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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znalcckeho posudku je urceni obvyklé ceny nemowtych véci: pozemek st.parc.é. 52/1 o
vyméfe 109m?’, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Pazucha &p. 95, zplsob vyuZiti
rod.dim, st. parc €. 52/2 o vyméte 200m2, zastavéna plocha a nadvofi, spoleény dviir, parc.¢. 103/1
o vyméfe 460m2, zahrada, parc.¢. 103/2 o vyméfe 180m2, zahrada a parc.¢. 133/5 o vyméfe 122m2,
zahrada, zapsano na LV ¢&. 39 pro k.0. Pazucha, obec Litomy3l u Katastralniho Gfadu pro
Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 39 pro k.u. Pazucha ze dne 13.09.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Castecna projektova dokumentace

- fyzicka prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, ktera ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu byl p¥itomen FAdné prohlidce
predmétu ocenéni, prohlidka byla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté samém, informace a skutednosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich Casti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti nédhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychazi z nutnych pofizovacich néakladl, které by bylo tieba vynaloZit na pofizeni pozemkl a
realizaci obdobné vystavby, snizena pak o pfiméfené opotiebent.

2.2. Vynosovd metoda
Vynosova metoda je zalozena na principu ofekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, kterd vychazi z predpokladanych nebo skuteénych vynosii jakoZto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocefiovanych nemovitych véci ogekdvat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovndvaci metoda

Uréuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho prvku
vdané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
svylouc‘ienim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena zhistorick)’/ch cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ne_lsou
k dispozici idaje o skuteéné realizovanych cenach steJneho poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
pro urCeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjidténa trZni hodnota (odhad
realizovatelné ceny) na zdklad¢ porovnani v mnoZin& nabidkovych cen realitni inzerce, které budou
objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢&astému nadhodnoceni oproti cendm nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Zze nadhodnoceni poZadovanych cen se nejast&ji pohybuje u
tohoto druhu nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou
realizovatelnou. Takto zji§ténou trzni hodnotu je moZné povaZovat za cenu obvyklou dle zdkona &.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku.




2.4. Volba metody ocenéni

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

(1)

§2

Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tuéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé 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, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv14stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a

urci se porovnanim.

Pfi volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zékladnich, v praxi
pouZivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedné o uréeni obvyklé ceny rodinného domu,
tj. rezidenéniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostateénou mnozinu obdobného majetku
a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zdkonem & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
obvyklé cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by nakladova
metoda ani vynosova metoda nemély dostate¢nou vypovidaci hodnotu.

2.5. Urceni hodnoty obydli

Dle zdkona o tpadku a zpisobech jeho teSeni (insolvenéni zakon) ¢. 182/2006 Sb., ve znéni
pozdéjich predpisl a nafizeni vlady o zpiisobu uréeni hodnoty obydli, které neni dluznik povinen
vydat ke zpenéZeni ¢. 189/2019 Sb.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni ddaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 39 pro k.i. Pazucha ze dne 13.09.2019
Truhlafova Marie, Pazucha 95, 57001 Litomysl

Adresa: Pazucha ¢p. 95
Nazev katastralniho Gzemi: Pazucha
Nazev obce: Litomysl
Nazev okresu: Svitavy

List vlastnictvi: LV €. 39

3.2. Omezeni viastnického prdva a jiné zdpisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 39 pro k.i. Pazucha ze dne 13.09.2019
Dovoléni se netGi¢innosti pravniho jednani

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Truhlafové Marie
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Zahajeni exekuce - Truhlafova Marie

Ocenéni je provedeno bez viivu vvse uvedenvch omezeni vilastnického prdva

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny diim je postaven v mést& Litomysl, samostatna &ast Pazucha, v blizkosti centra Pazuchy,
pii zpevnéné komunikaci (parc.¢. 667/1, parc.¢. 668 a parc.¢. 667/3 ve vlastnictvi mésto Litomysl).
Bezprostredni okoli je béZné prostorné, okolni zastavbou jsou pfevazné rodinné domy.

