ZNALECKY POSUDEK
¢. 733-21/17

O obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 55 na pozemku st. p. €. 28 vetné
prisluSenstvi a pozemkové parcely zastavéné plochy p.¢. 28 a pozemku zahrady parc. ¢. 5134
a lesniho pozemku p.¢. 5135, k.u. Velka Morava, obec Dolni Morava, okres Usti nad Orlici

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé¢ ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluznika Valek
Milan, nar. 12. 2. 1976, bytem Velka Morava
55, 561 69 Dolni Morava

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. 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 Sh., podle stavu ke dni 6. 4. 2017 znalecky posudek vypracovala:

(el .O( (g p(

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 8 vcetné titulniho listu a 10 stran pfiloh. Objednateli se ptredava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 14. 4. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 55 na pozemku st. p. ¢. 28
v€etné prisluSenstvi a pozemkove parcely zastaveéné plochy p.¢. 28 a pozemku zahrady parc.
¢. 5134 a lesniho pozemku p.¢. 5135, k.u. Velkd Morava, obec Dolni Morava, okres Usti nad
Orlici

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 55
Adresa pfedmétu ocenéni: Velk4a Morava 55

561 69 Dolni Morava
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Dolni Morava
Katastralni uzemi: Dolni Morava
Pocet obyvatel: 299

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 6. 4. 2017 za piitomnosti pani Valkové a zastupce vétitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Orlici,
ze dne 2.1.2017, pro k.u. Velka Morava, LV - 119

- kopie katastralni mapy k.u. Velka Morava, oblast oceflované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- projektova dokumentace "Vestavba podkrovi a vyména stfesni krytiny"

- vypocet koeficientu vybavenosti

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby a
pozemku: Milan Valek, Velka Morava 55, 561 69 Dolni Morava, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zjiStény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem. Jde o rodinny dim
zapsany na LV 119. Pozemek p.¢. 28 je pozemkem zastavéné plochy, pozemek parc. ¢. 5134
je v jednotném funkénim celku s rodinnym domem a plni funkci zahrady. Dale je predmétem
ocenéni lesni pozemek p.c. 5135, ktery navazuje na pozemek zahrady a tvoii bieh feky
Moravy. Pozemek je porostly pfevazné naletovymi dfevinami, je pfikry a neni vyuzit. Dle
vypisu z KN, listu vlastnictvi 119 je vlastnikem nemovitosti pan Valek Milan, ktery je
insolvenénim dluZznikem. Nemovitost na LV 119 ziskal na zdkladé Usneseni soudu o
schvaleni dédické dohody Okresniho soudu v Usti nad Orlici ¢.j. 20D 1031/2003-30 ze dne
31.5.2004, pravni moc 30.6.2004, z-7525/2004-611 a dle Rozhodnuti pozemkového ufadu o
vyméné vlastnickych prav v pozemkové tipravé Roz/6166/VA/02/K/05 ze dne 31.5.2005,



pravni moc 16.6.2005, z-6310/2005-611.

Nemovitost se nachdzi v pluvodnim rozsahu, v roce 2008 byla provedena Céstecna
rekonstrukce objektu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&p. 55 je situovan ve Velké Morave. Je to jedna ¢ast obce Dolni Morava, ktera
se sklada se ze 3 ¢asti, Horni Moravy, Dolni Moravy a Velké Moravy.

Historickd zemska hranice zde prochazi (s vyjimkou nejsevernéjsi ¢asti obce) stiedem tfeky
Moravy, kterd prameni v katastru Velké Moravy. Obec Dolni Morava je mald obec v
Pardubickém kraji, okrese Usti nad Orlici, rozkladajici se mezi Orlickymi horami a Jeseniky
na upati Kralick¢ého Snézniku. Obec je znamym horskym lyZafskym stfediskem. V posledni
dobé je rekreacni oblast vyhledavand rovnéz kviili dalSim aktivitdm jako je Stezka v oblacich,
bobova draha, vodni park a dal§i adrenalinové zazitky. Cast obce naleZi do Nérodni piirodni
rezervace Kralicky SnéZnik. Pod jeho vrcholem prameni feka Morava.

Ocenovana nemovitost se nachazi v okrajové casti Velké Moravy, svymi pozemky piimo
sousedi s fekou Moravou, na druhé stran¢ s mistni komunikaci. Pozemek je svazity.

