ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2010/2023

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika/Ceny a odhady/nemovité véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené nemovitych véci, a to pozemku parc. €. St. 60, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢&. p. 35, dale pozemku parc. €. 21/6, parc. €. 22/1 a parc. €. 275/3, vSe zapsano na listu
vlastnictvi €. 30 v k. 4. Horky, obec Horky, okres Svitavy na Katastralnim Gfad€ pro Pardubicky kraj,
Katastralni pracovisté Svitavy.

Znalec: Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice
telefon: 603 417 098
e-mail: grygar(@cenyrealit.cz

Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s. r. 0., RC/ICO: 26275953
Dlouha 4433
760 01

OBVYKLA CENA 5000 000 K¢

Pocet stran: 24 Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 04.07.2023 Vyhotoveno: V Dobroslavicich 21.07.2023

21. Cervence 2023 15:32

CN=Ing. Marcel Grygar

OU=1, serialNumber=0 186 242
ISSUER CN=PostSignum Public CA 4



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

o obvyklé cené nemovitych véci, a to pozemku parc. €. St. 60, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢&. p. 35, dale pozemku parc. €. 21/6, parc. €. 22/1 a parc. €. 275/3, vSe zapsano na listu
vlastnictvi €. 30 v k. 4. Horky, obec Horky, okres Svitavy na Katastralnim Gradé pro Pardubicky kraj,
Katastralni pracovisté Svitavy, které jsou ve vyhradnim vlastnictvi pani Raisové Gabriely, Horky
¢. p. 35, 570 01 Horky. Hlavnim tc¢elem znaleckého posudku je nedobrovolnd drazba nemovitych
véci vyse uvedené osoby.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pro ucely nedobrovolné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni udaje, které by mély vliv na konecny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti vcetné faktického zaméteni nemovitych véci a
podkladii dodanych zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 04.07.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat
Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vetejné ptistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databaze realizovanych prodeji znalce a skutecnosti zjisténych pii mistnim Setfeni. Z

davodu nezptistupnéni nemovitych véci bylo znalcem pfistoupeno k potizeni fotodokumentace pouze
z vnéjsku. Cast fotografii z vnéjsku a z vnitinich prostor domu byla poskytnuta zadavatelem ocenéni

vvvvvv

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- LV ¢. 30 pro k.u. Horky, ze dne 25.05.2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného ptistupu z CUZK
- skute€nosti zjist€né pii mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, v platném a G¢inném znéni
- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho teSeni (insolvencni zakon),
v platném a ucinném znéni
- Zékon €. 254/2019 Sb. zékon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a u¢inném znéni
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- Zékon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a ¢inném znéni
- Zakon €. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik
- informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
www.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vetejnych zdrojii

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pii osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodnd a nejsou v rozporu s Udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnavaci hodnoty je
rovnéz povazovan za vérohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv uloZenych ve vetfejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udajit do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnéavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o oceniovaném
predmétu ocenéni,

c) ur¢eni zadkladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdil parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétii ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekei musi byt fadné odtivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a

f) ureni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi

byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcti 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétt ocenéni provedeny, a jejich vysledky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢é zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci spolu s jejich
zaméfenim a provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovéani, kdy ve vlastni
databazi, v databazi realizovanych prodejii spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze
servertl https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky
listin, byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni vysledné
ceny.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin z KN.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Horky, k.i. Horky
Adresa nemovité véci:  Horky 35, 570 01 Horky

Vlastnické a evidencni udaje
Gabriela Raisova, €. p. 35, 570 01 Horky, LV: 30, podil 1/ 1

Mistopis

Horky jsou obci v okrese Svitavy, v Pardubickém kraji. V obci Zije okolo 143 obyvatel a rozklada se
na 267 ha. Severozapadnim smérem od obce Horky lezi Vysoké Myto ve vzdalenosti 10 km. Stejnym
smérem se rozklada i krajské mésto Pardubice, které je vzdalené 47 km. V uvedenych okolnich
méstech je dostupnd komplexni obCanska vybavenost. Jihovychodné od obce lezi mésto Litomysl,
ktera se diky své kratké dojezdové vzdalenosti 8 km stava nejdostupnéjsim méstem s komplexni
obCanskou vybavenosti. V samotné obci Horky se nachazi pouze autobusova zastavka, kdy toto
autobusové spojeni zajist'uje propojeni s Cerekvici nad Lou¢nou ve vzdalenosti 3,5 km, kde se z obce
dojizdi za vzd¢€lanim, dale také do Litomysle a Vysokého Myta.

