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu,
po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvéazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zzadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemnénezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejme,
jejich pouziti, vEetn& pouzitych Gdajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu
ocenéni, G¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zékona jinak neZ obvykléd cena, mimofddnd cena nebo trzni
hodnota, je cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki Cinnosti.
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©)

Jinym zptisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je:

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpUsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk&né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmet ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle Gi¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceilovéani stanovenych na zdkladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Standardni postup pievzeti podkladii od objednatele znaleckého posudku vCetné vlastniho staZeni
nezbytné nutnych podkladl z databaze registrii statnich instituci (napf. Cesky ufad zemépisny a
katastralni, vefejné dostupné mapové listy, webové stranky obci a mést atd.).

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Standardni vyhodnoceni zjisténych podkladt a skute¢ného stavu na misté samém.

3.3. Vy¢et sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt €. 35/3 (2.NP)

Adresa pfedmétu ocenéni: Vitinéves 35

506 01 Vitinéves

LV g.615a¢.350
Kraj: Kréalovéhradecky
Okres: Ji¢in

Obec: Vitinéves
Katastralni tzemi: Vitinéves




Katastralni tizemi: Vitinéves
Pocet obyvatel: 331

Zé&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 254,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel - Obec s po¢tem obyvatel do 350. A% 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Obec s poftem cca 350 v 0,60
obyvatel.

03. Poloha obce: Obec, jejiz n&které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna) - Katastralni izemi
Vnitinéves a okr. mésta Ji¢in spolu sousedi.

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - Kompletni vefejné energetické site.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava - I 1,00
Piiméstska autobusové doprava a v p$i vzdalenosti zastavka Zeleznice.

06. Obc&anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby \% 0,85

— zakladni sortiment) - V misté minimalni vybavenost, v sousednim Ji¢ing,
kompletni.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 592,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni udaje

LV &. 615 pro k.. Vitinéves - byt €. 35/3 (2.NP)

Tornato system s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1 (IC 08006555)

LV ¢&. 350 pro k.u. Vitinéves - budova ¢.p. 35

Kalinova Miloslava, €. p. 35, 506 01 Vitinéves

Jednotka: 35/1 podil 14429/45796

Pauk Zdengk, ¢. p. 118, 508 01 Lukavec u Hofic

Jednotka: 35/2 podil 9291/45796

Tornato system s.r.0., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

Jednotka: 35/3 podil 5519/11449

Dokumentace a skute¢nost

Zjisténé dokumentace je zcela v souladu se skuteCnosti a stavajicim stavem.




Celkovy popis nemovité véci

Piedmétem znaleckého posudku je cena zjisténa podle cenového pfedpisu a cena obvykla bytove
jednotky €. 35/3, jez je soudésti vicebytového domu €.p. 35 postaveného na pozemku parc.C. St. 172 a
o cené podilu 22076/45796 piislusenstvi a pozemku parc.¢. St. 1/2 - zastavénd plocha a nadvofi v
katastralnim tzemi Vitindves, obec Vitinéves, okres Ji¢in, kraj Kralovéhradecky. Obec Vitinéves se
nachazi na vychodni hranici StfedoCeského kraje a kraje Kralovéhradeckého, cca 3.0 km jiZnim
smérem od souvisle zastavéného okraje okresniho mésta Ji¢in. Obec s cca 350 obyvateli je zastavéna
pfevazujicimi objekty bydleni, na jihovychodnim stavebné nesrostlém okraji obce je zemédelsky
aredl byvalého JZD. Obec je postavena na pozemku téméf rovinného charakteru, objekty bydleni
jsou pistupny z mistnich zpevnénych komunikaci odbocujicich z hlavni komunikace vedouci z
Ji¢ingévsi do mésta Ji¢ina. Samostatné stojici vicebytovy diim je postaveny v centru obce, v t€sném
sousedstvi autobusové zastavky piiméstské dopravy. Obec je vybavena vefejnymi energetickymi
sitémi v rozsahu vodovodni, kanalizani, elektro NN a vefejnym rozvodem zemniho plynu.
Obé&anska vybavenost obce je vyjma obchodu a zékladnich sluZeb minimalni, kompletni zastoupeni
ob&anské vybavenosti je v sousedicim okresnim mésté Ji¢in, vSe v dosahu vefejné ¢i osobni dopravy.
Napojeni na zakladni komunikaéni systém komunikaci 1. a 2. tiid vCetné navazujicich rychlostnich
komunikaci je dostate¢né.

3.4. Obsah

1. Byt & 35/3 (2.NP)

1.1. Ocenovany byt
1.2. Stavebni pozemek

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsich
predpisii a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.




Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidé poptévee - I 0,00
Nabidka odpovida poptévce.
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je v 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku - Bytova jednotka se spoluvlastniczvim na
pozemku a piislusenstvi.
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana izemi - Bez 1I 0,00
vlivu na cenu.
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - Bez vlivu na cenu. I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav - v 1,00
Lokalita mimo zéplavovou zénu.
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 11 1,00
vechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality - Obec s cca 350
obyvateli.
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 111 1,03

vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 pfilohy €. 2 (krom€ Prahy a Brna) - Vnitin€ves
sousedi s okresnim méstem Ji¢in.

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni I 1,00
a zakladni $kola) - V obci minimalni vybavenost, v Ji¢in€ kompletni.

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy €.
3 oceriovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po*(1+ > P;)=1,030

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu It=Pc*P;*Pg*Po * (1 + E P;) = 1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Néazev znaku ¢ P;

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku - I 1,01
Stavba a pozemky v jednotném funk&nim celku.

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba - I 0,03
Pievazuje reziden¢ni zastavba objekti bydleni.

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce - Centrum obce. I 0,01




4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti - Napojeni na inZenyrske sité
kompletni.

5. Ob&anské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
ob¢anska vybavenost obce - Minimalni ob¢anskd vybavenost v p&si
vzdalenosti.

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥{jezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti
parkovani na pozemku - Pfijez po mistni zpevnéné komunikaci s moZnosti
vjezdu na vlastni pozemek.

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra
dostupnost centra obce - Zastdvka autobusu v bezprostfedni blizkosti.

8. Poloha pozemku z hlediska komeré&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komer¢niho
vyuziti - V ¢ase zjisténi bez moznosti komer¢niho vyuZiti.

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Bez vlivu na cenu.

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost - Bez vlivu na cenu.

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez dalSich vlivi.

1
Index polohy  Ip=P; * (1 + 3 P;)=1,061

i=2

I

VI

III
I
I

I
II

0,00

0,00

0,01

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,093

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,061

1. Byt ¢&. 35/3 (2.NP)

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kralovéhradecky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 let
Z4kladni cena ZC (pfiloha €. 27): 45 936,- K¢&/m?

A koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu pauitaliovs nluchy
Podlahova plocha celkem: 220,76 * 1,00= 220,76 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu:

220,76 m?




Vypocéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku & V;j

1. Typ stavby: Budova - zdéné nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
- Cihelné zdivo v tl. nad 45 cm.

2. Spole¢né asti domu: Bez vyjmenovanych spolenych prostor - I -0,01
Vedlejsi stavby bez vlivu na cenu nemovitosti.

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu - Bytova jednotka je I 0,00
ve stavu zasadni rekonstrukce.

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 2. NP bez 1l 0,00
osobniho vytahu popt. bezbariérového pfistupu.

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétove I 0,03
strany - s vyhledem - Okna na SZ a JV.

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: P¥islusenstvi uplné - standardni 111 0,00
provedeni - Z diivodu nedokon¢ené rekonstrukce ¢aste¢né funkeni
SZ.

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalsich prostor - Bez vlivu na cenu.

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Gstfedni, etdZové - V Case rekonstrukce 111 0,00
mimo provoz.

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirn€ zvysujici cenu - Stavajici pribéh IV 0,05
zasadni rekonstrukce.

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85
predpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav - Pribé&Zné zasadni
rekonstrukce.

Koeficient pro staii 60 let:
=1-0,005 * 60 = 0,700

9
Index vybaveni Iy=(1+ ) Vi) *Vy*0,700 = 0,678
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,030

Index polohy pozemku Ip = 1,061
Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 45 936,- K&/m? * 0,678 = 31 144,61 K&/m?
CBp =PP * ZCU * I * [p = 220,76 m? * 31 144,61 K&m?* 1,030 * 1,061=7 513 735,29 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 7 513 735,29 K¢




Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Stavebni pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 1,061

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku G P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné€ - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+ ) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =I1 * Ip * Ip = 1,030 * 1,000 * 1,061 = 1,093

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z4kl. cena Index Koef. Upr. cena
[K&/m?] [K&/m?)
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 592,- 1,093 647,06
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Lislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 1/2 868 647,06 561 648,08
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 868 561 648,08
Stavebni pozemek - cena zjisténa celkem = 561 648,08 K¢

M




Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Stavebni pozemek = 561 648,08 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 561 648,08 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 7 513 735,29 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zji$téna pozemku: 561 648,08 K¢
Spoluvlastnicky podil: 22 076 / 45 796