V obci je moznost napojeni na elektiinu a vetfejny vodovod. Obcanska vybavenost obce je
minimalni. Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi nemovitostmi - rodinnymi a rekreacnimi
domy - chalupami.

Rodinny diim je dvoupodlazni s nové vybudovanym obytnym podkrovim z roku 2008. Dim
je ¢astecné podsklepen. Pristup do sklepa je ze zahrady, prichod z domu byl zazdén. Dim ma
obdélnikovy plidorys se vstupni verandou z jizni strany a pfistavbou ze severni strany,
sklonitou sedlovou stfechu s dvéma stfeSnimi vikyfi, nad pfistavbou je stiecha o jednom
naklonu, nosné zdivo je stavajici, cihelné, smiSené a na ¢asti sendviCové dievéné s tepelnou
izolaci. Odhadované staii ptivodni stavby je cca 100 rokl. Dispozi¢né je diim feSen v piizemi
- 2 pokoje + obytna kuchyn, koupelna, WC, sklad, spiz, veranda, kotelna. V podkrovi jsou
pak 4 pokoje, WC a sklad. Dim je napojen na elekttinu, mistni vodovod, odkanalizovani je
provedeno do septiku, plyn v obci neni zaveden. Na pozemku se dale vyskytuji ptivodni
dievéné kolny. Pozemek je svazity zapadnim smérem, protéka jim potucek - struska, ktera
ohranicuje neodd€lenou zahradu jiného vlastnika. Pozemek konéi piikrou strani k fece
Moravé. Tento bieh je pokryt husté porosty, vétSinou vznikl¢ nalety, ve vypisu z KN je
zapsan jako lesni pozemek.

B. ZNALECKY POSUDEK

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 ¢.
443/20168Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

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



Rodinny dam ¢ép. 55

Rodinny diim je obdélnikového tvaru o rozmérech 13,15 m x 9,0 m, se vstupni verandou z
jizni strany o rozmérech 1,8 m x 3,67 m a pfistavbou ze severni strany o rozmérech 3,45 m X
8,05 m. Dim je dvoupodlazni s nové vybudovanym obytnym podkrovim a je Castecné
podsklepen. Pristup do sklepa je z exteriéru domu. Stavajici stfeSni konstrukce je sedlova s
dvéma stfesnimi vikyfi, nosna konstrukce 1. NP je ptivodni cihelna zdénd, smisené zdivo, na
casti sendvicové zdivo dfevéné s tepelnou izolaci, dim je umistén ve svahu na kamenné
podezdivce. Stropni konstrukce je nad 1. NP ptvodni trdmova, podhled z prken, rakos a
Stukova omitka, nad ¢asti je cihelna klenba do ocelovych I nosnikd. Stfesni krytina je
provedena z ocelovych tvarovanych Sablon, na piistavbé plechova. Klempiiské konstrukce
jsou uplné, fasdda domu nedokonCena, ze strany zahrady je dim plvodni roubeny s
oblozenym §titem dievem. Schodisté do podkrovi dievéné bez podstupnic. Okna domu jsou
nova plastova, dvefe dvou mistnostni v 1. NP, které dosud nebyly rekonstruovany jsou
puvodni napliiové s dfevénymi oblozkovymi zdrubnémi, ostatni dvefe do ocelovych zarubni,
povrchy podlah dle provozu keramické dlazby, plovouci plastové, betonové, s povrchem PVC
a koberct. Tepla voda pomoci bojleru, rozvod ustfedniho vytapéni s kotlem umisténym v
kotelné. Kuchyné vybavena novou kuchyiskou linkou s obkladem, spordkem se
sklokeramickou deskou a digestofi. Koupelna s keramickym obkladem, keramickou dlazbou,
sprchovym koutem, vanou, umyvadlem, WC je samostatné. Pivodni staii je odhadovano na
cca 100 rokt, vestavba podkrovi s vyménou oken, rekonstrukci socialniho zatizeni i kuchyné
probéhla v roce 2008. Stavebni Gpravy nebyly zkolaudovany. Objekt je napojen na elektiinu,
vetfejny vodovod, odkanalizovani je provedeno do septiku.

