ZNALECKY POSUDEK

¢. 882/34/2020

O cené véci nemovité - spoluvlastnicky podil ve vysi 1/10 celku bytu €.16/2 véetné soucasti a
piislusenstvi ve vice bytovém domé ¢.p.16 zapsaném na LV 241 pro katastralni izemi Bukovina
nad Labem, obec Bukovina nad Labem, okres Pardubice.

Objednatel znaleckého posudku:

Uéel znaleckého posudku:

Exekutorsky ufad Brno - mésto, JUDr. Karel Urban
Minska 54
61600 Brno

Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu a
stanoveni navrhu ceny obvyklé

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 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., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 14.10.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Radek Kvirenc
Bohuslavice 219

549 06 Bohuslavice
telefon: 605463447
e-mail: kvirenc@tiscali.cz
IC: DIC:

Pocet stran: 22 vcetné titulniho listu a 10 stran piiloh. Objednateli se piedava ve dvou

vyhotovenich.

V Bohuslavicich 07.11.2020



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ocenéni nemovitosti dle platného cenového piedpisu a stanoveni navrhu ceny obvyklé.

2. Zakladni informace

Adresa predmétu ocenéni: Bukovina nad Labem 16
533 52 Bukovina nad Labem
LV: 241
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Bukovina nad Labem
Katastralni izemi: Bukovina nad Labem
Pocet obyvatel: 219

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 245,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel \% 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uizemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * 02 * O3 * O4 * Os * O = 289,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.10.2020 za piitomnosti spoluvlastnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.241

- snimek katastralni mapy

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- skute€nosti a vymeéry zjisténé znalcem pii mistnim Seteni dne 14. 10. 2020

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Ludmila Culkova, Druzstevni 735, 538 21 Slatinany, LV: 241, podil: 1/ 10
Jitina HruSkova, Jaroslava Holecka 3306, 272 01 Kladno, LV: 241, podil: 1/ 10
Irena Pultarova, €. p. 16, 533 52 Bukovina nad Labem, LV: 241, podil: 1 / 10
Eva Szarowska, Travnik 1311/26, 750 02 Pierov, LV: 241, podil: 1/ 10

Pavel Sebela, &. p. 16, 533 52 Bukovina nad Labem, LV: 241, podil: 3/ 5




6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana nemovitost se nachazi 70 m SV od centra obce (Obecni Ufad) vpravo pii silnici
prochdzejici obci ve sméru vyjezdu na Vysokou nad Labem. V rdmci mistni ¢asti je nemovitost
umisténa v souvisle zastavéné Casti obce.

Obec Bukovina nad Labem lezi 9 km severné od Pardubic pii silnici III. tfidy ¢.2985 (Hradec
Kralové - Pardubice). V obci je pouze zakladni obCanska vybavenost. Veskeré kulturni, spolecenské
a sportovni vyziti obyvatel v¢etn¢ pracovnich pfrilezitosti je sméfovano do spravniho strediska
regionu (mésto Pardubice). Spravni centrum je vzdaleno 9 km a je dostupné béznou hromadnou
dopravou.

7. Obsah znaleckého posudku

1.BJ 16/2
1.1. Oceilovany byt
1.2. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkona ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

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: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi A% 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo M1 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

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

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps *P7*Ps *Po* (1 + >, Pi)=0,826
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po * (1 + ), Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03

Rezidenc¢ni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanskd vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — M1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalSich vlivi. II 0,00

11
Index polohy Ip=P1 * (1 + Pi)=1,040

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

Koeficient pp = It * Iy = 0,859

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040

1. BJ 16/2

1.1. byt

Jedna se o zdény bytovy dim o jedné sekci (C.p.16). Bytovy dim ma dvé nadzemni podlazi, kde
jsou umistény bytové jednotky a jedno technické podlazi se spoleCnymi prostory a sklepy.
Pozemek, na kterém je umistén bytovy dim je rovinaty a tvoifi prostor zastavény stavbou hlavni
spolu s pozemky ve funkénim celku. Parkovani je umoznéno na ulici pfed/alt. na pozemku ve
funkénim celku.

Bytova jednotka ¢.16/2 je umisténa v 1.NP vpravo od schodisté. K bytu nélezi sklep v technickém
podlazi. Svislé nosné¢ zdéné. Podlahy ve spolecnych Castech domu tvoii keramicka dlazba. K
oceniované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy (¢p.16) a pozemcich
p.C. st.80, p.€.50/1, p.€.777/1 ve vysi 679/2725 celku.

