ZNALECKY POSUDEK
¢. 980-37/2016

O cené obvyklé pozemku p.C.st. 1181, soucasti kterého je stavba Rosice, ¢.p. 618, bydleni a pozemku p.c.
24/13, vSe zapséno na LV ¢. 1167 k.. Rosice nad Labem a obec Pardubice pro ucely insolvencniho fizeni
¢.j. KSPA 59 INS 28003/2015.

Objednatel znaleckého posudku: MORAVOLEN HOLDING a.s. IC: 25551426
Kratka 2
787 01 Sumperk

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé pro potieby objednatele.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb. a 288/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sh. ke dni zpracovani znaleckého posudku, podle stavebné technického stavu
ke dni 11.08.2016 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Radka Konopkova

Jungmannova 664

530 02 Pardubice

IC: 48166146

telefon: 724950291

e-mail: radka.konopkova@centrum.cz

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu vetné titulniho listu a 2 stran pfiloh. Objednateli se predava ve
dvou vyhotovenich.

Pardubice 16.08.2016 vytisk €.3



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ocenéni dle platného ocefovaciho predpisu ke dni 11.08.2016 (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vSe v platném znéni), v navaznasti na ust. § 219 odst. 5
zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobu jeho feSeni (insolvenéni zakon), v platném znéni, a to

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena se vyjadruje hodnotou véci a urci se porovnanim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika:

1. Nejprve je provedeno ocenéni podle oceniovaciho piredpisu (zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
a provadeci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vSe v platném znéni).

2. Ocenéni porovnavacim zptsobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodejit obdobnych
nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocefiované nemovité véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni v§ech okolnosti
a vySe vypoctenych cen.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: st. 1181, p.c. 24/13

Adresa predmétu ocenéni: generala Svobody 618
533 51 Pardubice, Rosice

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Obec: Pardubice

Katastralni uzemi: Rosice nad Labem

Pocet obyvatel: 89 693

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 400,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 11.08.2016 ze tcasti vlastnika nemovitych véci.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny, piipadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:

LV ¢. 1167 k.. Rosice nad Labem z 15.03.2016,

informace sdélené vlastnikem nemovitych véci,

informace zji$téné pii mistnim Setfeni véetné zaméteni a fotodokumentace,

kopie katastralni mapy,

informace uzemniho planu,

mapa oblasti,

kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j. T 128/97/2687/98/Uh z 2.10.1998 v¢. geometrického planu ¢. 825-55/98 (RD),
sdéleni k ohlaseni drobné stavby ¢.j. 2271/2001 z 15.5.2001 (bazén, strojovna bazénu se saunou),
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informace z realitnich serveru,
informace o cenach — kupni smlouvy nemovitych véci uvedenych ve srovnavaci metode,
konzultace se znalci.

Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady:

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. o provedeni n¢kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a
¢.53/2016 Sb. (ocenovaci vyhlaska).

Zékon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobu jeho feSeni (insolven¢ni zadkon), v platném znéni.

5. Vlastnické a evidencni iidaje

LV ¢. 1167 k.. Rosice nad Labem a obec Pardubice ze dne 15.03.2016:
A.Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

SJM Vlastimil Suchy a Véra Sucha, generala Svobody 618, Rosice, Pardubice
B. Nemovitosti

pozemky

parcela vyméra m’ druh pozemku/zpisob vyuziti
st. 1181 105 zastavéna plocha a nadvori
soucasti je stavba : Rosice, ¢.p. 618, bydleni

24/13 636 orna puda

C. Omezeni vlastnického prava
zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo exekutorskeé,
zahajeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji nemovitych veéci — viz. LV ptilohou

ZpenéZzenim ocenované nemovitosti v insolven¢nim Fizeni uvedena omezeni vlastnictvi, jak jsou
zapsana na LV ¢. 1167 ze dne 15.03.2016 pro k.u. Rosice nad Labem, zaniknou.