Ocenované nemovité véci se nachazi v izkém centru samotné obce Horky. Autobusova zastavka je
od posuzovanych nemovitych véci ve vzdalenosti do 150 m, obecni ufad pak do 170 m, dale je v obci
kadetnictvi a obchod s potravinami. Veskerou ostatni obcanskou vybavenost zajist'uji okolni mésta.
V okoli posuzovanych nemovitych véci je prevazné zastavba rodinnych domu. Z obecného hlediska
obci zlistal prevazné zemédelsky raz o nékolika malo rodinnych domech, statcich a budov obdobného
charakteru ur¢enych k zemédélskému vyuziti. Silnice II. tfidy 317 spojuje obec s jeho nejblizSim
okolim, silnice E442 pak dale obec propojuje s Vysokym Mytem, Litomysli, okresnim méstem
Svitavy a dalSimi vzdalené&jSimi mésty.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

-4 -



Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna

L] ostatni

Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace / O plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky

426/2 Obec Horky, €. p. 55, 57001 Horky

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, a to pozemek parc. ¢. St. 60 o celkové vymére 301 m?, na
kterém se nachazi a jehoz je soucasti stavba rodinného domu €. p. 35. Zastavéna plocha samotného
objektu rodinného domu je odhadem 95 m?. Dale se na této parcele nachdzi vedlejsi stavba slouzici
jako sklad a ¢astecné pfistieSek pro osobni automobil. Vzhledem k tomu, Ze se jeji zakres v katastru
nemovitosti jevi jako chybny a znalci nebyla nemovitost zpfistupnéna, nebylo na zakladé téchto
skute¢nosti mozné urdit jeji presné parametry. Pozemek parc. ¢. 22/1 o celkové vyméfe 29 m?
evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se zpiisobem vyuziti jako ostatni komunikace
navazuje na pozemek parc. 21/6 evidovany v katastru nemovitosti jako zahrada s vymérou 35 m? a
spole¢né tak zajist'uji pfistup a piijezd k posuzovanym nemovitym vécem po obecni komunikaci se
zpevnénych povrchem, po pozemkové parcele ¢. 426/2 (ostatni plocha - ostatni komunikace) ve
vlastnictvi: Obec Horky, ¢. p. 55, 570 01 Horky. Pozemek parc. ¢. 275/3 evidovany v katastru
nemovitosti jako zahrada o celkové vyméfe 692 m? obklopuje rodinny dféim, je o nepravidelném
pudorysném tvaru a v blizkosti zdpadniho cipu tohoto pozemku se nachédzi do zemé zapustény bazén
o rozmérech 3 x 8 m. Pozemky jsou pod spoleénym oplocenim a tvofi tak jednotny funkéni celek se
stavbou hlavni, tj. rodinnym domem ¢. p. 35. Samostatné stojici, zdény rodinny diim o jednom
nadzemnim podlazi s obytnym podkrovim byl kolaudovan ptiblizn€ v roce 1930. Svou soucasnou
podobu pravdépodobn¢ ziskal cca pied 20-ti lety, kdy doslo k jeho kompletni rekonstrukci. Z davodu
nezptistupnéni nemovitosti neni vnitini dispozice a jeji stav znam. Dim je napojen na el. a plyn.
ptipojku, dale také obecni vodovod s tim, Ze odvod splaskovych vod je fesen svedenim do jimky.
Vytédpéni domu je pravdépodobné feseno kotlem na tuha paliva. Ohifev TUV je zajistovan el.
bojlerem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentar: Na parc. ¢. St 60 se mimo stavbu RD dale nachézi vedlejsi stavba slouzici jako sklad
a CasteCné pfisttesSek pro osobni automobil. Vzhledem k tomu, Ze se jeji zdkres v katastru
nemovitosti jevi jako chybny a znalci nebyla nemovitost zptistupnéna, nebylo na zakladé téchto
skute¢nosti mozné urcit jeji presné parametry. Nicmén¢ vzhledem k ptisttesku a navazujici
stavbu hospodaiské budovy, ktera bude zfejmé mensi nez 25 m? je riziko nizké.
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentaf: Na listu vlastnictvi ¢. 30 v ¢asti ”C” je evidovano:

1) Zastavni pravo smluvni pro opravnéného: ACEMA Credit Czech, a.s., U libenského
pivovaru 63/2, Libeti, 18000 Praha 8, RC/ICO: 26158761. Dale je s timto pravem zapsan
zévazek nezajistit zastavni pravo ve vyhodnéj$im potradi novy dluh, zavazek neumoznit zapis
nového zastavniho prava namisto starého bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho
vétitele po dobu trvani zastavniho prava, zdkaz zcizeni zastavy a zékaz ziidit k zastavé smlouvy
¢. 0000587761 jiné zastavniho pravo.