Hodnota spoluvlastnického podilu:
561 648,08 K& * 22 076 / 45 796 =270 742,93 K¢

Spoluvlastnicky podil na piisluSenstvi a pozemku + 270 742,93 K&

Byt & 35/3 (2.NP) - cena zjisténa = 7784 478,22 K¢&

4.2. Vysledky analyzy dat

1.1. Ocenlovany byt 7 513 735,29 K&
1.2. Stavebni pozemek 270 742,89 K&
Cena zjiténa dle cenového piedpisu celkem 7 784 478,18 K&
Zaokrouhleno dle § 50 ocefiovaci vyhlasky 7 784 480,00 K¢

Slovy: sedm milionti sedm set osmdesat Ctyfi tisic Ctyfi sta osmdesat K¢.

4.3. Cena obvykla (trZni)

Pii zjisténi ceny obvyklé vychazim jednak porovnanim zjisténych hodnot dle jednotlivych metodik,
zvl14sté pak kladu diraz na porovnani s nemovitostmi nabizenych k obchodovani v daném ¢ase a
misté. V dané lokalité resp. v okruhu do 5.0 km je dostate¢né mnozstvi bytii obdobného rozsahu a
charakteru nabizeno k obchodovani. Pfi zjisténi porovnavaci hodnoty jsem vychazel z vlastniho
Setfeni, vlastni zkuSenosti, znalosti situace, vlastni databaze a udaji uvedenych na internetovych
strankach renomovanych realitnich spole¢nosti.
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Piehled srovnatelnych bytii nabizenych k obchodovani:

[ Velikost | Adresa | Vyméra | Cena (K¢&) [ J.C. (K&/m?)|
Byt 3+kk | Staré Mésto, okr. Ji¢in 76 m? 3 990 000,- 52 500,-
Byt 4+1 |Ji¢in - Nové Mésto, ul. Na Jihu 71 m? 3 820 000,- 53 750,-
Byt 3+kk |Ji¢in - Valdické Pfedmésti, ul. Pod Lipami 101 m? 6 240 000,- 61 780,-
Byt 4+1 |Ji¢in - pobliZ centra 109 m? 6 490 000,- 59 540,-
Byt 3+1 |Ji¢in - Nové Mésto, ul. K. Vlka 75 m? 4 160 000,- 55 470,-
Byt 2+1 | Zeretice 67m2 | 3600000,- | 53 730,-

V prvni poloviné roku 2025 byly byty v zastavbé obdobného rozsahu a charakteru v dané lokalité
resp. v okruhu do 5.0 km nabizeny k obchodovéani za jednotkovou cenu podlahove plochy v
souvislosti se stavajicim stavebné technickém stavu v cenovém rozpéti od 52 500,- K&/m? do 67
780,- K&/m?2. Budova bydleni je postavena v centru obce pfimo sousedici s okresnim métem Jicin.
Dopravni dostupnost Ji¢ina s kompletni ob&anskou vybavenosti je piiméstskou dopravou autobusem
&i Zeleznici popt. osobni dopravou. Budova bydleni resp. byt ¢. 35/3 v 2.NP prochazi prabéznou
zésadni rekonstrukci. Na zékladé vySe uvedeného stanovuji odbornym posouzeni zakladni
jednotkovou cenu bytu na spodni hranici vy$e uvedeného cenového rozpéti ve vysi 52 500.- K¢&/m?
snizenou o 20% z divodu nezbytné nutnych ndkladt na dokondeni rekonstrukce za ucelem
zprovoznéni bytové jednotky €. 35/3 pro standardni trvalé bydleni.

Vypocet ceny obvyklé (trzni) k datu 30. 7. 2025

| Byt &. 35/3 (2.NP)

Podlahova plocha bytu celkem (PP) 220,76 m?
Jednotkova cena (JC) 52 500,- K&/m?
Cena obvykla (PP*JC) 11 589 900,- K¢
Zakladni jednotkova cena bytové jednotky €. 35/3 11 589 900,- K&
Odpocet nakladi za ucelem na dokonceni rekonstrukce 20%

Piedpokladané vyse nékladi na dokonceni rekonstrukce - zaokr. -2 320 000,- K&
Cena obvykla po odpo¢tu odhadu nékladi na rekonstrukci 9 269 900,- K¢
Cena obvykla bytu &. 35/3 (2.NP) 9 269 900,- K&
Zaokrouhleno na 9 270 000,- K&

