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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 58 na pozemku st. p¢. 20 a
pozemku st. p.C. 20, zapsané na LV 263, k.u. Kfenov, obec Kienov, okres Svitavy

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 58
Adresa predmétu ocenéni: Kienov 58
569 22 Kienov
LV: 263
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Kienov
Katastralni uzemi: Ktenov
Pocet obyvatel: 405
3. Prohlidka

Dluznik neni sou¢inny a neumoznil prohlidku nemovitosti. Prohlidka byla provedena dne
28.9.2017 distan¢né, pouze Z mistni komunikace.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, ze dne
8.9.2017, pro k.u. Kienov, LV - 263

- kopie katastralni mapy k.u. Ktfenov, oblast oceflované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby a ~ SJM Velicka Roman a Velickova Ladislava, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:

Velicka Roman, €. p. 26, 569 22 Kienov
Velickova Ladislavac. p. 58, 569 22 Kienov

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiSt€ny prohlidkou exteriéru z ulice a obstarany znalcem. Prohlidka
nemovitosti nebyla umoznéna, vlastnik nemovitosti neni sou¢inny. Jde o rodinny dim s
dalSimi stavbami a pozemkem zapsanym na LV 263. Nemovitosti dle tohoto LV vlastni ve
SIM pan Velicka Roman a pani Velickova Ladislava. Pani Velickova Ladislava je
insolven¢nim dluznikem. Nemovitosti na LV 263 ziskali na zakladé Smlouvy kupni ze dne
24. 9. 2005, pravni ucinky vkladu prava ke dni 23. 12. 2005, V-5773/2005-6009.

Nemovitost dle charakteru zastavby pochazi z poc¢atku minulého stoleti, dluznici je dle listu
vlastnictvi obyvéana.




7. Celkovy popis nemovité véci

Objekt rodinného domu ¢p. 58 je situovan centru obce Kienov, obec s rozsifenou pisobnosti a
obec s povéfenym obecnim ufadem je Moravska Tiebova, kde je 1 obCanskd vybavenost.
Moravska Tiebova je vzdalena cca 9 km, okresni mésto Svitavy pak cca 16 km od Kienova.
V obci je zajisténa mistni 1 dalkova autobusovd doprava, je zde minimalni obcCanska
vybavenost, matei'ska a zédkladni Skola, obchod, posta. V obci jsou veskeré vetrejné inzenyrské
sité.

Rodinny dim je fadovy, krajovy, situovan na uli¢ni ¢afe mistni komunikace. Jde o ptizemni
stavbu s prijezdem do dvora. Dle katastralni mapy - ortofoto mapy na rodinny dim
obdélnikového pidorysu o rozmérech cca 20 x 11 m, zastavéné plochy 220 m2, navazuje
kolmo dalsi objekt. Pravdépodobné se jedna o ptivodni hospodarskou ¢ast o pidorysné ploSe
cca 70 m2. V zadni casti zahrady je pak umistén ptizemni objekt, dle charakteristiky
venkovské zastavby zacatku minulého stoleti jde pravdépodobné o byvalou stodolu. Tato
stavba ma dle katastru nemovitosti ptdorysnou plochu cca 180 m2 zastavéné plochy.
Konstrukce domu je zdénd, zastfeSeni objektu sedlové s pélenou taSkovou krytinou,
klempiiské konstrukce pozinkované, okna dievénd zdvojend. Pro ocenéni je uvazovano se
standardnim vybavenim objektu. Stodola je rovnéz pifizemni, zdéna, zastfeSeni sedlové s
taskovou krytinou. Stafi nemovitosti je odhadnuto na cca 90 rok.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptlisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného popiipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad€ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fddny prodej. TrZzni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.

kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
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stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u dané¢ho typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zdkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté€ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychazi z ndklada, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
predmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (nédkladovy zplsob ocenéni) vychédzi u pozemkii z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemka, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemka lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
oceftiovaci vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vynosovy zpisob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmd, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok piijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydajl, resp. ndkladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

NejcCastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz$itené obchoduji). VySe ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktuilnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domut
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porosti jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametru, je tieba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptsobtli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda ndkladovd dle ocenovaci vyhlasky, a to
predevsim z diivodu nesoucinnosti dluznice a neumoznéni prohlidky, a rovnéz porovnavacim
zpusobem obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

B. 1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zadkont €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢.



