Opraveny
Znalecky posudek €. 2721/8/2016

o obvyklé cené nemovitosti na LV 33,79,165 v obci a katastralnim uzemi Strasov...

Objednatel posudku: ZIZLAVSKY, advokatni kancelaF — insolvenéni spravci
Praha 1 Siroka 5 PSC 110 00
Uéel posudku: Doklad k insolvenénimu fizeni —

oprava chyby v souctu pol.1.2,0ddil 2 a
koeficientu K1 ve sloupci 1 porovnavaci tabulky

Znalecky ukol: Zjistit obvyklou cenu nemovitosti
Ocenéno podle stavu ke dni: 8.4.2016

Posudek vypracoval: Oldfich Dasek,B.Némcové 909,Pfeloud
Datum mistniho Setieni: 8.4.2016

Posudek obsahuje 10 stran textu a pfedava se objednateli v 1 vyhotoveni. Jedno vyhotoveni znaleckého
posudku zUstava uloZzeno v archivu znalce. Posudek je zaslan objednateli rovnéz elektronicky.

Vyhotoveni ¢.1

V ..Prelouéi dne 29.7.2016

Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

1. Zakon ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku,v platném znéni
2. Vyhlaska €.441/2013 Sb.,o ocefiovani majetku,ve znéni vyhlasek €.199/2014 Sb.,
345/2015 Sh.,53/2016 Sb.
3. Doklady pfedané objednatelem posudku:
- Objednavka posudku s udaji o u€elu posudku
- Vypisy z katastru nemovitosti Katastralniho Ufadu pro Pardubicky kraj - LV 33,79,165 v obci a
katastralnim uzemi Strasov
4. Prohlidka nemovitosti provedena dne 8.4.2016 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti Jana Horyny

Vlastnické a evidencéni udaje:

LV ¢.165

Horyna Jan, €.p. 41, StraSov - k celku

LV ¢.33

mimo jiné: Horyna Jan, €.p. 41, Strasov - 4/40
LV ¢.79

mimo jiné: Horyna Jan, €.p. 41, StraSov - 4/40



A. Nalez

Posudek je vypracovan na objednavku advokatni kancelafe AS Zizlavsky v.o.s.,insolvenéniho spravce.
Pfedmétem ocenéni je zjisténi ceny obvyklé pro insolvenéni fizeni na nemovitosti na LV 165,LV 33 a LV
165 v obci i katastralnim Uzemi Stradov,okres Pardubice. Na LV 165 je stavebni parcela p.C.st.21/1,jejiz
soucasti je dim ¢.p.41 a funk&né souvisici zahrada p.¢.49/1. Dale jsou tam 3 stavebni parcely,zastavéné
zemédélskymi stavbami ve vlastnictvi jiného subjektu, pfilehla manipulaéni plocha a jina plocha.Na
stejném LV jsou dale zemédélské pozemky.Na pozZadavek objednavatele posudku bude toto LV
rozdéleno na 3 samostatné oddily. Na LV 33 je ostatni plocha v podilovém spoluvlastnictvi vice vlastniku
,na LV 79 je orna puda rovnéz v podilovém spoluvlastnictvi vice viastniku

LV 165:

Oddil 1::

Stavebni parcela p.¢.st.21/1,jejiz sou€asti je dim ¢€.p.41 a funkéné souvisici zahrada p.¢.49/1.Nemovitosti
jsou v severni ¢asti obce.

Oddil 2:

Pozemky p.€.st.101, st.94/1,st.99/1, st.100/1 se nachazeji na vychodnim okraji obce,severné od silnice
lll.tFidy a jsou zastavéné zemédélskymi stavbami ve vlastnictvi jiného subjektu.Kolem nich je manipulacni
plocha p.€.95 a dale pozemek p.€.554 -plocha po mostni vaze.

Oddil 3:

Zemédélské.pozemky.

LV 33: Pozemek je ostatni plochou - ostatni komunikaci v podilovém spoluvlastnictvi vice vlastniku.

LV 79: Pozemek je zemédélskou pldou - ornou, v podilovém spoluvlastnictvi vice vlastniku.