Vstup na pozemek vratky a vchod do rodinného domu ze zépadni strany, vjezd na pozemek vraty z
vychodni strany. Rodinny dim je samostatné stojici, ¢tvercového plidorys, svou zapadni obvodovou
sténou Castecn€ na hranici pozemku. Pfevazné jizné a vychodné od rodinného domu je pozemek
zahrady, vychodné od rodinného domu stoji vedlejsi stavby (zdéné a dievéné kolny).

Poznamka: z mistniho Setfeni a srovnani s pouZitim ortofotomap je zfejmé, Ze jsou oploceny a
uzivany i pozemky, které nejsou ve vlastnictvi. Jedna se dste€n& o parc.€. 133/7 a parc.&. 132 ve
vlastnictvi mésto Litomysl.

Odkanalizovéni rodinného domu do jimky na vyvéazeni, voda z vefejného fadu, elektroinstalace
zavedena, bez plynu.

Mésto LitomySl patii administrativné pod okres Svitavy a nalezi pod Pardubicky kraj. Mésto
Litomy3l je obci s povéfenym obecnim afadem a obci s rozsifenou plisobnosti. Ve mésté ma trvaly
pobyt hldSeno pfiblizné 10 000 obyvatel, ve mé&sté je dobra oblanské a technickd vybavenost,
autobusova a Zelezni¢ni doprava. Samostatnd &ast Pazucha je bez vybavenosti, dojezdova
vzdalenost do mésta Litomys3l je cca 4km, doprava autobusova.

3.4. Popis a stav objektu

Rodinny diam &p. 95, souddst pozemku st.parc.& 52/1
Rodinny diim je podsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi a vyuZité podkrovi.

Vydet mistnosti:

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
sklep 4,00 beton
sklep 3,95 beton
sklep 3,75 cihelna dlazba
sklep 11,60 beton
chodba 10,00 PVC
sklep, kotel 6,70 beton
sklep, pradelna 7,55 beton
sklep 17,65 beton
sklep, garai 15,00 ker.dlazba
sklep, uhli 7,00 beton
celkem 87,20

1 NP (pfizemi)

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba, zadvefi 3,80 ker.dlazba
chodba 5,10 ker.dlazba
wWcC 1,10 ker.dlazba
koupelna (rozestavéna) 3,40 beton
kuchyné 12,70 PVC

spiz 2,80 PVC
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pokoj 18,90 PVC

pokoj 18,20 koberec
pokoj 1525 koberec
schodisté 6,00 teraco
celkem 87,25

podkrovi

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 5,60 ker.dlazba
pokoj (rozestavény) 18,95 beton
kuchyné 14,25 ker.dlazba
pokoj 20,20 plovouci
pokoj 15,60 beton
koupelna, WC 8,20 ker.dlazba
celkem 82,80

Celkem v piizemi 3+1, koupelna rozestavénd, v podkrovi 3+1, jeden pokoj rozestavény. Zastavéna
plocha domu 109m2, podlahové plocha celkem 257,25m2, zapocitatelna plocha obytna 147,70m2.

Popis pFevaZujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady . betonové a mélké zalozeni bez izolace

Zdivo zdéné smisené

Stropy zelezobetonové a keramické

Stiecha krov dfevény, sedlovy

Krytina eternitova

Klempitské konstrukce plechové

Vnitini povrchy omitka

Vnéjsi povrchy bfizolit

Vnitini obklady bézné keramickeé

Schody do suterénu betonové, do podkrovi teraco

Dvefe napliové

Okna dfevéna a plastova

Podlahy mistnosti ker.dlazba, PVC, plovouci, beton, cihelna dlazba, plovouci

Vytapéni stedni do radiatort kotlem na tuha paliva

Elektroinstalace svételna, tiifazova

Rozvod vody tepla a studena

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace od zafizovacich predméti do jimky