443/2016 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Obvyklé cena bude urcena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 660,00 K&m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y/ 0,50
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusova zastavka 11 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo skola)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1* O2* O3 * 04 * Os * O = 128,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,01
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptfipadech VI 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
piilohy €. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg*(1+ > P;)=0,635

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu I+ =Pg*P; *Pg*Pg * (1 + z Pi) = 0,980
i=1



Index polohy

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

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ] -0,02
¢astecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1l 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyss$i nez je primeér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,030

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,654

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,009

1. Rodinnv dim ¢ép. 58

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 90 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 650,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi (dle zjisténych udaja z KN)

NP: = 220,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

NP: 220,00 m* 2,80 m



Obestavény prostor

NP: (220)*(2,80) = 616,00 m®
zastieseni: 11*2,5%0,5*20 = 275,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 891,00 m*
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 220,00 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 220,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. \4
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy I -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 11l 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, I -0,04
7. ZAKkl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici pisluSenstvi k RD: bez vedlej$ich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1l 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: vyznamné sniZujici cenu - ocenéni bez | -0,10
prohlidky
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — i 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 90 let:
s=1-0,005*90 = 0,550
Koeficient staii s nemutze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi3*0,600=0,439

=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 650,- K&/m® * 0,439 = 724,35 K&/m®
CSp=OP *ZCU * It * 1p = 891,00 m® * 724,35 K&/m® * 0,980 * 1,030= 651 462,57 K&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem

651 462,57 K¢



2. Jin4a stavba - stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemédé€lstvi (skladovani a uprava
zemédelskych produktii)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vy$ka

1. NP 170,00 m* 250m 425,00
Soudet 170,00 m? 425,00
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 425,00/ 170,00 =250m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 170,00/1 = 170,00 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1. NP (170)*(2,50) = 425,00 m’
zastieSeni 8,75*2,5*0,5*20 = 218,75 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

“r Obestavény
Podlazi Typ prostor
1. NP NP 425,00 m*
zastfeSeni Z 218,75 m*
Obestavény prostor - celkem: 643,75 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

. . . Cast Upraveny
0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 13,10 100 1,00 13,10
2. Svislé konstrukce S 30,40 100 1,00 30,40
3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80
4. Krov, stiecha S 7,00 100 1,00 7,00
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. I,(lempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 3,90 100 1,00 3,90
8. Uprava vné&jSich povrchu S 2,70 100 1,00 2,70
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00



10. Schody S 1,80 100 1,00 1,80
11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00
13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah P 3,00 100 0,46 1,38
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 6,10 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohftev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,40 100 1,00 5,40
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 88,88
Koeficient vybaveni K4: 0,8888
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 115,-
Koeficient konstrukce K (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9588
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1400
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8888
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3 338,56

Pln4 cena: 643,75 m® * 3 338,56 K¢&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 90 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 100 = 90,0 %

Maximalni opotebeni mize dle piilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Jina stavba - zji§téna cena

3. Pozemek p.c¢. 20

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980

2 149 198,- K¢

0,150

322 379,70 K¢
1,009

325 281,12 K¢

325 281,12 K¢é



Index polohy pozemku Ip = 1,030

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * 1o * 1p = 0,980 * 1,000 * 1,030 = 1,009

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

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

A Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 128,- 1,009 129,15
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 20 1 344,00 129,15 173 577,60
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 1 344,00 173 577,60
Pozemek p.¢. 20 - zjiSténa cena = 173 577,60 K¢
Celkem
1. RD ¢p. 58 651 462,60 K¢
2. Jina stavba 325 281,10 K¢
3. Pozemek p.¢. 20 173 577,60 K&
Cena rodinného domu s pozemkem: 825 040 K¢
Cena celkem: 1150321,30 K¢

B. 1 Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

-10 -
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B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

koef
PI. upravena vel a k typu | navrh

Uzit. | Poz. nabidk. |cena K¢ |koef |vzdal |k k sam srovnatelné
lokalita Pl. m2 | m2 cena K& | k=0,85*) |vel |obce |stavu |vybav |/Fad |ceny K¢ ozn.
BZezina 176|12329| 1300000| 1105000| 0,80| 1,00 1,00 1,00{ 0,90 795 600 | 1%)
Brnénec 120| 1585| 1030000| 875500| 0,99| 090| 0,65| 1,10| 0,90 501 975 | 2%)
Bé&l4 u Jevicka 124| 2000| 1900000| 1615000| 0,98| 1,00| 0,85| 1,00| 0,90| 1210766 |3%)
Utéchov 120 2176| 800000| 752000| 0,97| 1,00/ 1,00 1,10| 0,9 722 146 | 4*%)
Utéchov 85| 1487| 2670000| 2269500 1,00| 1,00 0,50| 1,10| 0,90| 1117785]|5%)
Jantvky 150| 2892| 1300000| 1222000| 0,96| 1,00f 0,85| 1,10| 0,90 987 180 | 6**)
Brnénec 150| 3227| 1795000| 1525750| 0,95| 0,90| 1,00| 1,05| 1,00| 1369742]|7%)
Brnénec 71| 3252| 2184000| 1856400| 0,95| 0,90| 1,00 0,95| 0,90| 1357075|8%)
pramér 125| 3619 1402 644 1007 784
AUKCE
Rudnd 417| 1167| 460000| 460000| 1,02| 1,00 1,00/ 1,00f 0,90 422 280 | 9%)
zemédelska ptda 20
Porovnavana
nemovitost
Kienov 176 | 1344