B. Posudek

Seznam ocenénych polozek

1. LV &.165
1.1.0ddil 1
1.2. Oddil 2
1.3. Oddil 3

2.LVeE33

3.LVE.79

1. LV E.165
1.1.0ddil 1

Ocenovani majetku upravuje zakon €.151/1997 v platném znéni.Ten v § 2 odst.1 stanovi,Ze majetek se
oceruje obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi jinak a souasné vysvétluje pojem "obvykla cena".Cenou
obvyklou (trzni) se rozumi cena, za jakou lze podobnou nemovitost v srovnatelném misté a cCase
prodat, pfiCemz se vyluCuji zvlastni vlivy trhu, osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho & vliv
zvlastni  obliby.Kazda nemovitost je individualitou vzhledem k velikosti,stafi,vybaveni, umisténi a to
v€etné jejich soucasti a pfisluSenstvi. Obvyklé ceny nemovitosti Ize nejpfesnéji vyjadfit z poméru jejich
cen zjisténych dle vyhlasky a z cen kupnich. Obecnou cenu stanovim z porovnani obdobnych
prodanych, pfipadné nabizenych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitdch,korigovanych koeficienty z
hlediska vybaveni nemovitosti,stavu,polohy a dalSich vlivy.

Nemovitost €.p.41 je na severnim okraji obce,vychodné od silnice lll.tfidy, na stavebnim pozemku
p.¢.st.21/1, jehoz soucasti je budova €.p.41. Pfiléha k nému funkéné souvisici zahrada p.¢.49/1.Na dum
¢.p.41 navazuje na vychodni strané chlév, na vychodni hranici pozemku je stodola, k pfiléha na severni
strané drevnik, na jizni strané kalna. V¢elin.je na zahradé p.€.49/1.Soucasti domu jsou studna,pfipojka
vody a elektfiny,vodomérna Sachta,zumpa,zpevnéné plochy,vrata, ploty. Na pozemcich je nékolik
ovocnych strom(.0Obytna ¢ast domu je uzivana k bydleni, ma 1 byt v jednom nadzemnim podlazi, dle
§13,0dst.2 vyhl.£.441/2013 Sbh. je to rodinny ddm. Chlév a stodola jiz neslouzi svému ucelu a jsou
pfislusenstvim rodinného domu..Souc¢asny pfijezd k nemovitosti,vjezdova vrata a oploceni na jizni strané
jsou jiz na pozemku p.€.49/2 ve vlastictvi jiného subjektu

Dim ¢&.p.41 je pfizemni stavba bez podsklepeni a bez podkrovi, se sedlovou stfechou,pod niz je
neupraveny pudni prostor. V pfizemi je kuchyn,jidelna,2 pokoje,chodba a lazef. Zdivo z cihel 1.38
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cm,vytapéni lokalni. Stavba je z roku 1947, v roce 1957 byla &ast chléva upravena k bydleni. Udrzba
je zanedbanad, rezavé jsou klempifské prvky, venkovni fasada misty naruSena, stfesni krytina je na
pokraji zivotnosti,stejné tak instalace a socialni vybaveni.,natary opryskané. Ve Spatném stavu je i chlév
z roku 1947 - vnitfni omitky narusené,dvefe poskozené, podlaha naruSena. Také stodola z roku
1930 je v Spatném stavu - zdivo s trhlinami,vnitini omitky narusené. Stavba vyzaduje naroCnou udrzbu.
Nepfiznivou okolnosti je pfijezd k nemovitosti pfes cizi pozemek,na némz jsou i vjezdova vrata a oploceni
vstupu.Z vefejné komunikace je mozny pfistup jen stodolou. Tyto skute€nost nepfiznivé ovliviuji i cenu
nemovitosti.

Stavebni parcela méfi 906 m2,zahrada 73 m2

Ddm €.p.41 s chlévem
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Srovnavané nemovitosti:
1) Rodinny diim Trusnov,okres Pardubice
Cena 1 250 000 K¢&

Ptizemni dm,podsklepeny . V pfizemi 1 + 2.+ socidlni vybaveni.Topeni ustfedni na plyn,voda
z vetejného vodovodu, studna, odpady do vetejné kanalizace,.elektfina svételnd i motorova. Stav
dobry,strecha je nova. U domu je dilna, kiilna a stodola. V mist¢ je autobusova doprava..

Stavebni parcela 393 m2, zahrada 535 m2.