Vybaveni kuchyné kuchynska linka, spordk v ptizemi a v podkrovi

Vnitini vybaveni V ptizemi koupelna rozestavéna, v podkrovi v koupelné¢ WC,
umyvadlo, vana

Zachod WC samostatné v pfizemi, v podkrovi WC v koupelné

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

Rodinny dim byl postaven v roce 1976 misto pivodniho domu, ktery zde stal a ze kterého zustala
¢ast suterénu. Jiz dfive byla v rodinném domé zapocata rekonstrukce koupelny v pfizemi, kterd neni
dokoncené a koupelna je nefunkéni, v podkrovi byla ptiblizné pfed dvéma az tfemi roky provedena
rekonstrukce koupelny s WC, kuchyné a dvou pokojii, byly vyménéna okna (nedokoncené osténi) a
byla provedena vestavba pokoje, kterd neni dokoncena. Stavebné technicky stav rodinného domu je
odpovidajici, v suterénu ¢astené vyskyt vlhkosti a opadané omitky, jinak stavebné technicky stav
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dobry, v piizemi pfevazné piivodni stav, spiSe moralné zastaralé s nefunkéni koupelnou, v podkrovi
po rekonstrukci, nedokon¢eny pokoj.

Vedlejsi stavby a venkovni ipravy:

Vedlejsi stavby zdéné a dievéné kolny uzivané pro chov dribeze a skladovani, Castetné
dvoupodlaZni s garaZovanim v hornim podlazi. Stavby kolen a gardzovéni jsou v horSim stavebné
technickém stavu, zastavéna plocha celkem orientadn& 65m2, stavby nejsou zakresleny v katastralni
mapé&. Venkovni tpravy v b&Zném rozsahu - oploceni, vrata, vratka, ptipojky, zpevnéné plochy
apod., ve prevazné v plivodnim, spiSe doZilém stavu.

3.5. Pozemky

st.parc.€. 52/1 o vyméie 109m?, zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Pazucha ¢p. 95,
zpusob vyuziti rod.dim

st.parc.&. 52/2 o vyméfe 200m2, zastavénd plocha a nadvofi, spoleény dvir je pozemek okolo
rodinného domu

parc.t. 103/1 o vyméfe 460m2, zahrada je Eastedng zastavén vedlej$imi stavbami, nezastavéna ¢ast
spolu s parc.é. 103/2 o vyméfe 180m2, zahrada jsou uZzivany jako zahrada, jednd se o pozemky
svazité jizn€, zatravnéné, s trvalymi porosty v béznych druzich.

parc.é. 133/5 o vyméfe 122m2, zahrada je zépadné u rodinného domu, uZivan jako vstup a
piedzahradka