Stavebné pravni stav:

Ke stavebné¢ pravnimu vztahu ocefiovanych staveb bylo piedlozeno kolaudacni rozhodnuti ¢.j. T
128/97/2687/98/Uh z 2.10.1998 vydané¢ Magistratem M¢sta Pardubic, kterym bylo povoleno uzivani stavby
rodinného domu a sdéleni k ohlaseni drobné stavby bazénu s objektem strojovny a technologie bazénu a
saunou vydané UMO-Statutarniho mésta Pardubice, MO Pardubice VII dne 15.5.2001 ¢&j. 2271/2001.
Projektova dokumentace nebyla piedlozena. Pii mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze skutkovy stav odpovida
udajim evidence operatu katastru nemovitosti. Nebylo realizovano mobilni zakryti bazénu.

Ndjemni vztahy:

Nebyly zjistény. Ke dni ocenéni nemovité véci uzivany vlastniky.

6. Predpoklady pro vypracovani ocenéni

ProhlaSeni:

Znalec prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnu nebude mit Zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo
jiny zajem souvisejici s pfedmetem ocenéni ani neni majetkové nebo jinak propojen s objednatelem ci
vlastnikem pfedmétu ocenéni. Neexistuji zadné diivody, které by mohly zpochybnit nezavislost znalce.
Odmeéna ziskana za provedeny znalecky posudek neni zavisla na stanovenych hodnotach.

Piedpoklady:

Bézn€ nedostupné informace o predmétu ocenéni byly pievzaty od vlastnika a z vefejn¢ dostupnych zdroja.
Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti podkladl. Za
presnost udaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a predpoklada
jejich pravdivost a uplnost.



Vécna omezeni:

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto znaleckém posudku je kalkulovano pro ucely uvedené v kapitole
Znalecky ukol. V ptipad pouziti pro jiné nez uvedené i€ely neodpovida znalec za jakékoli nasledky nebo
Skody timto pouzitim vzniklé.

7. Celkovy popis nemovitych véci

Vseobecné informace:

Pozemek p.¢.st. 1181, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢&.p. 618, a pozemek uzivany v jednotném
funkénim celku p.c. 24/13, jsou situovany v ¢asti krajského mésta Pardubice — Rosice, v ul. generala
Svobody.

Mésto Pardubice je krajskym méstem s komplexni obCanskou vybavenosti, situovanym na soutoku Labe a
Chrudimky. Mésto dostupné MHD, BUS, vlak, letisté. Uzemni plan obce existuje.

Poloha nemovitych véci vi¢i obci:

Nemovité véci jsou situovany v zastavéném uzemi. Pistup z verejné zpevnéné komunikace na pozemku p.¢.
24/1 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Pardubice. V mistni ¢asti Rosice Ufad MO, posta, obchody, sluzby,
sportovisté, mezindrodni bilingvni ZS a MS. Zastavka BUS vzdalena cca 70m, vlakova zastavka 1,3km.

Popis :

Soucasti pozemku p.¢.st. 1181 o vyméfe 105m? je volné stojici rodinny dim &.p. 618, nepodsklepeny
pfizemni s obytnym podkrovi, ktery obsahuje byt 5+1 s vestavénou garazi. V jednotném funkénim celku
jako zahrada uzivan pozemk p.¢. 24/13 o vyméie 636m?. Pozemky oploceny, pfistupny z veiejné zpevnéné
komunikace, napojeny na vetejné rozvody elektro, plynu, kanalizace, vody. Na pozemku p.c. 24/13 bazén,
stavba pro technologii bazénu se saunou, studna vrtand, venkovni pravy (zpevnéné plochy, oploceni s vraty,
sdruzeny pilif elektro, HUP, pfipojka vody a kanalizace), trvalé porosty.

Uzemni plan:
V platném UP mésta Pardubice nemovité véci v plose BP — bydleni nizkopodlazni pfedmeéstské. Mesto
nema cenovou mapu pozemkd.

8. Obsah znaleckého posudku

1.0cenéni dle cenového predpisu — cena zji§téna (tzv. administrativni*) - jednd se o cenu urcenou dle
platného ocefiovaciho piedpisu vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢.199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb. Cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter.

2.0cenéni porovnavacim zpisobem
V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitych véci.

3.Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné tvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech okolnosti.