Vycet jednotlivych mistnosti dle projektové dokumentace:

1. NP m? Podkrovi ~ m?
- chodba 16,59 - pokoj 16,84
- chodba 5,75 - pokoj 17,20
- kotelna 3,08 - chodba 16,18
- koupelna 9,52 - loZnice 13,59
- loZnice 19,11 - pokoj 18,17
- obytna kuchyn 14,99 - sklad 1,80
- obyvaci pokoj 19,6 - WC 1,96
- sklad 14,16 celkem 85,74
- spiz 0,91
- veranda 5,57
-WC 1,15
- schodisté 4,95
celkem 115,38

Zatridéni pro potieby ocenéni

Zastavéna plocha / uzitna plocha 154 m2 / 201 m2
Plocha pozemku/ zahrady 1786 m2 / 1317 m2
Lesni pozemek (bfeh feky) 2201 m2

Stati stavby piivodni / vestavba podkrovi 100 rokt / 9 roki



Index vybaveni

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

zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 1 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  IlI 0,00

RD do zumpy nebo septiku
6. Zpisob vytapeéni stavby: Ustiedni, etazové, dalkove "l 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05

standard. proved., poptipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni "l 0,00
10. Vedlejsi stavby tvotici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb 1 0,00

nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00

udrzbou
Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (9 +15)= 0,880
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi*0,880 = 0,942
i=1
Porovnani srovnatelnych nemovitosti
Uzit. | PI. upravena koef
Pl. | Zahr. | nabidk cena K¢ |cenaza |srovna |navrh

lokalita m2 |m2 |cenaK¢ |[k=0,85*%) |m2UP |ni ceny K¢ | pozn.
Mala Morava 200 900| 590000 501500 2508 1,3 655 210 | 1*)
Mala Morava 236| 123| 895000 760 750| 3224 1,65| 1069 079|2%)
Kraliky 200] 617| 1615000| 1372750 6 864 1,2| 1655537|3%)
Dolni Hedec 235| 1667| 1550000 1472500 6 266 0,9| 1133512|4%)
Prumér 218 | 827 | 1162500| 1026 875 4715 1128 334
Penziony
Mala Morava, Vojtiskov | 530| 5172 | 6 900000| 5865000| 11 066 0,7| 1556992 |5%)
Mladkov, Petrovicky 640 | 3954 | 4500000| 3825000 5977 0,65 780 838 | 6%*)
Primér 4563 8522 1168 915




Stavebni pozemky Ké/m2

Mala Morava, Zlaty

potok 2566 899 000 764 150 298

Mala Morava, Vysoka 2332 1 061 060 901 901 387

Dolni Morava 2777 5998 320| 5098572 1836

Prumér 840

Porovnavana

nemovitost

Velka Morava 201| 1317 4715 947 715

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢nd ceny bude nizsi) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovatelim

1*¥) rodinny diim ve stadiu nedokoncené rekonstrukce pro ucel penzion, rok vystavby 1920, zdény, nova
plechova stfecha, novy krov, tfi nadzemni podlazi

2*) samostatny RD, garaz, kotelna, spiz, chodba, pokoj pro hosty, 2. NP - kuchyn s jidelnou, obyvaci
pokoj, dva pokoje, koupelna s WC, technicka mistnost, 3. NP - chodba, kuchyi s jidelnu, obyvaci pokoj,
loznice, pracovna, koupelna, WC, zahrada o velikosti 472 m2 1ze odkoupit od statu, ¢astecné zatizeno

3*) samostatny RD, 5+1, s moznosti puldni vestavby, dobry stav, ¢tyfi garaze, vlastni studna, pozemek
urceny k zastavbé rekreacnich objektti, v blizkosti lyzatsky areal

4*) vila - 3 podlazi, z roku 1876, byvala Skola, 1. NP 4 mistnosti a socialni zafizeni, 2. NP 3 pokoje,
pudni prostor, sklepy, vhodné jako penzion, vlastni studna, k rekonstrukci, nemovitost rezervovana -
cena upravena pouze o poplatek realitni kancelafi