Pozndmka: z mistniho Setfeni a srovnani s pouZitim ortofotomap je zfejmé, Ze jsou oploceny a
uzivany i pozemky, které nejsou ve vlastnictvi. Jedna se Eastetné o parc.¢. 133/7 a parc.C. 132 ve
vlastnictvi mésto Litomysl.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) lze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodévajici a kupujici (ptipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvofi se zde cena
a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, pfipadné dalsi sluzby a nemovitymi vécmi
spojené. Nemovité véci lze obecn& d&lit na rezidentni a komeréni. V daném pfipadé ocenéni
rezidenéni nemovité v&ci trh vykazuje v posledni dob& prevéazné (v zévislosti zejména na lokalité)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochdzi ke stalému
nardstu cen rezidenéniho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentdlné jsou spiSe ve
stagnaci (resp. vlastnici za né jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spise delsi dobu, rovn€z tak ziskani
hypotéénich aivéri & jinych typi financovani je v soucasné dobé obtiznéjsi). V méste Litomysl, Cast
Pazucha neni ke dni ocenéni nabizen v realitni inzerci Zadny rodinny dam. V okoli cca 10 km je
nabizeno pfiblizné¢ Sedesat rodinnych domd, z toho pfiblizné tficet rodinnych domi do ceny
3.000.000,- K& Nejnizsi cena je 490.000,- K& za rodinny dim v ptvodnim, Spatném stavu. Ve
vypoltu porovnévaci hodnoty jsou pouzity vzorky databéze realizovanych, kupnich cen a vybrané
nejvice podobné nabidky realitni inzerce.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypoet porovnivaci hodnoty jsou pouZzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena zndmd a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorku je
respektovana pfiméfena homogenita pro srovnéni, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény
pomoci pouzitych korekénich koeficientd. Cilem porovnani je vyuZzit a jeho pomoci vytézit
ptiblizné indicie, které naznaduji hranice arovné porovnavaci hodnoty. PFi vybéru vzorkili jsou
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pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzorkil. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni
indikace porovnavaci hodnoty oceflovanych nemovitych véci zvolena srovndvaci jednotka celek.
Tato jednotka je u obdobnych reziden¢nich nemovitych véci povazovéana a pouZivana za standardni,
bézné pouzivana.

Oceriovana nemovita véc:
Zastavéna plocha RD: 109 m?
Pozemky celkem: 1071 m?

lokalita cena druh ceny

1) Chotésiny, okr. Usti nad Orlici 2 399 000,- K& kupni cena, prodej 03/2018
Castetn& podsklepeny rodinny dim s dispozici 4+1, dilnou, garazi a zahradnim domkem s krasnym
krbem a udirnou byl postaven v r.1948. V poslednich letech zde probéhla rekonstrukce pfizemi a
vestavba pokojii v podkrovi. Podkrovi neni zcela dokoneno. Dispozice: 1.PP - sklep,1.NP - piedsif,
chodba, kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj, WC, koupelna, ¢ernd kuchyné, komora, dilna s kotelnou a
skladem paliv, schodité do sklepa, schodité do podkrovi. 2.NP - 2 x dokonéeny pokoj, 1x nedokon&eny
pokoj, volny pidni prostor. Kuchyii je vybavena moderni kuchyfiskou linkou s vestavnymi spotiebidi a
novymi krbovymi kamny. V koupelné je vana a umyvadlo. Okna a vchodové dvefe jsou plastové.
Rozvody elektfiny jsou nové v médi. Dim je napojen na elektfinu 220/380 , plyn v obci neni. Voda je
napojena na vodarnu ve sklepé z obecni studny. Obecni vodovodni fad je pfed domem a lze se na néj
napojit. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapéni je zajiiténo Ustfednim topenim s kotlem na tuha
paliva. Ohfev vody bojlerem. V ramci rekonstrukce doslo také k zatepleni domu ze dvou obytnych stran,
fasada zatim neni. Nemovitost je ve velmi dobrém stavu a je vhodna pro bydleni i vétsi rodiny. Stodola
nabizi také chov drobnéj§ich__zv[fe;t_’.£e’1_stavéné plocha 125m2, pozemky celkem 562m2.
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2) Dlouh4 Trebova, okr. Usti nad Orlici 2100 000,- K& kupni cena, prodej 01/2019
Rodinny dim v roce 1960. V domé je prostorna chodba, ze které je pfistup do viech mistnosti. Jsou zde;
technickd mistnost, voddrna/uhlarna, spiz, koupelna, toaleta, dva svétlé pokoje a kuchyné. Z chodby se
jde také do 2. patra. V 2. patfe je mistnost, ¢asteéné predélend, dale jsou zde dvé oddélené pudy, ze
Eiterych Ize vybudovat dalsi pokoje. Okrajové &asti zahrady jsou ve vlastnictvi obce. Dim je napojen na

analizaci, elektfinu a vodu. Plyn vede 6m od domu. Vytapéni v domé je nyni feSeno lokalné pomoci
tuhych paliv. Zastavéna plocha 165m”, pozemky celkem 792m’.