B. ZNALECKY POSUDEK

B1. Ocenéni podle cenového prredpisu — vvhl.c.441/2013Sb.. v platném znéni

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 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. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadeji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZz soucasti je 'V 0,00
stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem
na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav v 1,00
5
Index trhu Ir=Ps* (1 + £ P;)=1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ti€el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku 1 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - Rezidencni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec - Pozemek I 0,00
1ze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Niz§i nezZ je pramér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii I 0,00

11
Index polohy IL=P *(1+ X P)=1,010
i=2



Koeficient pp =Ir * Iy = 1,010

1. Ocenéni pozemku

1.1. st. 1181, p.¢. 24/13
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku I, = 1,010

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. 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; 1V 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00
pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+ X P;=1,000
i=1

Celkovy index I =11 * I * I, = 1,000 * 1,000 * 1,010 = 1,010
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[‘i‘é‘é};‘z?a Index  Koef. [[ch /f;?a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 400,- 1,010 1 414,00
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1181 105,00 1414,00 148 470,-
nadvori
§ 4 odst. 1 orna puda 24/13 636,00 1414,00 899 304,-
Stavebni pozemky - celkem 741,00 1047 774,-

Ocenéni staveb na pozemcich

RD ¢.p. 618, Rosice

Soucasti pozemku st.p.¢. 1181 o vyméfe 105m? je rodinny diim &.p. 618, piizemni s obytnym podkrovim a
vestavénou garazi. Pro stavbu bylo Magistratem mésta Pardubic, odborem stavebniho ufadu dne 2.10.1998
vydéano kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j. T 128/97/2687/98/Uh. Rodinny diim napojen na vetejné rozvody elektro,
vody, kanalitzace, pylnu. RD s béznou udrzbou, vSechny konstrukce ptivodni.




Dispozice:

INP: garaz 20,23m?, zadvefi 6,8m* chodba se schodistém 10,97m?, komora pod schodistém 4,62m?,
koupelna s WC 3,03m?, kuchyné 7,73m?, spiz 2,39m?, jidelna 8,46m? obyvaci pokoj 25m?

Podkrovi: chodba 7,58m? koupelna s WC 7,02m?, 3 pokoje 16,81m?, 16,81m? 11,02m?

Konstrukce:

zaklady s izolaci proti zemni vlhkosti

svislé kce zdéné - obvodové tl. 40cm, vnitini 30cm a 10cm

stropy Zelezobetonové

schodiste zelezobetonové monolitické s povrchovou tpravou - dfevény obklad, do pidniho prostoru vysuvné
schodiste

stiecha sedlova

krytina betonova

okna plastova s zaluziemi, stie$ni dfevéné

dvete do ocelovych a dievénych zarubni plné a prosklené

vrata s dfevénou vyplni

podlahy dubové vlysy, keramicka dlazba, bet. mazanina, korkové s natérem

omitky vapenné a Stukové

vnitini obklady keramické a dievéné

fasada btizolit, keramicky sokl

klempiftské konstrukce médéné

ustfedni topeni a pfiprava TUV - plynovy kotel s ohievem TUV

vybaveni koupelny 1NP - sprcha, umyvadlo, zavésné WC, podkrovi vana, umyvadlo, zavésné¢ WC

vybaveni kuchyné - linka, sporak s varnou deskou, digestor, mycka

elektro svételna a motorova

vestaveéné skiiné

Venkovni Upravy: oploceni, vrata, zpevnéné plochy, pfipojka vody, kanalizace, sdruzeny pilii elektro a
plynu, bazén (ocenén samostatn¢)

Vedlejsi stavby: kryté sezeni (navazuje na RD) - ZP 9,72m?
objekt technologie bazénu se saunou - volné stojici 15,2 1m?