Tato vySe uvedena omezeni vlastnického prava nebyla v cen¢ obvyklé zohlednéna.

Vys$e uvedena omezeni vlastnickych prav na ocefiovanych nemovitych vécech drazbou
zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentai: Znalci nebyly pfedlozeny ndjemni smlouvy ¢i jind prava neevidovana v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocenovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim &. p. 35

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢. p. 35

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pti aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli oceniovanych nemovitych véci, které byly pfedmétem prodeje v poslednich 12 - ti
mésicich.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €. p. 35
| Vécna hodnota dle THU




UZitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
1. NP 150,00 m?
150,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1. NP 95,00 2,80 m
95,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP celkovy cca 600 = 600,00
Obestavény prostor - celkem: 600,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy

2. Zdivo cihelné zdivo

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stfecha sttecha sedlova

5. Krytina palena krytina

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné hladké

8. Fasadni omitky vapenna hladka

9. Vn¢jsi obklady sokl z kabfince

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody dievéné

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych mistnosti bézné
15. Podlahy ostatnich mistnosti  keramicka dlazba

16. Vytapéni kotel na tuha paliva
17. Elektroinstalace svételnd
18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody plastové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace jimka
23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni chybi
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 95
Uzitna plocha (UP) [m?] 150
Obestavény prostor (OP) [m’] 600,00




Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 45 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 45 000
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢E] 6 750 000
Stari rokli 31
Dalsi zivotnost rokli 69
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 050 000

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s oceflovanymi
pozemky v soucasné dobé odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech. Pozemky pro
vystavbu rodinnych domi jsou v okoli oceniované nemovitosti obchodovany v cenach okolo 1.600
K¢ za 1 m? vyméry v zdvislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality, dostupnosti
inzenyrskych siti a na moznostech dalSiho vyuziti. Trzni hodnota pozemku je stanovena s ohledem
na jiz zastavéné pozemky stavbou bez moznosti dalsi vystavby RD jednotkovou cenou ve vysi 1.100

K¢&/m?.
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?| [ Ké ]
zastavénd plocha a st. 60 301 1 100,00 331 100
nadvofti
zahrada 21/6 35 1 100,00 38 500
ostatni plocha 22/1 29 1 100,00 31900
zahrada 275/3 692 1 100,00 761 200
Celkova vyméra pozemKkii 1057 Hodnota pozemki celkem 1162 700
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢. p. 35
Ocenovana nemovita véc
Uzitn4 plocha: 150,00 m?
Obestavény prostor: 600,00 m*
Zastavéna plocha: 95,00 m?
Plocha pozemKu: 1 057,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Rodinny dim, ul. Jifinkova 877, Vysoké Myto
Lokalita: k. 0. Litomyselské Predmésti, Vysoké Myto, Pardubicky kraj
Popis: Objekt rodinného domu, ktery byl stavebné dokoncen piiblizné v roce 2005 je zdény,

o0 jednom nadzemnim podlazi s obytnym podkrovim pod sedlovou stiechou. Rodinnyj
dtim stoji na pozemku parc. &. 4132/92 zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 163 m?.
Dale je obklopen pozemkem vedenym jako orna ptda, parc. ¢ 4132/13, o
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vyméie 888 m?, ktery je vyuzivan jako zahrada a dale se na ném nachazi bazén. Na
pozemku parc. €. 4132/102 zastavéna plocha a nadvoii je umisténa jina stavba bez €.
e./&.p. o zastavéné plose 53 m?, zdénd pod sedlovou stiechou. Déim disponuje
napojenim na vodovodni fad, kanalizaci, ddle ma plyn z vetejné sité a el. pfipojku.

Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod €.j. V-3652/2023-611 na

KP Usti nad Orlici.
Pozemek: 1 104,00 m?
UZitna plocha: 240,00 m?