3) Ceska Trebova, Parnik, okr. Usti n Orlici 2 360 000,- K& kupni cena, prodej 01/2019
Rodinny diim 4+1 po vnitini rekonstrukci. Dispozice: 1. NP.: zadvefi, kuchy, obyvaci pokoj, loZnice,
oupelna, WC, kotelna, kiilna. II. NP.: 2x pokoj, pidni prostor s moZnosti dostavby kuchyné a koupelny.
Gstava kuchynska linka vEetné spordku a digestofe. Rozvody elektfiny v celém domé v médi, topeni v
€di, nova vodovodni i kanalizaéni pfipojka. Topeni: kotel na tuha paliva Dakon litinovy v kombinaci s
lektrokotlem Protherm /20-hodinovy levny proud/, teplda voda bojlerem s vyménikem. Podlahy jsou
ové, dim je podfezan, kombinace dlazba, plovouci podlaha. Okna jsou nova plastovd. K domu naleZi
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mensi zahrada s altdnem. Zastavéna plocha 132m?, pozemky celkem 245m’.

& !

RE A TER

4) Vodérady, okr. Usti nad Orlici 1 600 000,- K& kupni cena, prodej 07/2019
Jednd se o zdény, Castetné podsklepeny rodinny dim podkrovi pod sedlovou stiechou krytou taskou
palenou. Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, obecni vodovod, vlastni Zumpu s napojenim do
kanalizace. Objekt sestdva z jedné bytové jednotky o velikosti 4+1 s kompletnim socidlnim zafizenim. V
suterénu domu se dale nachazi prostorna dilna s garézi a stodola. Pivodni stafi pfes 100 rokt. V letech
1997 - 1998 byla provedena oprava vodorovnych konstrukci, modernizace socidlniho zdzemi, kuchyng,
nové rozvody vody, topeni, kanalizace, elektro, osazeny nové dvefe a prob&hla vyména oken za nova
plastova. Zastavéna plocha 100m2, pozemek celkem 1063m2.

5) Pohodli, okr. Svitavy 2750 000,- K& kupni cena, prodej 11/2018
Diim, dispozice obytné &asti: obyvaci pokoj + kuchyfi s jidelnim koutem, 2 d&tské pokoje, loZnice se
Satnou, koupelna, WC, spiZ a vstupni chodba. Dale se v objektu nachazi: kamenny, klenuty sklep, garaz
pro 2 automobily + dalsi kryté garaZové stani s el. vraty a dva velké prostory, které maji vlastni socidlni
zazemi a lze je piipadné pfebudovat na dalsi byt. InZ. sité: elektfina 230/400V, obecni voda, septik, topeni
je ustfedni na plynovy kotel a krbovd kamna. Dim ma velké pidni prostory, uzavieny dvir se
zastfeSenym posezenim a krbem. Na objekt navazuje udrZovana zeleninovd a ovocna zahrada se
zatgraj;}nim domken.}.‘Zaste:véné plocha 386m2, pozemek celkem 1744m2.

Bes o o dh :
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6) Mikuleé, okr. Svitavy 1 750 000,- Ké Kupni cena, prodej 05/2019
Rodinny diim proSel v poslednich letech rozsahlou rekonstrukci. Vnitini omitky, renovace podlah,
plastovd okna, radiatory, rozvody vody a elektfiny. V 1.NP se nachazi vstupni chodba (4m2), obyvaci
pokoj (23m2), kuchyii (14,5m2), vstup do sklepa, technickd mistnost, koupelna a WC. V podkrovi jsou
dvé spaci mistnosti (23m2 a 31m2), dale pak odkladaci prostor nad schodidtém (15,6m2). Ohiev teplé
vody zajiStuje elektricky bojler, vytapéni domu je zajisténo krbovymi kamny s vyménikem a sekundarné
elektrokotlem. Diim je napojen na obecni vodovodni pfipojku s pitnou vodou. Odpady jsou svedeny do
septiku. K domu nélezi zahrada o vyméfe 560m2. Nemovitost je v dobrém a udrzovaném stavu.
Zastavéna plocha 66m2, pozemky celkem 626m?2.