Zpusob ocenéni: § 35 vyhlasky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda

Poloha objektu: Pardubice

Staii stavby: 18 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 979,- K&/m’®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

INP: 8,87*8,68+(1,68+0,95)*0,95+6,8*3,68 = 104,51 m*

podkrovi: 8,87*8,68+(1,68%+0,95)*0,95 = 78,51 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

INP: 104,51 m? 2,83 m

podkrovi: 78,51 m? 2,76 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 8,87*8,68%2,83+(1,68+0,95)*0,95%2,83+6,8*3,68*(= 299,65 m’
1,67+4,3)/2

podkrovi: 8,87%8,68%(1,38+3,4/2)+(1,68+0,95)*0,95*1 = 239,63 m’



Obestavény prostor - celkem: = 539,28 m’

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 104,51 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 183,02 m’
Podlaznost: ZP /ZP1 =1,75

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A

plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby - samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén - méng jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné II 0,01
5. Napojeni na sité (piipojky) - piipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo V 0,08

propan butan
6. Zptisob vytapéni stavby - stfedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptisluSenstvi v RD - tipIné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. v 0,05

standard. proved., popiipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy - standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD - standardni ptfisluSenstvi - I 0,10

vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - Objekt technologie bazénu o ZP

15,21m2 se saunou

Kryté sezeni navazujici na RD o ZP 9,72m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou - od 300 m2 do 800 m2 celkem I 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou  II 1,00
Koeficient pro stari 18 let:

s=1-0,005*18=0,910
12
Index vybaveni Lvy=1+ X V)*V;*0910=1,110
i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku I, = 1,010
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 979,- K&/m® * 1,110 = 3 306,69 K&/m®
CSp=0P * ZCU * I * I, = 539,28 m® * 3 306,69 K&/m** 1,000 * 1,010=1 801 064,10 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 801 064,10 K¢

Bazén

Na pozemku p.¢. 24/13 je venkovni zapustény bazén Mountfield realizovany na zakladS sdéleni k ohlaseni
drobné stavby vydaném Uradem méstského obvodu - Statutarni mésto Pardubice, Méstsky obvod Pardubice
VII dne 15.5.2001 ¢&.j. 2271/2001.

Zpusob ocenéni: § 35, odst. 5, § 18 vyhlasky



Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Vyméra: 23,90 m’ obestavéného prostoru
Ocenéni

Zakladni cena (dle p¥il. €. 17):  [K&m’]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zikladni cena upravena cena [K&/m?]

PIn4 cena: 23,90 m® * 4 601,19 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15 /40 =37,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Bazén - zjiSténa cena

Studna

21. Bazén venkovni

* % |l

1825,
1,1000
2,2920

4 601,19
109 968,44 K¢

0,625

68 730,27 K¢
1,010

69 417,57 K¢

69 417,57 K¢

Na pozemku p.¢. 24/13 je vrtana studna hloubky 10m. Stari 18 let. Nebylo piedlozeno vodopravni povoleni.

Zpusob ocenéni: § 19 vyhlasky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 10,00 m
Profil studny: 150 mm
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:

hloubka: 10,00 m * 975,- K¢/m
Ziakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 18 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 32 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 18 / 50 = 36,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 36,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

9 750,- K¢

* % ||+

9 750,- K¢
1,1000
2,3180

24 860,55 K¢

0,640

15 910,75K¢

15 910,75 K¢



Koeficient pp
Cena stavby CS

Studna - zjiSténa cena

Cena staveb celkem

Ocenéni porostii na pozemcich

Trvalé porosty

1,010

16 069,86 K¢

16 069,86 K¢

1 886 551,53 K¢

Na pozemku p.¢. 24/13 trvalé porosty okrasného charakteru o celkové pokryvné plose cca 170m?.

Zptsob ocenéni: § 47 vyhlasky

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zptsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢e 899 304,00
Celkova vyméra pozemku m’ 636,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostut: m’ 170,00

Cena pokryvné plochy porostl K¢ 240 380,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085

Cena okrasnych rostlin: = 20 432,30
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 20 432,30 K¢
Cena porosti celkem = 20 432,30 K¢
Rekapitulace cen staveb a porosti na pozemku:

RD ¢.p. 618, Rosice 1 801 064,10 K¢
Bazén 69 417,57 K&
Studna 16 069,86 K¢
Trvalé porosty 20 432,30 K¢
Stavby, porosty na pozemku - celkem 1906 983,83 K¢
Pozemky - celkem + 1047 774,- K&

St. 1181, p.¢. 24/13 - zjiSténa cena

REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku
1.1.st. 1181, p.¢. 24/13