REALITY

2) Rodinny diim Lipoltice-Pelechov,okres Pardubice

Cena 760 000 K¢

PFizemni dim,nepodsklepeny .V pfizemi 1 + 2.+ socialni vybaveni.Topeni lokalni na tuha paliva,voda ze
studny, odpady do zumpy.elektfina svételna i motorova. Stav dobry U domu je dfevnik a kolna. V misté je
autobusova doprava..Stavebni parcela 140 m2, zahrada 750 m2




3) Rodinny dim Tetov ,okres Pardubice

Cena 1000 000 K¢&

PFizemni dim,nepodsklepeny .V pfizemi 3 + k.k..+ socialni vybaveni.Topeni lokalni na tuha paliva,voda

Z verejné sité, 2 studny, odpady do Zumpy.elektfina svételna i motorova. Stav dobry,pfed 3 roky vyménéna
dfevéna okna za plastova a elektroinstalace,provedena isolace proti vihkosti. U domu je garaz a stodola. V
misté je autobusova doprava..

Stavebni parcela 250 m2, zahrada 880 m2.

HAVLICEK finascs

4) Rodinny diim Chlumec nad Cidlinou-Luéice

Cena 1190 000 K&

PFizemni dim,nepodsklepeny .V pfizemi 3 + 1.+ socialni vybaveni.Topeni lokalni na tuha paliva,voda

z vefejné sité, studna, odpady do Zumpy.elektfina svételna i motorova. Stav dobry. U domu je chlév a kolna.
V misté je autobusovéa doprava..

Pozemek 1180 m2.




Srovnavaci tabulka

Celkem
C. 1 2 3 4 primér
Trusnov Pelechov Tetov. Ludice K¢
Cena pozad.
¢i zaplac.K¢ 1 250 000 760 000 1 000 000 1190 000
Kr na
zdroj ceny 0,90 0,95 1,00 1,00
Cena po
redukci K¢ 1125000 722 000 1 000 000 1190 000
K1 1,00 1,05 1,05 0,90
K2 1,00 1,00 0,00 1,00
K3 1,00 1,00 1,00 1,00
K4 0,90 1,00 1,00 1,00
K5 1,00 1,05 1,00 0,95
K6 0,90 0,95 0,90 0,90
K7 1,00 1,00 1,00 1,00
K8 0,95 1,00 0,95 0,90
KC 0,769 1,047 0,897 0,693
Cena
nemovitosti
odvozena K¢ 865 125 755 934 897 000 824 670 835 682
Vysvétlivky:

Hodnota koeficientu miize byt v rozmezi 0,80-1,20..

Kr = koeficient na zdroj ceny (ocenovana:srovnavané), u realizované kupni ceny = 1,00,
u inzerce pifiméfené nizsi

K1 = koeficient na polohu nemovitosti (ocefiované:srovnavang)

K2 = koeficient na velikost stavby (ocefiovand:srovnavané)

K3 = koeficient na ptisluSenstvi stavby (ocefiovana:srovnavangé)

K4 = koeficient na vybaveni stavby (oceflovana:srovnavang)

K5 = koeficient na velikost pozemkli (ocenovana:srovnavangé)

K6 = koeficient na celkovy stav nemovit.(oceniovand:srovnavané)

K7 = koeficient na akt.cen.iroven

K8 = koeficient dle odborné uvahy znalce:.lepsi-horsi (ocenovana:srovnavané)
KC = koeficient celkovy = K1*K2*K3*K4*KS5*K6*K7*K8

Obvykla cena oddil 1 zaokrouhlené ¢ini 835 680 K¢

Slovy:=OsmsettiicetpéttisicSestsetosmdesatkorunceskych=



1.2. Oddil 2

Pozemky zastavéné zemédélskymi stavbami ve vlastnictvi jiného vlastnika.Tim je ovlivnéna i jejich
obvykla cena, kterou uvazuji ve vySi 80 K&/m2. Pozemky vedené v KN jako ostatni plocha-manipulaéni
plocha a jina plocha jsou v téZe lokalité a priléhaji k uvedenym stavebnim pozemkim.Jsou uZivatelné

pouze k provozu zemédélskych staveb na nich.

Jejich obvyklou cenu uvazuji ve vySi odpovidajici cenovému predpisu — 40 K&/m2.