5*) prodej penzionu, ¢astecné podsklepeného, v ptizemi dva zatizené apartmany vcetné kuchynék 2 1. +
3 I.), samostatnych socialnich zafizeni, v 2. NP dva prostorné zatizené apartmany (4 1. + 5 I.) s balkony,
technickd mistnost, dim zateplen, vlastni studna, vytapéni elektrické, zabezpeCovaci zatizeni, vlastni
parkovisté, inzerat vlozen 08/2016 s pozadovanou cenou 7,9 mil. K¢, aktualizace - snizeni ceny o 1 mil.
K¢ v 04/2017

6*) ski aredl - tfipodlazni penzion s kuchyni, restauraci, ubytovanim 46 lizek (8 pokojt, 2 apartmany),
bar, spolecenskd mistnost, lyzarna, kompletn¢ zatfizeny, vlastni parkovisté, dal$i stavba obcanské
vybavenosti - pokladna, klubovna, sklad, loZnice, strojovna se zazemim pro vlek, vlek POMA -
rekonstrukce 2003, sjezdovka s osvétlenim, garaz, dilna - cena K jednani

Na trhu nemovitosti nejsou v soucasné¢ dobé pifimo v ¢asti Velkd Morava nabizeny rodinné
domy nebo rekreac¢ni domy - chalupy. Obdobné nemovitosti jsou nabizeny v nejbliz§im okoli,
a to domy jak k vlastnimu bydleni ¢i rekreaci, tak 1 pfebudovavané na penziony ¢i jiz jako
penziony fungujici. Nabidkové ceny vcetné vSech poplatkid se pohybuji v priméru za cca
1,162 tis. K& Po upravé za ,nabidkovou cenu” a odpocty za poplatky jsou pak ceny v
priméru za cca 1,027 tis. K¢. Primérna uzitna plocha rodinnych domi je 218 m2, primérna
plocha zahrady je 827 m2. Vyméry uzitnych ploch jsou obdobné vyméram posuzovanym,
koeficienty je pak dale upravena cena porovnavanych nemovitosti co do velikosti pozemku a
dal§im faktortim.



Primérna cena nabizenych nemovitosti upravena koeficientem poptavky a koeficientem
vyjadiujicimi velikosti pozemku i stavu nemovitosti pak vychazi v priméru na cca 1 128 tis.
K¢. Pro porovnani jsou uvedeny nabidky nemovitosti - penziontli, které jsou nabizeny v
priméru za 8 522 K¢ za m2 uzitné plochy, kde je téZ promitnuta cena pozemkd, zafizeni
nemovitosti atp. Pozemky u penzionl jsou v praméru 3,5 x vétsi nez pozemek posuzovany.
Zjisténd cena 1m2 uzitné plochy porovnavanych nemovitosti je 4 715 K¢. Dale bylo zjisténo,
ze zemédelské ¢i lesni pozemky (které zcela neplni funkci lesa) se prodavaji za cca 10 K&/m2
plochy. Prodavany pozemek lesa - svazity okraj feky Moravy, bude mit minimalni vliv na
trzni cenu ocenované nemovitosti.

S pfihlédnutim ke vSem faktorim ocenované nemovitosti (velikosti, situovani, stavebné
technickému stavu, venkovnim tpravam, pfistupu, napojeni na sité, atp.), je jako mozna
dosazitelna trzni hodnota nemovitosti zapsanych na LV 119, k.u. Velkd Morava, navrzena
cena na urovni zjisténych priimérnych cen upravenych piislusnymi koeficientys, tj.

1128 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik stavby a
pozemku: Milan Valek, Velka Morava 55, 561 69 Dolni Morava, vlastnictvi: vyhradni

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladii a informaci o oceflované nemovitosti Ize konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

majetek LV 119 - rodinny dim ¢p. 55 na pozemku st. p. ¢. 28 vcetné piisluSenstvi a
pozemkové parcely zastavéné plochy p.C. 28, pozemku zahrady parc. C.
5134 a lesniho pozemku p.¢. 5135, k.4. Velkd Morava, obec Dolni Morava,
okres Usti nad Orlici

uvaleno Zastavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, podzastavni pravo a zahajena
exekuce. Tato pravni vada hnema vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena 1128 000 K¢

slovy: Jedenmiliénjednostodvacetosmtisic K¢

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN, k.i. Velkd Morava, LV - 119
- kopie katastralni mapy k.u. Velkd Morava, oblast oceiované nemovitosti
- fotodokumentace

D. 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 zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 733-21/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 733-21/17.