1. Ocenéni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

2954 757,83 K¢

3005 447,70 K&
3 005 447,70 K&

3005 447,70 K&

3 005 447,70 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemku

1.1. st. 1181, p.c. 24/13 2954 757,80 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 2 954 757,80 K¢
Celkem 2 954 757,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2 954 757,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 954 760.- K¢

slovy: DvamilionydevétsetpadesatctyritisicsedmsetSedesat K¢

B1. Rekapitulace ocenéni dle cenového predpisu — vyhlaska ¢.441/2013 Sb., v platném
znéni -zaokrouhleno 2954760 K¢

B2. Ocenéni porovnavacim zpisobem

Ocenéni porovnavacim zpusobem

V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitych véci. Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho
prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek. Pfi pouziti zjednoduSené
metody pfimého porovnani:

Princip metody spociva v tom, ze z databdze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci piepocitacich indext jednotlivych nemovitych véci odvozena jednotkova trzni
cena.

Porovnavaci metoda dava nejptesn€jsSi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skuteCnost vyzaduje
presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnoceni
a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.

V posudku k porovnani byly pouzity mimo jiné nasledujici nemovité véci:
. uskutecnéné prodeje obdobnych nemovitych véci (info KN — kupni smlouvy)

RD Pardubice, Rosice ¢p. 625 cena: 5 050 000 K¢

zastavénda plocha st. 1308 - 134m’, zahrada p.c. 24/5 — 534m’. RD piizemni s obytnym podkrovim,
vestavénou gardzi, krytym venkovnim bazénem, stejnd lokalita, dodavatel stavby, rok vystavby, mensi
pozemek vetsi RD. Vkladové rizeni : V-10928/2015
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. RD Pardubice, Rosice ¢p. 696 cena: 5 750 000 K¢

zastavénd plocha st. 1493 - 174m’ zahrada p.¢. 361/47 — 144m?, p.c. 361/56 — 366m°, podil 1/11
(pFistupova komunikace) na p.¢. 361/4 — 590m?, 361/43 — 49m’°, podil 4/105 (pristupova komunikace) na p.¢.
361/37 — 33m?, 379/4 - 374m’. RD piizemni s obytnym podkrovim, vestavénou gardzi, obdobnd lokalita,
vetsi RD, mensi pozemek, spoluvlastnicky podil na pristupovych komunikacich. Vkladové 7izeni: V-
12325/2015

Uprava ceny za podil na komunikacicih — 250 tis. K¢ 5500 000 K¢

. nabidky realitnich serwerii

RD Pardubice, Rosice cena: 4 290 000 K¢
Radovy koncovy, prizemni s obytnym podkrovim RD 5+1, Tolarova ul. ¢p. 178, castecné podsklepen, s
gardzi. Pozemky celkem 741m’, zastavénd plocha cca 110m’

Nabizeno: Reality Sebastian, www.sreality.cz, ID: 75DM241

Horsi lokalita (u rychlodrahy a v blizkosti Zeleznice), Fadovy RD, horsi stavebné technicky stav, srovnatelna
velikost pozemku i RD

R S RS

RD Pardubice, Rosice cena: 3 590 000 K¢
Radovy koncovy, prizemni s obytnym podkrovim RD, ul. Marie Pujmanové ¢p. 200, po Cdstecné
rekonstrukci. Gardz. Pozemky celkem 443m’.

Nabizeno: Realitni kancelar Sting, www.sreality.cz, ID:

Srovnatelna lokalita, Fadovy RD, srovnatelny stavebné technicky stav, mensi pozemek i RD

uprava ceny (velikost RD, pozemku) 1,3 4 667 000 K¢
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Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostiednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné pripadd jsou
znamé ceny vzorkll vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni ¢astky za porovnavané
nemovité veci jako za celky, tedy ve formé Kc/ks. Protoze i hledand porovnavaci hodnota posuzovanych
nemovitostych véci je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim fesenim za jednotku porovnani
zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem,
eventualné kvalitativni hierarchické uspotadani vzorkt, provadét v téchto jednotkach. Vyhody tohoto
zpisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky
trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé rozdily mezi vybranymi vzorky a
ocefiovanym subjektem se snazi ocenit, a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek a prirazek s
cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu oceniovaného subjektu.
Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorki, a upravy maji relativni formu ve vztahu ke
zvolenému zdkladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzdjemné prizplisobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,,sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatui'e je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace.