Zastavéna plocha: 163,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 07/2023

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,15
K3 Poloha - atraktivngjsi 0,93
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD vhodny k porovnani 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 000 000 240,00 41 667 1,02 42 500
Nazev: Rodinny diim ¢&.p. 141, MoraSice
Lokalita: k. u. Morasice, Pardubicky kraj
Popis: Rodinny dim stojici na parc. ¢. St. 221 s ¢islem popisnym 141 o zastavéné plose

128 m?, je samostatné stojici, zdény o dvou nadzemnim podlaZich pod sedlovou
sttechou s podkrovim. Zahrada vedena jako trvaly travni porost, pod parc. €. 241/1 je|
o celkové vyméie 511 m>.

Tento dvougeneracni rodinny dim se nachédzi pouhych 5 km od mésta Litomysl.
Dispozice rodinného domu: 1.NP - zadveti, samostatné WC, technickd mistnost,
chodba se schodi§tém, kuchyn navazujici na prostornou jidelnu ¢i obyvaci pokoj -
vystup na terasu a zahradu, - mezipatro - obyvaci pokoj, loznice, koupelna s vanou.
2.NP - loznice, pokoj s balkonem, koupelna se sprchovym koutem po rekonstrukei.
Podkrovi - pokoj, pida. Dim je podsklepeny - prostorna gardz, pradelna, kotelna,
dilna a kamenny vinny sklipek. Na zahrad¢ se nachazi zdény zahradni domek s
posezenim u krbu. Dim disponuje t€émito inzenyrskymi sitémi: el. 230/400V, obecni
vodovod, vefejné kanalizace.
Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod €.j. V-5531/2022-609 na

KP Svitavy.
Pozemek: 639,00 m?
UZitna plocha: 255,00 m?

Zastavéna plocha: 128,00 m?



Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 07/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - vEtsi 1,17
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovantelné 1,00
K5 Celkovy stav - mirn¢ hor$i 1,05
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD vhodny k porovnani 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 000 000 255,00 23529 1,35 31764
Nazev: Rodinny diim, ul. Jiraskova 171, LitomySlské Pfedmésti, Vysoké Myto
Lokalita: k. 0. Vysoké Myto, Pardubicky kraj
Popis: Zdény rodinny dim se zahradou ve Vysokém Myté, v ulici Jirdskova byl postaven

cca v roce 1930 a v roce 1975 byl castecné rekonstruovan. Dam je urcen k celkové
rekonstrukci. V pfizemi domu se nachazi dva velké pokoje s okny do ulice, kuchyn a
mensi pokoj s okny do zahrady, mal4 koupelna, samostatné WC, pradelna, verandal
se vstupem na zahradu a spiz pod schody do 2.NP. Celkova plocha 1.NP je ccal
100 m?. Ve 2.NP je velky pokoj bez zkoseni a pidni prostor vhodny k dal$imu
stavebnimu vyuziti. Diim je ¢4ste¢né podsklepen, o celkové plose cca 15 m% Diim se
nachazi v bloku rodinnych vil, postaven jako krajni s vyhodou a moznosti vjezdu na
pozemek zahrady. Zastavénd plocha a nadvoii je 225 m? a plocha zahrady (parc. &.
1430/1 zahrada o vyméie 209 m? , 1430/2 zahrada o vyméfe 114 m?) v souétu ¢&inf
341 m%. Na zahradé je postavena vedlejsi stavba, vyuzivana jako garaz ( 22 m?), dilna)
a dievnik ( 18 m? ). Dim je napojen na elektiinu, plyn, vodovod a odpady jsoul
svedeny do vefejné kanalizace. V dochazkové vzdalenosti je dostupnd komplexni

obCanska vybavenost.
Realizace prodeje probéhla na zaklad€ KS registrované pod ¢.j. V-1526/2023-611 nal
KP Usti nad Orlici.

Pozemek: 548,00 m>

UZitna plocha: 270,00 m?