Vstup do bytu je umoznén z podesty schodisté. Na vstup navazuje chodba jednotky. Z chodby je
vpravo vstup do koupelny, WC a jidelny s kk, vpravo vstup do dvou pokojt, vpfedu do spize.
Vnitini dvefe jsou osazeny do kovovych zarubni. Podlahu mistnosti tvoii PVC, koberce a
keramicka dlazba. Standard vnitiniho vybaveni tvofi koupelna s vanou, samostatné WC, v kuchyni
je kuchyniskd linka. Vnitini Gpravu stén tvoii malba. V koupelné je proveden keramicky obklad.
Vytapéni je feSeno jako UT plyn kotlem. Ohfev TUV zajistén el.bojlerem. Bytové jadro je zdéné.
Jednotka je v plivodnim stavebné technickém stavu z obdobi vystavby v roce 1973 a je s béznou
udrzbou. V roce 2008 byla provedena vyména oken (plast) z uli¢ni strany.

Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
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Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 1 973 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 15 078,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu l;‘:f(ﬂ;‘lf;‘vtédll)‘;;cyl'l’;

chodba: 504% 1,00= 5,04 m?

pokoj: 14,73 * 1,00 = 14,73 m?

pokoj: 16,89 * 1,00 = 16,89 m?

WC: 0,86 * 1,00= 0,86 m?

koupelna: 3,01 * 1,00= 3,01 m?

jidelna s kk: 16,55 * 1,00= 16,55 m?

spiz: 3,16* 0,80 = 2,53 m?

sklep: 560* 0,80= 4,48 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 64,09 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. PisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové M1 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni piislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni M1 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové M1 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou

Koeficient pro stati 1 973 let:

s=1-0,005*1973=-8,865

Koeficient stafi s nemuze byt nizsi nez 0,6.

9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vio* 0,600 = 0,666
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,826

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 15 078,- K&/m? * 0,666 = 10 041,95 K&/m?

CBp =PP * ZCU * It * Ip = 64,09 m? * 10 041,95 K&/m?** 0,826 * 1,040= 552 868,33 K&



Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 552 868,33 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky
Jedna se o pozemek zastavény stavbou hlavni a o pozemky ve funkénim celku. Pozemek, na kterém
je umistén bytovy diim je rovinaty. Zatfidéni pozemk je provedeno dle skute¢ného ucelu vyuziti.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,826

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetng - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky M1 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla 11 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ir = 0,826 * 1,000 * 1,040 = 0,859

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[‘T‘Kklé'/;ir]‘a Index  Koef. [Egé /‘r’g?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 289,- 0,859 248,25
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.80 176 248,25 43 692,-
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 50/1 2285 248,25 567 251,25
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - ostatni ~ 777/1 207 248,25 51 387,75
komunikace



Stavebni pozemky - celkem 2 668 662 331,-

PozemKy - zjiSténa cena celkem = 662 331,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky = 662 331,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 662 331,- K¢é
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 552 868,33 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 662 331,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 679 / 2 725

Hodnota spoluvlastnického podilu:

662 331,- K¢ *679/2 725 =165035,87 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 165 035,87 K¢
BJ 16/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 717 904,20 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/10

BJ 16/2 - zjisténa cena = 71 790,42 K¢



C. REKAPITULACE

1.BJ 16/2 71 790,40 K¢
1.1. Oceilovany byt 55 286,83 K¢
1.2. Pozemky 16 503,59 K¢&

=71790,40 K¢

Vysledna cena - celkem: 71 790.40 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 71 790.- K¢

slovy: Sedmdesatjednatisicsedmsetdevadesat K¢

Porovnani s obdobnymi typy nemovitvch véci:

1.Srovnatelna nemovitost

Lokalita Zapoc. plocha Pozemek  Dispozice Pozadov. cena

Popis stavby a pozemku / Zdroj
2
m

Dolni Roveit 65 341 1650000 25400 K¢&/m?

Bytova jednotka (3+1 2NP/2) v lokalité 13 km JV od ocefiované nemovitosti (srovnatelné umisténi v ramci regionu). Zdény byt.dim
ze srovnatelného obdobi. Standard vybaveni (1x koupelna, 1x WC) ve srovnatelném standardu provedeni. Objekt se srovnatelnou
celkovou UP. Parkovani je umoznéno na ulici pfed domem.

+ srovnatelny standard vybaveni, srovnatelné umisténi v rameci regionu a celkova UP

Nabidka RK 9/2020

2.Srovnatelna nemovitost

Lokalita Zapo¢. plocha Pozemek  Dispozice = Pozadov. cena

Popis stavby a pozemktl / Zdroj
m? m? K¢

Opatovice 63 2+1 2300 000 36 500 K&/m?

