ocenéni nemovité véci - stavebni parcely Cislo 113  (zbotenisté), s pozistatky objektu
byvalého rodinného domu, ¢islo popisné 37 s venkovnimi upravami, v katastralnim tizemi
Kiinec, obci Kiinec, kraj Stiedocesky.

Objednavatel posudku: Soudni exekutor
Mgr. Lenka Cernoskova
Dolni 71
796 01 Prostejov
Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych
véci
Spis: Sp. zn. 018 EX 05665/15
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., 0

ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont

Ocenéno ke dni: 17.fijna 2017
Posudek vypracoval: Jifi Melich
Karla Capka 681
500 02 Hradec Krélové 2

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 vyhotoveni obdrzi objednatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran a pfilohy.

V Hradci Kralové, dne 20.fijna 2017
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

- PRILOHY

1. Usneseni soudniho exekutora
2. Vypis z katastru nemovitosti
3. Snimky katastralnich map

4. Polohova mapa

5. Porovnavané nemovitosti

Ocenované nemovité véci se nalézaji ve vlastnim zastavéném tGzemi obce Kiinec a jsou
primo pfistupné z ulice Dr. Chmelate. Objekt je soucasti plivodni zastavby rodinnych dom.

Nemovité véci tvoii a pfedmétem ocenéni je:
- stavebni parcela Cislo 113, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, s vymeérou 237m? s

pozustatky objektu rodinného domu, ¢islo popisné 37,

- venkovni upravy.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VECI
Struktura popisu a stavu nemovitych véci:

a) oznaceni:

Ocenlované nemovité véci jsou evidovany na Vypise z katastru nemovitosti z listu
vlastnictvi ¢islo 425 pro katastralni izemi Kiinec, obec Ktinec, kraj Stfedocesky.

Stavebni objekt rodinného domu vyhotel dle tvrzeni sousedu cca pied 20 lety.
Pied cca 10 lety byla zapocata obnova objektu, kterd vSak zlstala ve stadiu obvodovych

stén s pouzitim puvodniho stavebniho materidlu. Stavba neni zastieSena a nemd osazené
zadné konstrukce kratkodobé Zivotnosti.



Stavebni parcela je tvofena pozustatky rodinného domu, ¢islo popisné 37 a déle sutinami a
stavebnim materidlem pivodniho objektu.

b) ptipojky: - moznost napojeni na elektrickou pfipojku,
vodovodni ptipojku a kanaliza¢ni ptipojku

c) piislusenstvi: - venkovni upravy: (provizorni stavebni
oplocent)
d) soucasti: - trvalé porosty (nevyskytuji se)
e) inzenyrskeé sité: - v misté je moznost napojeni na veskeré
vetejné inzenyrské sit€¢ mimo plynovodni
piipojku
f) klady a zapory nemovitych véci:

+ nemovitost ve stiedni zastavéné ¢asti obce - omezené vetfejné inzenyrské sit€¢ v misté -
velikost stavebni parcely - pozistatky ptvodniho objektu rodinného domu po pozaru -
povinnost thrady dan¢ z nabyti nemovitych véci kupujicim - zahajeni exekuce - exekucéni
ptikaz k prodeji nemovitosti - nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

)] najemni vztahy:

- k nemovitym vécem nebyly ke dni mistniho Setfeni piedlozeny
zadné listiny o uzavienych ndjemnich smluvnich vztazich,

h) vécna biemena:

- v katastru nemovitosti nejsou zapsana v oddilu "C" Zadn4 vécna
bfemena, kterd by nemovitosti jakkoli finanéné€ znehodnocovala,

) movité véci:

- nejsou predmétem ocenéni; (nevyskytuji se).

1.2 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitych véci na listu vlastnictvi
¢islo 425 pro katastralni izemi Kfinec, obec Ktinec, kraj Sttedocesky evidovan:

- pan Oldfich Benes, rodné ¢islo 770205/0994, trvale bytem
Namésti, Cislo popisné 25, PSC 289 33, Kiinec.

1.3 Prilohy posudku

Usneseni soudniho exekutora, Sp. zn. 018 EX 05665/15, ze dne 20.9.2017 o nafizeni
exekuce na majetek povinného, kterym je pan Oldfich Benes, rodné ¢islo 770205/0994.



Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi K#inec, obec Kiinec, kraj Stfedocesky,
list vlastnictvi ¢islo 425, vyhotoveny soudnim exekutorem z dalkového pfistupu Ceského
uradu zeméméricského a katastralniho, dne 7.8.2017.

Snimky katastralnich map pro katastralni izemi Kftinec, obec Kiinec, kraj StiedocCesky,
vyhotovené soudnim znalcem z déalkového pfistupu Ceského ufadu zemémeéti¢ského a
katastralniho dne 27.9.2017 z mapovych listi DKM, v méfitku 1:500.

Polohova mapa obce Kiinec a ulice Dr. Chmelare.
Porovnavané nemovitosti - aktualni nabidky v dob& ocenéni.
Fotodokumentace nemovitych véci.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasného stavu nemovitych véci bylo provedeno dne
17.10.2017 na misté sameém.