5. REKAPITULACE

Pii zjisténi ceny obvyklé vychazim jednak porovnanim zjisténych hodnot dle jednotlivych metodik,
zv1a§té pak kladu diraz na porovnani s nemovitostmi nabizenych k obchodovani v daném misté.
V dané lokalité resp. v okruhu do 5,0 od pfedm&tného mista je nabizeno dostatetné mnozstvi byt
obdobného charakteru k prodeji. Pi zjiténi srovnavaci hodnoty jsem vychazel z vlastniho Setfeni,
vlastni zkuSenosti, znalosti situace a udaji uvedenych na internetovych strankach renomovanych
realitnich spole¢nosti.
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Zjisténa cena podle cenového predpisu 7 784 480,00 K&
Cena podle porovnavaci hodnoty 9270 000,00 K¢

Po zvazeni viech skuteCnosti a zjisténi vyse uvedeného stanovuji cenu obvyklou nemovitosti jako
celku, bytové jednotky &. 35/3 s pFislusenstvim, ktera je soucasti 2.NP vicebytového domu &.p.
35 postaveném na pozemku parc.f. St. 1/2 a o cené stavebniho pozemku parc.§. St. 1/2 -
zastavéna plocha a nadvofi v katastralnim uzemi Vinitéves, obec Vitinéves, okres Ji¢in, kraj
Kralovéhradecky v zaokrouhlené vysi ceny zjisténé dle § 4 zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni
pozdg&jsich pfedpisti porovnavacim zpilisobem

9270 000,- K¢

(Slovy: devétmiliontdvestésedmdesattisic K<)

Dolozka ve smyslu § 127a o.s.F.:
Znalec dle § 127a o.s.F. bere na védomi povinnost oznamit skute¢nost, pro kterou by byl jako znalec
vylouden, nebo které by mu bréanily byt ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlaSuje, Ze si je védom

nasledkit védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové podstaty trestné¢ho Cinu
Kiivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle § 346 trestniho zékoniku.

6. PRILOHY

Caste¢na fotodokumentace priibéZného stavu.
Vypis z katastru nemovitosti, ktery vyhotovil dne 5. 8. 2025 tzv. ddlkovym pfistupem Cesky ttad
zemémefi¢sky a katastralni z listu vlastnictvi €. 615 pro katastralni uzemi Vitin€ves, obec Vitinéves,

okres Ji¢in, kraj Kralovéhradecky.

Kopie listu katastralni mapy pfedmétné lokality.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem vyhotovil jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni, dne 6.10.1993, &.j. 2052/93, pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se zvlastni
specializaci pro odhady staveb a nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod
potadovym ¢islem 5626 - 046 - 2025.

V Praze 5. 8. 2025
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2025 09:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku

Okres: Cz0522 Jiéin Obec: 573752 Vitinéves
‘at.luzemi: 782912 Vitinéves List vlastnictvi: 615
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Tornato system s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 08006555

Praha 1

Nemovitosti
ednotky Podil na
C.p./ Typ spole&nych &Gdstech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany jednotky nemovitosti

35/3 byt obé.z. 22076/45796

Vymezeno v:

Parcela St. 1/2 zastavéna plocha a nadvofi 868m2
Souddsti je stavba: Vitinéves, &é.p. 35, rod.dim, LV 350

i1 V&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

V&cnd prava zat&%ujici nemovitosti v &asti B vletné souvisejicich tdaji - Bez zapisu
) Poznamky a dalsi obdobné tdaje - Bez zapisu
’lJomby a upozornéni - Bez zapisu

: Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Jistina
o Smlouva kupni ze dne 12.12.2024. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 16.12.2024 11:03:43.
Zapis proveden dne 09.01.2025.
V-6920/2024-604

Pro: Tornato system s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 Praha RC/ICO: 08006555
3

o Smlouva kupni ze dne 17.07.2025. Pravni a&inky zapisu k okamziku 18.07.2025 09:49:56.
Zapis proveden dne 12.08.2025.

V-4128/2025-604

Pro: Tornato system s.r.o., Kaprova 42/14, Staré Mésto, 11000 Praha RC/ICO: 08006555
1

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v gasti B jsou vzdy na pfislusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0¥ad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Ji&in, kod: 604.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.08.2025 09:35:02

Okres: Cz0522 Jié&in Obec: 573752 Vitinéves
‘at.ltzemi: 782912 Vitinéves List vlastnictvi: 615
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

emovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

atastrdlni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jicin, kéd: 604.

yhotovil: : Vyhotoveno: 14.08.2025 09:45:00
esky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
yhotoveno ddlkovym pristupem

odpis, razitko: LRz I A e e AR S

‘oudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.
'sobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného natizeni
ochran& osobnich Gidajti. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jic¢in, kéd: 604.
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