*) - koeficient vyjadfujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi) a dale provize a pravni sluzby
realitnim zprostfedkovatelim
**) - koeficientem snizena pouze provize a pravni sluzby k=0,94

1*) samostatny piizemni dim, byvala zemédélska usedlost, dvé bytové jednotky 1+1 a 3+1, zastavéna
plocha 220 m2kolny, chlévy, stodola, sklep, dviir, zahrada 1862 m2, dal$i pozemky zem&délské pudy, dobry
stav, nabidkova cena 1 300 000 K¢

2*) samostatny pfizemni rodinny dim se zastavénou plochou 144 m2, pozemkem 1585 m2, po celkové
rekonstrukei v roce 2010, spojeni BUS a vlak, nabidkova cena 1 030 000 K¢

3*) samostatny piizemni rodinny dtim 2+1, podsklepeny, se zastavénou plochou 148 m2, pozemkem 2000 m2,
kolna, udirna, ¢astecna rekonstrukce rozvodt, WC, kuchyné, nabidkova cena 1 900 000 K¢

4*) samostatny pfizemni rodinny dim 3+1 s uzitnou plochou 120 m2, pozemkem 2176 m2, piivodni stav se
zapocatou vystavbou koupelny, suché WC, rezervace 800 000 K¢

5*) samostatny piizemni rodinny diim s uzitnou plochou 85 m2, pozemkem 1487 m2, novostavba, nabidkova
cena 2 670 000 K¢

6*) samostatny piizemni rodinny dtim 4+1, o uzit. plo§e 150 m2, pozemek 2892 m2, bezvadny stav, rekonstr.
koupelna, podlahy, el. instalace, kuchyn, kamna s teplovod. vyménikem, kolna, rezervace 1 300 000 K¢
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7*) fadovy koncovy ptizemni rodinny dim 3+1, vyuzité podkrovi, o uzitné plose 150 m2, pozemek 3227 m2,
dobry stav, garaz, spojeni BUS a vlak, nabidka 1 795 000 K¢

8*) samostatny pfizemni rodinny dim, o zastavéné plose 150 m2, pozemek 3252 m2, na pozemku rybnicek,
sklenik, kolna, septik, spojeni BUS a vlak, nabidka 2 100 000 K¢

9*) samostatny ptizemni rodinny diim 4+1, o uzitné plose 417 m2, pozemek 11672 m2, dobry stav, byvala
zemédelska usedlost, dvougeneracni, zZumpa, zahrada 3625 m2, prodej v aukci, vyvolavaci cena 460 000 K¢

Na trhu nemovitosti se v soucasné dob¢ piimo v obci Kienov neobchoduji zadné rodinné
domy. V blizkém okoli se nabizi vice nez desitka rodinnych domt v obdobné velkych obcich.
Vsechny porovndvané nemovitosti jsem vzdaleny mezi 16 a 23 km od Svitav (posuzovana
nemovitost je vzdalena 16 km). Obec Brnénec mé cca Ctyfnasobek obyvatel, nez obec Kienov
a ostatni obce, navic md mimo autobusové spojeni rovnéz spojeni vlakové. Nabidka domu v
Janivkach a Utéchové je jiz zarezervovana. Viechny toto skute¢nosti jsou promitnuty do
porovnani.

Uzitné plochy rodinnych domt jsou nabizeny mezi 71 az 176 m2, plochy pozemka u
nemovitosti se pak pohybuji mezi 1 167 a 12 329 m2, a to v zavislosti na tom, jestli se k
obytnym domiim (vétSinou byvalym zemedélskym usedlostem) prodava rovnéz zeméedélska
puda. RovnéZ byla zjiStovana cena zemédélskych pozemkl v dané lokalité. Cena téchto
pozemku byla stanovena na 20 K¢/m2. Pozemky byly porovnany a dle velikosti byla cena
srovnatelna cena piiméfené upravena.