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, horsi nez nemovité véci oceriované, 1ze
predpokladat, ze ocenované nemovité véci maji vyss$i cenu nez nemovité véci porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, lep§i neZ nemovité véci ocefiované, 1ze
predpokladat, ze oceniované nemovité véci maji niZ§i cenu nez nemovité véci porovnavané (nez vzorek)

V ptipad¢ vyse uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelari je pfi zohlednéni téchto informaci zapotfebi
uvazovat s jistym poklesem cen, nebot” obvykle byvaji nabidky realitnich kancelafi vySsi, nez pozdé&ji
skute¢né obchodované ceny. Koeficient redukce ceny 0,90.

Vyhodnoceni srovnavaci metody:

Rozpéti redukovanych cen: 3 861 000 K¢ az 4 200 000 K¢

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty oceflovanych nemovitych véci byly vybrany vyse uvedené srovnavaci
nemovité véci. Tyto srovndvaci nemovité véci jsou s ocefiovanymi nemovitymi vécmi pomerné
dobfe srovnatelné.

Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena v rozpéti 3 861 000 K¢ az 5 500 000 K¢.

B2. Ocenéni porovnavacim zpiisobem 3 861 000 K¢ az 5500 000 K¢

B3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny:

Obvykl4 cena je definovdna v §2 zidkona ¢. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
poptipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadny okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
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ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
ur¢i se porovnanim.

Faktory ovliviiujici obvyklou cenu rodinnych domu:

U rodinnych domt jsou diilezité tyto faktory:
-stavebné technicky stav

-poloha v obci

-soucasti a prislusenstvi

-dopravni obsluznost, napojeni na technickou infrastrukturu
-pravni vztahy

-§irsi vztahy

-vybavenost v okoli nemovitych véci
-ptirodni prostiedi

-zména v zastavbeé

-obyvatelstvo

Faktory zaporné ovlivitujici cenu:

-v méststké &asti Rosice pouze specializovana MS a ZS
-omezena dostupnost MHD (Cetnost spojt)

-konstrukéni prvky kratkodobé Zivotnosti na hranici Zivotnosti

Faktory kladné ovliviiujici cenu :

-dostupna obcanské vybavenost — obchody, posta, sluzby
-stavebng technicky stav

-velikost pozemku

-soucasti a prislusenstvi

Stavebné pravni stav:
odpovida predloZzenym podkladiim

ZpenéZenim oceniované nemovitosti v insolven¢nim fizeni uvedena omezeni vlastnictvi, jak jsou
zapsana na LV €. 1167 ze dne 15.03.2016 pro k.u. Rosice nad Labem, zaniknou.

Zdivodnéni obvyklé ceny :

Rekapitulace
zjiSténa cena 2954760 K¢
ocenéni porovnavacim zpisobem 3861 000 K¢ az 5 500 000 K¢

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektll, pozitivnich a negativnich faktord byla navrzena
obvykla cena nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1167 k.. Rosice nad Labem véetné soucasti a

prislusenstvi ve vysi
4 400 000 K¢
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C.ZAVER

Cena obvykla pozemku p.¢.st. 1181, jehoz soucasti je stavba Rosice, C.p. 618, bydleni a p.C. 24/13, vSe
zapséno na LV €. 1167 v k.. Rosice nad Labem pro tcely insolvenciho fizeni vedené¢ho pod ¢.j. KSPA 59
INS 278003/2015 stanovena ve vysi

4 400 000 K¢

(¢tyFimilionyctyristatisic K¢)

Pardubice 16.08.2016

Ing. Radka Konopkova

Jungmannova 664

530 02 Pardubice

telefon: 724950291

e-mail: radka.konopkova@centrum.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
31.tijna 2000 ¢.j. SPr.2993/2000 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. 980-37/2016 znaleckého deniku.

Jsem si védom dasledktl védomé nepravdivého posudku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

LV ¢. 1167 k.. Rosice nad Labem 12
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitotych véci 1
Mapa oblasti
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