Zastavéna plocha: 225,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP v 03/2023

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20
K3 Poloha - atraktivngjsi 0,93
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05
K5 Celkovy stav - horsi 1,05
K6 Vliv pozemku - mensi 1,12
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD pied rekonstrukei 1,15

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
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| 4260000

270,00 15778 1,58 24 929

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

U%itna plocha: 80,00 m?
Zastavéna plocha: 188,00 m?
Pouzité koeficienty:

Rodinny diém, €. p. 65 Nova Sidla
k. 0. Nova Sidla, Pardubicky kraj
Objekt star§iho rodinného domu je zdény, o jednom nadzemnim podlazi s obytnym|
podkrovim pod sedlovou stiechou. Stav pted rekonstrukci. Rodinny dim stoji na
pozemku parc. ¢. St. 25 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 188 m? Na objekt
rodinného domu navazuje hospodaiska ¢ast. Cista uZitna plocha samotného objektul
rodinného domu je cca 80 m? Dale je diim s hospodaiskou budovou obklopen
pozemkem vedenym v katastru nemovitosti jako zahrada, parc. ¢. 281 o celkové
vyméie 418 m? a pfi jizni obvodové stran& tohoto pozemku navazuje mensi pozemek
zahrady pod parc. ¢. 282/2 o vyméfe 43 m?. Diim disponuje napojenim na vodovodni
fad, odvod splaskovych vod je feSen jimkou na pozemku, dale disponuje el.
ptipojkou, bez pfipojeni na plyn.

Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod ¢€.j. V-6079/2022-609 naj
KP Svitavy.

606,00 m?

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
K5 Celkovy stav - horsi 1,15
K6 Vliv pozemku - mensi 1,08
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD pied rekonstrukei 1,15
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 750 000 80,00 21875 1,56 34125
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 24 929 K¢&/m?
Primérné jednotkové porovnavaci cena 33 330 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 42 500 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 5000 000 K¢
Jednotkova cena 33 333 K¢&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5000 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢. p. 35 4 050 000,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky 1 162 700,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢. p. 35 5000 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 5000 000 K¢
Vécna hodnota 5212700 K¢
z toho hodnota pozemku 1162 700 K¢
Obvykla cena: 5000 000 K¢
slovy: Pétmiliona K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, ze v lokalité s ocefiovanym
rodinnym domem v soucasné¢ dobé odpovida nabidka poptdvce po srovnatelnych nemovitostech.
Rodinné domy s opotiebenim do 45 %, jsou v misté a blizkém okoli obchodovany v cené okolo
30.000 K& za 1 m? zapoditatelné plochy domu v zavislosti na velikosti, stavu a vybaveni domu,
velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmci lokality a na moZnostech dalsiho stavebniho vyuziti.
Uvedena porovnavaci hodnota po zaokrouhleni ve vysi 5.000.000 K¢ odpovida jednotkové cené ve
vysi 33.333 K& za 1 m? zapogitatelné plochy (tj. 150 m?).

Na zéklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu oceniovanych nemovitych véci ve
vysi 5.000.000 K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pfi stanoveni ceny obvyklé byla pouzita vyhradné porovndvaci metoda, ktera je stézejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukcéni metoda nema zadnou
vypovidaci schopnost véetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pifi ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné ti
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocenovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim tpravy cen v
navaznosti na odliSnosti jejich korekci — koeficienty lokality, vyuziti, koeficient technického stavu
atd. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalct.
Na zéklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla stanovena obvykla cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. St. 60, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €. p. 35 a déle pozemku parc. ¢. 21/6, parc.
¢.22/1 aparc. €. 275/3, vSe zapsano na listu vlastnictvi €. 30 v k. 0. Horky, obec Horky, okres Svitavy
na Katastralnim Gradé pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, které jsou ve vyhradnim
vlastnictvi pani Raisové Gabriely, Horky €. p. 35, 570 01 Horky. Hlavnim ucelem znaleckého
posudku je nedobrovolna drazba nemovitych véci vyse uvedené osoby.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutec¢nosti odhaduji obvyklou cenu vSech oceniovanych nemovitych véci
ve vysi 5.000.000 K¢.

Obvykla cena: 5000 000 K¢

slovy: Pétmilionii K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nebyl umoznén pfistup do ocenlovanych nemovitych véci, proto vychazi ze skutecnosti
zjisténych pii mistnim Setfeni, dale z vnéj$iho ohledani a z informaci z vetejnych zdrojti. Porovnavaci
metoda je zaloZena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladii a nepravdivych informaci. Znalec dale vychéazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setfeni a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany (zejména nemoznost provéieni projektové
dokumentace na stavebnim utad¢, kterda ma zachycovat skute¢ny stav provedeni stavby). Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v
podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 30
Kopie katastralni a ortofoto mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Povodnova mapa

— = NN W
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely piedvidané v ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963
Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé€jsich pravnich predpisti. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
7.3.2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 2010/2023.