Ze zjisténych pramérnych cen vyplyva, ze uzitné plochy domt jsou 125 m2, plochy pozemku
3619 m2 (bez nabidky €. 1 pak 2 310 m2), nabidkové ceny upravené koeficientem trhu a o
poplatky cca 1,4 mil. K& Pramér vSech nabidkovych cen po jejich tpravé na srovnatelnou
uroven ¢ini cca 1 mil. K¢. Z divodu nesoucinnosti vlastnika, resp. uzivatelky nemovitosti, a
nemoznosti prohlédnout posuzovanou nemovitost, je ndvrh ceny snizen o 10%.

Porovnanim na trhu nemovitosti, s ptihlédnutim ke vSem faktorim oceflované nemovitosti, je
jako porovnatelna hodnota nemovitosti rodinného domu ¢&.p. 58 véetné pozemku p¢. 20, k.q.
Kfenov, navrZzena cena na urovni zjiSténych primérnych cen upravenych piisluSnymi
koeficienty a ponizena o 10% z divodu odhadu ceny bez moznosti prohlidky nemovitosti, {j.
po zaokrouhleni

900 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnici stavby a ~ SJM Velicka Roman a Velickova Ladislava, vlastnictvi: vyhradni
pozemku:
Hodnota zjisténa jako celek nebude upravena.

V pripadé prodeje pouze jedné poloviny majetku bude obvykla cena upravena
koeficientem vyjadrujicim podilové vlastnictvi, k = 0,8. Cena nemovitosti pak bude ¢init
720 000 K¢, na kazdého spoluvlastnika pripadne 360 000 K¢.

Podil ve vvsi jedné poloviny pak bude mit hodnotu: 360 000 K¢
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D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podklad a informaci o oceflované nemovitosti lze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni dluznika, je na oceiovany majetek, nemovitosti zapsané na

LV 263 - rodinny dim ¢p. 58 na pozemku st. p.¢. 20 a pozemek st. p.¢. 20, k.u. Kienov, obec
Kienov, okres Svitavy

uvaleno zastavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, zastavni pravo soudcovské a vydan exekucni piikaz k prodeji nemovitosti.
Dale je vlastnické pravo omezeno vydanim zastavniho prava exekutorského, zastavniho prava
z rozhodnuti spravniho orgénu a nafizena exekuce k povinnym samostatné Velicka Roman 1
Velickova Ladislava.

Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

E. Obvvkla hodnota - trzni cena - zavér

Vzhledem ke skutecnosti, Ze vlastnim nemovitosti neni soucinny a nebyla umoZnéna
prohlidka, byla cena vypoctena na zaklad¢ ptredpokladu standardniho vybaveni rodinného
domu, a to jak porovnavaci metodou, tak i ovéfena dle platného ocenovaciho ptedpisu.
Ocenovaci vyhlaska je v poslednich letech upravena o koeficienty vyjadiujici mnoho trznich
vlivil, jako napiiklad Index trhu s nemovitostmi, polohy, stavebné technicky stav, vlastnické
vztahy, apod.

Cena nemovitosti zjisténa v ¢asti B.1 posudku, dle ocenovaci vyhlasky, 825 040 K¢&
rodinného domu a pozemku, cena vcetné¢ dalsi stavby pak 1 150 320 K¢

Cena nemovitosti zjisténa v ¢asti B.2 posudku, porovnavaci metodou - 900 000 K¢

Zjisténa mozZna cena je stanovena odhadem bez mozZnosti prohlidky nemovitosti. Znalec si
vyhrazuje pravo navrh obvyklé ceny upravit na zékladé novych zjisténych skutecnosti, nez
predpokladanych.

S prihlédnutim ke zjiSténym skute¢nostem je navrzena jako predpokladana
dosazZitelna cena nemovitosti zapsanych na LV 263 - rodinny diim ¢p. 58 na
pozemku st. p.C. 20 a pozemek st. p.¢. 20, k.u. Kienov, obec Kienov, okres
Svitavy, k datu zpracovani znaleckého posudku (pfi prodeji jako celku),
cena zjiSténa porovnanim srovnatelnych nemovitosti, a to ¢astka

900 000 K¢

slovy: Devétsettisic K¢

jedna polovina majetku ¢ini 450 000 K¢  slovy: Ctyfistapadesattisic K¢
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V pripadé samostatného prodeje podilu 1/2 nemovitosti zapsanych na LV 263, je pak
navrZena k datu zpracovani znaleckého posudku pro hodnotu 1/2 majektu ¢astka

360 000,- K¢

slovy: TristaSedesattisic K¢

V Praze 6. 10. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro Pardubicky kraj, k.a. Kienov, LV - 263
- kopie katastralni mapy k.u. Kfenov, oblast oceflované nemovitosti
- fotodokumentace

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslove.

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 759-47/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji dokladem ¢. 759-47/17.
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