* Tento znalecky posudek byl vypracovan znalcem na zaklad€ vSech
dostupnych informaci, které¢ mél k dispozici v dob& mistniho

Setfeni a pfi jeho pisemném vyhotovovani. Znalec si proto

vyhrazuje pravo na korekci zavért, pokud by byly zjistény

jakeékoli jiné podstatné skutecnosti, které mu nebyly znamy pfi
vypracovani tohoto ocenéni.

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Stavebni parcela ¢islo 113 - zastavéna plocha
2) Soucasti a prislusenstvi



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Stavebni parcela €islo 113 - zastavéna plocha
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Vyméra pozemku
Vyméra pozemku 237 = 237.00 m?

2.1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 2 0.85
Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni
(penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Soucin hodnot 0.2659
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.2659

2.1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00

lo=1+ SUMA(OIi)=1+0.00 = 1.000



2.1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

7. Hospodarsko - spravni vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(1+SUMA(TI))XT6XT7xT8x T9=(1+0.00)x1=1.000

2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pirevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.02

Vyssi nez je prumér v kraji



11. Vlivy ostatni neuvedené
Bez dalsich vlivai

Celkem *
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitdva

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.01) x 1.01 = 1.020

2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m* stavebniho pozemku
ZC=7ZCvxIu=1909 K¢ x 0.2659 = 508 K¢
Index cenového porovnani

I =loxItx Ip=1.000x 1.000 x 1.020

Cena upravena uvedenymi koeficienty
Cena za celou vyméru 237.00 m?

Stavebni parcela ¢islo 113 - zastavéna plocha

2 0.00

0.01

= K¢ 508, -

x 1.0200

= K¢ 518,16

= K¢ 122.803,92

Cena celkem K¢ 122.804,-




4. OBVYKLA CENA
4.1 TRZNi OCENENi NEMOVITYCH VECI

4.1.1 Popis
Zpusob ocenéni:

V piipad¢ stanoveni trzni hodnoty ocenovanych nemovitosti je nutno konstatovat
skutecnost, ze se jedna o prodej majetku v exeku¢nim fizeni. Zakladnim rozhodovacim
kritériem pfi volbé zpiisobu ocenéni - odhadu trzni hodnoty se stala metoda porovnavaci a
metoda vécné hodnoty, nebot” stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplusobem, ktera vychazi
zejména ze zakladnich hodnot zjisténych z celkovych vynost z pronajmu nemovitosti a s
ohledem na mozné dosazitelné vynosy po dobu, po kterou bude povinny nemovitosti vlastnit,
a to s ohledem na misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného nemovitého majetku, je v
daném ptipad¢ obtizné realné.

Soubor nemovitych véci je specifikovan v soupisu jednotlivych nemovitosti, stavebniho
objektu, vlastnictvim parcely a velikosti plosné vyméry a druhu pozemku vcetné
fotodokumentace.

Legislativni Gpravy:

U uvedenych nemovitosti jsou v katastru nemovitosti zapsana zastavni prava, ktera byla na
nemovité veéci uvalena.

Zastavni prava uvalend na jednotlivé nemovité véci zanikaji prodejem tohoto nemovitého
majetku.

Nemovity majetek je v exekucnim tizeni povinného, jako fyzické osoby.
- Obvyklé cena:

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o ocetlovani majetku ¢islo 151/1997 Sb. rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav
tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

S ohledem na skutecnost, Ze vlastnik nemovitych véci nesmi s nemovitym majetkem
nikterak nakladat ani jej pronajimat, nelze tak vyuzit vynosovy zptisob ocenéni. Trzni hodnota
nemovitého majetku je tak odhadovdna na zaklad€¢ stanoveni obvyklé ceny metodou
porovnavaci a metodou vécné hodnoty s ptfihlédnutim zejména k aktudlnimu stavebnimu a
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technickému stavu nemovitych véci. Dany soubor nemovitosti je tzce specifikovan jeho
stavebn¢ technickym charakterem, a proto je jiné vyuziti nemovitosti sice mozné, vzdy vSak
za predpokladu nutnosti velkého mnozstvi finan¢nich investic do souboru nemovitosti, a to s
ohledem na jejich stavajici konstrukéni a stavebni stav.

Pro  trzni  ocenéni  jsou vzaty v  uvahu zejména  tyto  faktory:

- ¢asovy faktor nabidky - rizikovy faktor v zaniku zéastavnich prav v katastru nemovitosti -
exekutor neru¢i za vady na nemovitych vécech - technicky, konstrukéni a stavebni stav
objektu - mistni poloha - vlastnictvi parcely - velikost pozemku - vyuzitelnost stavby -
energetickd naroCnost prostorti - ndklady na provoz objektu - nejlepsi vyuziti nemovitého
majetku - obecné podminky v dané lokalit¢ - obecné ekonomické vyhlidky a specifické
podminky nemovitosti - poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého majetku - zavazkova
prava

4.2 Vécna hodnota nemovitych véci - definice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota nemovitych véci je dana souctem zustatkovych hodnot veskerych jeho
casti. Podle stavu, provedeni, konstrukci a vybavenosti byla zjiSténa odpovidajici cena za
konkrétni mérnou jednotku. Zustatkové hodnoty jsou urceny z reprodukcnich potizovacich
cen, snizenych o adekvatni miru opotfebeni s ohledem na skutecny stavebné technicky stav a
moralni zastarani nemovitych véci.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodngjsi
a ckonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost
novou. K této hodnoté je déale nutno pficist hodnotu pozemku, je-li vSak ve vlastnictvi
povinného.