Bytova jednotka (2+1 2NP/3) v lokalit¢ 3 km SZ od ocefiované nemovitosti (lepsi umisténi v ramci regionu). Zdény byt.dim ze

srovnatelného obdobi. Standard vybaveni (1x koupelna, 1x WC) v lepsim standardu provedeni. Objekt se srovnatelnou celkovou UP. Parkovani
je umoznéno na ulici pfed domem.

+ standard vybaveni, umisténi v ramci regionu, srovnatelna celkova UP

Nabidka RK 10/2020



3.Srovnatelna nemovitost

Lokalita Zapo¢. plocha Pozemek  Dispozice = Pozadov. cena

Popis stavby a pozemku / Zdroj
m? m? K¢

Tynisté nO 60 3+1 2190 000 36 500 K¢&/m?

Bytova jednotka (3+1 INP/4) v lokalité 15 km V od oceniované nemovitosti (lepsi umisténi v ramci regionu). Zdény byt.dim ze

srovnatelného obdobi. Standard vybaveni (1x koupelna, 1x WC) v lepsim standardu provedeni. Objekt se srovnatelnou celkovou UP. Parkovani
je umoznéno na ulici pfed domem.

+ standard vybaveni, umisténi v ramci regionu, srovnatelna celkova UP

Nabidka RK 10/2020

4.Srovnatelna nemovitost

Lokalita Zapoc. plocha Pozemek  Dispozice Pozadov. cena

Popis stavby a pozemku / Zdroj
2
m

Tynisté nO 57 2+1 1790 000 31 400 K¢&/m?

Bytova jednotka (2+1 3NP/3) v lokalité 15 km V od oceflované nemovitosti (lepsi umisténi v ramci regionu). Zdény byt.dim ze
srovnatelného obdobi. Standard vybaveni (1x koupelna, 1x WC) v lepsim standardu provedeni po ¢ast.modernizaci. Objekt s mensi
celkovou UP. Parkovani je umoznéno na ulici pfed domem.

+ standard vybaveni, umisténi v ramci regionu

- mensi celkova UP

Nabidka RK 10/2020

Z hlediska trhu s nemovitymi vécmi se jednd o bézné realizované prodeje srovnatelnych typil
nemovitych véci. Jako srovnatelné typy byly zvoleny velikostné a typové srovnatelné bytové
jednotky v lokalité ocefiované nemovitosti.

Kladné stranky oceniované nemovité véci:

umisténi v ramci obce, velikost pozemku ve funkénim celku
Zaporné stranky nemovité véci:

celkovy st.tech.stav

Urceni jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci spojenvch:

Pti vypracovani znaleckého posudku nebyla zjiSténa jind prava a jiné zavady oceflované nemovité
véci, mimo omezeni vlastnickych prav, ktera jsou uvedena v oddilu C listu vlastnictvi ¢.241 ze dne
3.7.2020 pro katastralni uzemi prav Bukovina nad Labem.
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Stanoveni navrhu ceny obvyklé nemovité véci:

Na zéklad€ vysSe uvedenych skutecnosti, na zdkladé porovnani s cenami realizovanymi pii prodeji
obdobnych typii nemovitych véci v dané lokalité (popf. inzertni nabidkou obdobnych objektl) a s
ohledem na celkovy stavebné technicky stav objektu, umisténi v rdmci obce je stanoven navrh ceny
obvyklé. Uvedené cena je cenou véetné DPH. Cena zjisténa dle platného cenového piedpisu je
pouze metodou podpirnou.

J& soudni znalec, jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku

Na zaklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a na zdkladé¢ porovnani s cenami realizovanymi nebo
nabizenymi realitnimi kancelafemi pii prodeji obdobnych typti nemovitych véci v dané lokalité je
stanoven navrh ceny obvyklé nemovité véci ve vysi 1 700 000,-K¢. Na zaklad¢ vyse uvedenych
skute¢nosti je stanoven navrh ceny obvyklé spoluvlastnického podilu ve vysi 1/10 celku oceniované
nemovité véci ve vysi 170 000,-K¢. Navrh ceny obvyklé je stanoven bez omezeni uvedenych v
oddilu C listu vlastnictvi ¢.241.

Navrh ceny obvyklé stanovuji ve vySi

170 000,- K¢.

V Bohuslavicich 07.11.2020

Ing. Radek Kvirenc
Bohuslavice 219

549 06 Bohuslavice
telefon: 605463447

e-mail: kvirenc@tiscali.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.14.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 20. 6. 2006,
¢. Spr 3477/2005 v oboru ekonomika odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tltumo¢niki
vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Znalecky ukon je zapsan pod poft. ¢. 882/34/2020 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti 6
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 2
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