7) Cista, okr. Svitavy 1 050 000,- K& Kupni cena, prodej 03/2018
Prodej rodinného domu . Dispozice domu je 3+1 s pfisluSenstvim, obytné plocha celkem 80 m2, moZnosti
plidni vestavby. Soucasti prodeje je terasa, udrzovana zahrada, dilna a gardz. V domé je 230V/400V,
plyn, obecni voda, odpad do septiku. Na zahrad¢ je vlastni funkéni studna. Vytapéni je tstfedni plynovym
kotlem s moznosti vyuziti kotle na tuha paliva. Zastavéna plocha véetné garaze a dilny je 191 m2,
zahrada 1328 m2, celkové plocha pozemku je 1519 m2.

8) Cista, okr. Svitavy 2 600 000,- K& Kupni cena, prodej 06/2019
V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi vstupni chodba, délici dim na dvé obytné ¢asti. V prvni Casti se
nachazi kuchyfi, 2 loZnice, prostorny obyvaci pokoj, kotelna a socidlni zafizeni. V druhé césti poté
naleznete samostatny pokoj s kuchyfiskym koutem. Soucdsti domu je déle sklad tuhych paliv, technicka
mistnost s navazujici komorou a prostorna zdén4 stodola, pfistupné z hlavni silnice. Nelze opomenout ani
velice krasnou terasu u vchodu do domu, ktera je naprosto dokonala pro odpocinek za horkych letnich
vecerd a tvofi dominantni a nezanedbatelnou ¢ast celkového dojmu z této nemovitosti. Celd nemovitost je
vytdpéna ustfednim plynovym kotlem. Dal§imi moZnostmi pro vytapéni jsou kotel na tuhd paliva a
lokélni krbovd kamna. V pfedchozich letech bylo v nemovitosti provddéno nékolik dprav. Zejména
rekonstrukce topeni, radiatorii, stfeini krytiny a byla vyménéna okna a vstupni dvefe za plastova.
Zastavéna plocha 80m2, pozemek celkem 1526m2.

9) Retuivka, okr. Usti nad Orlici 1 700 000,- K& Kupni cena, prodej 11/2019
Rodinny diim se nachézi ve stfedu malé obce Retiivka, cca 5km od okresniho mésta Usti nad Orlici.

Jedna se o samostatné stojici ¢aste¢né podsklepeny dvoupodlazni zdény objekt rozestavéného rodinného
domu s obytnym podkrovim. Dum byl vystavén v roce 1999 (hruba stavba celku), v roce 2008-2010 byl
dim dostavén do soucasného stavu. Interiéry domu jsou dokonéeny ve velmi pé€kném stavu, v soucasné
dob& je dim obyvan dluznikem a jeho rodinou — dim je tedy plné obyvéan a v provozu. Objekt je
nezkolaudovén, ale s platnym stavebnim povolenim, kdy zbyva pouze zahdjit kolaudaéni Fizeni na
rodinny dm a COV s nutnosti vypracovani stavebni dokumentace sou¢asného stavu pro kolauda&ni
fizeni. Dum zateplen, vytapén (+ ohiev vody) centrdlnim elektrickym kotlem (12 KW), plastova okna
zdvojena, na podlahdch poloZzeno PVC + dlazba. Stfedni krytinu tvofi asfaltové 3indele. V obyvacim
pokoji se nachdzi krb. Dispozice domu: ¢ 1.PP - sklep « 1.NP: gardz, sklad « 2.NP: pfedsiii, obyvaci
okoj s kuchyiiskym koutem, koupelna s WC, spiz s kotelnou, schodi§té » 3.NP - Podkrovi: loZnice,
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détsky pokoj, $atna, zimni zahrada, koupelna s vanou, WC. Celkova uzitna plocha domu ¢ini 160m2.
[S: elektro, voda (obecni fad), kanalizace COV  Prodej domu v rdamci insolvence. Zastavéna plocha
87m2, pozemek celkem 278m?2.