P.¢.st.94/1 - zastavéna plocha 400 m2 80 Ké&/m2 32 000 K¢
P.¢.st.99/1 - zastavéna plocha 190 m2 80 Ké&/m2 15 200 Ké&
P.¢.st.100/1 - zastavéna plocha 514 m2 80 Ké&/m2 41 120 K&
P.€.95 - manipulaéni plocha 3447 m2 40 Ké/m2 137 880 K&
P..554 - jina plocha 45 m2 40 K&/m2 1800 K&

228 000 K¢
Obvykla cena oddil 2 celkem 228 000 K¢&

Slovy:=Dvéstédvacetosmtisickorunceskych=

1.3. Oddil 3

Pozemky jsou ornou pldou.Jejich obvykla cena se odviji od Zajemci v sou¢asné dobé nabizeji cenu

pramérné o 50 % vys$Si nez ¢ini cena dle bonity jednotlivych pozemki.

Vypocet ceny zemeédélského pozemku podle § 6. K cené bonity pfipocitavam 50%..

Pol. | popis BPEJ ZC Uprava vymeéra cena

Cislo [K&/m?] [%0] pozemku [m?] pozemku [K¢]

1 ¢ast p.¢.110 32310 7,40 +50 3714 41 225,40

- 32312 6,30 +50 1327 12 540,15

2 Cast p.€.213 32001 9,34 +50 5839 81 804,39

- " 35411 5,52 +50 1083 8 967,24

3 Cast p.¢.217 31901 11,96 +50 1672 29 995,68

=" 32210 6,64 +50 1277 12 718,92

-t 32310 7,40 +50 279 3 096,90

-"- 35411 5,52 +50 2923 24 202,44

4 Cast p.€.223/1 32001 9,34 +50 4679 65 552,79

-"- 32210 6,64 +50 2499 24 890,04

=" 35411 5,52 +50 8788 72 764,64

5. p.¢.224 32001 9,34 +50 254 3 558,54

6. Cast p..257/12 32001 9,34 +50 5270 73 832,70

-"- 35411 5,52 +50 45 372,60

7. p.¢.327 35111 6,48 +50 4291 41 708,52

8. p.¢.328/1 35111 6,48 +50 5602 54 451,44

Celkem 49 542 551 682,39
Obvykla cena oddil 3 celkem - zaokrouhlené 551 680

Ké

Slovy:=PétsetpadesatjedentisicSestsetosmdesatkorunceskych=




2.LVéE.33
Ostatni plocha -ostatni komunikace je uG&elovou komunikaci,umoznujici pfistup k zemédélskym
pozemkUim.

Jejich obvykla cena odpovida cené dle cenového predpisu,coz je 40 K&/m2.

P.¢.508/1 - ostatni komunikace 901 m2 40 Ké/m2 36 040 K¢&

Obvykla cena pozemku dle pripadajiciho podilu 4/40 - zaokrouhlené 3 600 K¢

Slovy:=T¥itisiceSestsetkorunc¢eskych=

3.LVE.79

Orna plda v podilovém spoluvlastnictvi mnoha vlastnikd. Z toho ddvodu uvazuji obvyklou cenu ve vysi
odpovidajici bonité pozemku.

P.¢.Cast 256/43 97 m2 320 01 9,34 Ké/m2 905,98 K&
P.&.¢ast 256/43 14 m2 354 11 5,52 K&/m2 77,28 K&
983,26 K&
Obvykla cena dle pripadajiciho podilu 4/40 zaokrouhlené 100,- K¢

Slovy:=Jednostokorunceskych=
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Souhrnna rekapitulace:

1. LV ¢.165
1.1. Oddil 1 835 680,- KC
1.2. Oddil 2 228 000,- K¢
1.3. Oddil 3 551 680,- K¢
2.LV¢E.33 3 600,- K&
3.LVE.79 100,- K¢
Celkem 1619 060,- Ké

Celkova cena obvykla je

1 619 060,- K¢

slovy:
jedenmiliénSestsetdevatenacttisicSedesatkorunéeskych

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze
dne 27.3.1987 &.j.2734/85 pro obor ekonomika,odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢&islem 2721/8/2016 ve znaleckém deniku.
Znalec¢né a nahradu nakladU uctuji dle pfilozeného ucetniho dokladu ¢. 8/2016.
V Prelouci dne 16.4.2016

Oldrich Dasek