V Dobroslavicich 21.07.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé¢ 109/11
747 94 Dobroslavice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2010/2023

pocet stran A4 v pftiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 30
Kopie katastralni a ortofoto mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Povodnova mapa

— == NN W
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.05.2023 09:55:02
Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 578053 Horky
Kat.tzemi: 642118 Horky List wvlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Raisova Gabriela, &.p. 35, 57001 Horky B65421/3843

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
St. 60 301 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Horky, &.p. 35, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.€.: S8Skt. 60
21/6 35 zahrada zemédélsky pudni
fond
22/1 29 ostatni plocha ostatni
komunikace
275/3 692 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v 2&sti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zaté&fujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych penéZitych dluht ze smlouvy o uvéru &. 0000587761 v celkové vysi
1.990 000,- Ké s prisluSenstvim a veSkerych budoucich dluhu, které mohou wzniknout do
11.10.2042 do celkové vySe 5,970.000,- K& dle ¢élanku 1 zastavni smlouvy.
Oprdvnéni pro
ACEMA Credit Czech, a.s., U liberfiského pivovaru 63/2,
Libefi, 18000 Praha 8, RC/ICO: 26158761
Povinnost Xk
Parcela: St. 60, Parcela: 21/6, Parcela: 22/1, Parcela: 275/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni &.
0000587761 ze dne 11.10.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.10.2021
13:00:14. Zapis proveden dne 03.11.2021; uloZeno na prac. Svitavy

V-9453/2021-609

Poradi k 11.10.2021 13:00

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&. 0000587761 ze dne 11.10.2021. Pravni néinky zapisu k okamziku 11.10.2021
12:00:14. Zapis proveden dne 03.11.2021; uloZzeno na prac. Svitavy
V-9453/2021-609

Souvisejici zdplisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
&. 0000587761 ze dne 11.10.2021. Pravni dcéinky zapisu k okamziku 11.10.2021
13:00:14. Zapis proveden dne 03.11.2021; uloZeno na prac. Svitavy
V-9453/2021-609

o Zakaz zcizeni a zatiZeni

tatnl sprdvu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti Jjsou v gzemnim chbvedu, ve kterém vyko.
Katastrdlni GEad pro Pardubicky kraj; Katastrd
strana 1

1l pracovidt@& Svitavy, kéd: €09,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.05,2023 09:55:02
Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 578053 Horky
Kat.tzemi: 642118 Horky List wlastnictvi: 30
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele po dobu trvani zastavniho prava
zakaz zcizeni zastavy a zakaz zfidit k zastavé smlouvy &. 0000587761 jiné zastavni
pravo.
Oprdvnéni pro
ACEMA Credit Czech, a.s., U liberiského pivovaru 63/2,
Libefi, 18000 Praha 8, RC/ICO: 26158761
Povinnost k
Parcela: St. 60, Parcela: 21/6, Parcela: 22/1, Parcela: 275/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni é&.
0000587761 ze dne 11.10.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 11.10.2021
13:00:14. Zapis proveden dne 03.11.2021; uloZeno na prac. Svitavy

V-9453/2021-609

Pofadi k 11.10.2021 13:00

D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu

Plomby a upezornéni
Cislo Fizeni vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi fizeni
ZDR-8/2022-609 Parcela: 21/6

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud ve Svitavach &.j. 31 D 375/2018-80 =ze dne
17.10.2018. Pravni moc ke dni 29.10.2018. Pravni Géinky =zapisu k okamzZiku 30.10.2018
10:49:38. Zapis proveden dne 28.12.2018.

Vv-9171/2018-609

Pro: Raisova Gabriela, &.p. 35, 57001 Horky RC/ICO: 865421/3843

F Vztah bonitovanych pldné ekologickyech jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
21/6 33001 35
275/3 33001 692

Pokud je vyméra bonitnich dilid parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondavd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovidt@ Svitavy, kéd: 609.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.05.2023 09:55:02

Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 578053 Horky
Kat.ltzemi: 642118 Horky List wlastniectvi: 30

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovisté Svitavy, koéd: 609.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 25.05.2023 10:00:56

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k Gfeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zikona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecnéhc nafizeni
o ochrané osebnich udajt. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitostd jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovidt@ Svitavy, kéd: 609.
strana 3
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Mapa oblasti

Bucina
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