U pozemkt se vychdzi z vymér podle evidence katastru nemovitosti, z bonitnich ptidné
ekologickych jednotek pozemkul, umisténi pozemkii v dané aglomeraci a moznosti jejich
vyuziti. Pro ocenéni pozemkl v dané lokalité se stanovi redlnd trzni hodnota za 1 m?
pozemku.

Zjisténé vysledky jsou tak pro trzni cenu u oceniovanych nemovitosti také pouzitelné,
nebot’ se jednd o piivodni objekt rodinného domu po celkové devastaci pozarem se soucdstmi
bez jakéhokoli prislusenstvi a vécna hodnota je tak realnd pro vypocet ceny obvykle, kterd je
tak tvofena cenou stavebni parcely.

4.3 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 113

4.3.1 Vypocet vécné hodnoty

Zé&kladni cena za m® = K¢ 400,-
Index ptepoctu zakladni ceny x 0.8000
Cena za celou vyméru 237.00 m? = K¢ 75.840,-
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 113  Cena celkem K¢ 75.840,-
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4.4 Cena nemovitych véci v misté a €ase obvykla

4.4.1 Popis

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku
KEKKKIIAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAXXh K

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku byl vzat v Gvahu
zejména fakticky stav nemovitych véci, lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy,
pfistup, inzenyrské sité, poloha v misté apod.

Analyza pouzitych metod dochézi k zavéru, Ze s ohledem na rozsah stavebniho a existenci
pozemkového fondu hodnocenych nemovitych véci, polohu v misté¢, ucel mozného
soucasného i budouciho vyuziti jednotlivych ¢asti nemovitych véci, ale hlavné jeho stavebné
technicky stav, je optimalnim zjisténim obvyklé ceny "Metoda porovnavaci" a Metoda vécné
hodnoty."

Zjisténa obvykla cena je tak realnd i jako metoda porovnavaci pii srovnani s nabidkovymi
prodeji obdobnych nemovitych véci a jejich moznymi dosazitelnymi prodejnimi cenami. Tato
metoda je zalozena na srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi nemovitymi
vécmi, jejichz uplatny pievod vlastnictvi co nejblize odpovidd ocenovanym nemovitym
vécem a je srovnatelny s nabidkami na trhu nemovitosti.

Ocenéni je provadeéno z hlediska substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, uzitna
plocha, pocet podlazi, poloha v lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost, fyzické opottebenti,
stav nemovitého majetku, sklonitost terénu, velikost pozemkd, vlastnictvi parcely, tvar
parcely, vyuzitelnost plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).

METODA POROVNAVACI:

Dle porovnavaci metody nejsou srovnatelné stavebni pozemky v dané lokalit¢ v dobé
ocenéni obchodovany:

- nabizené stavebni pozemky v blizkém okoli ocenovanych
nemovitych véci co nejblize katastralnimu Gzemi Kfinec:

A) parcela 304,- K&/ 1m? , vyméra 2.300m? , k.a. Dymokury,
B) parcela 325,- K&/ 1m? , vyméra 2.806m? , k.G. Oskofinek,
C) parcela 501,- K&/ Im?, vyméra 2.065m? , k.a. Rozd'alovice.

Nabidky jsou aktualni, avSak poZzadované ceny neredlné s ohledem na to, Ze v jejich cené
jsou zahrnuty i provize a poplatky. Dale dle Ceského statistického tfadu bylo zjisténo, Ze
ceny nabidkové byly od roku 2014 v priméru o 15 az 20 % vySs$i nez ceny skutecné
realizované a tento stav trval obdobné 1 v roce 2015 az 2016 a pretrvava i v roce 2017.

Z tohoto diivodu je ocenéni provedeno dle souCasné realné situace na trhu s nemovitym
majetkem v dobé a misté obvyklé, a to predev§im s ohledem na stavebni a konstrukéni stav
objektu, tvar pozemku, plochu a vlastnictvi parcely a pifedev§im s ohledem na celkovou
realnou vyuzitelnost a stav oceflovanych nemovitych véci.
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Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které mohou nastat po provedeném
ocenéni a mohou tak mit vliv na vysi ceny obvyklé.

4.4.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci

Vécna hodnota (Casova cena) = K¢ 75.840,-
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem = K¢ 75.000,-

Obvykla cena nemovitych véci
odvozena z vySe uvedenych hodnot = K¢ 75.000,-

Cena nemovitych véci v misté a ¢ase obvykla Cena celkem K¢ 75.000,-
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Obvykla cena nemovitych véci celkem K¢ 75.000,-

Slovy: Sedmdesatpéttisic K¢
V Hradci Kralové, dne 20.tijna 2017

vypracoval
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