10) Lubna, okr. Svitavy 1 500 000,- K& Nabidkova cena
Nabizime Vam ke koupi rodinny dim, ktery se nachazi v Lubné u Poli¢ky, na velmi klidném misté, kde
jednou za den projede poStovni viiz :)Tento diim je dvoupodlaZni, s vyvysenym pudnim prostorem.Je
uréen k rekonstrukei, ale je bytelné postaven. Pfizemi se obyvalo a 1. patro je ve fazi hrubé stavby. K
domu je pfistavéna velkd kiilna a senik.Diim je velky a velmi prostorny. Vchazi se do néj pies verandu,
kterd dale pokracuje do velké chodby. Odtud vedou dvefe do dalsich mistnosti - obytna kuchyn, obyvaci
pokoj, dvé& loznice, koupelna, WC, spiz, sklep a technické zazemi.Do 1. patra vede prostorné Zulové
schodisté a zde je velkd chodba a jedna velka podkrovni mistnost k dostavbé a piida.Pfi projektovani se
miiZe poitat aZ se 7-mi mistnostmi.Pozemek je na jedné stran& ptistupem do kiilny a na druhé svazity, k
pravé dle VaSich pfedstav - pro predstavu v galerii zobrazeni v katastralni map&.Do galerie pfidame také
model domu - prézdny a pro lepdi pfedstavu, co miiZe prostor nabidnout - i vybaveny - je ve
zpracovani.Je to klidné zéna v rekreacni oblasti. Kdo rad bydli v takovém prostiedi a za praci mu nevadi
dojizdét ...do Litomysle je to 16 km, do Policky 10,5 km, do Svitav 26 km.Radi Vas provedeme.S
financovanim vzdy pomohou nale zkusené poradkyn&. Celkova cena: 1500000 K& za nemovitost
Poznamka k cené: vietné sluZeb a a provize RK ID zakazky: 111-N05035 Aktualizace: 06.10.2019
Stavba: Cihlova Stav objektu: Pfed rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Tyzp domu: Patrovy Podlazi: 2
Plocha zastavéna: 123 m® Uzitn4 plocha: 210 m® Plocha pozemku: 1223 m* Plocha zahrady: 1100 m’

Sklep: Parkovéni: Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Lokélni tuha paliva Odpad: Septik Elektiina: 230V
Doprava: Silnice, Autobus

§ . T Ll B T e S i a— Xt — -
11)Sloupnice, okr. Svitavy 1 695 000,- Ké Nabidkova cena
Nabizim vam k prodeji velmi prostorny rodinny dm s krdsnou zahradou na klidném misté v obci
Sloupnice. Diim je dispozi¢né rozdélen na dvé obytna nadzemni podlazi. V prvnim z nich se nachézi dva
samostatné pokoje, dale tfeti obytnd mistnost s kuchyfiskym koutem, technicka mistnost, koupelna a we.
Pravé technicka mistnost, koupelna a WC prosly rekonstrukei. V druhém patie se pak nachézi 2 obytné
mistnosti a spousta dal3iho nevyuZitého prostoru. Diim ma vlastni gardz, jejiz sttecha zaroveii slouzi jako
velmi prostorna terasa. Sou¢asti domu je také sklep, ktery je po kompletni rekonstrukei, tedy nové
rozvody elektfiny, plastova okna apod. K domu ndleZi velkd, proslunéna zahrada, skrz kterou protéka
Sloupnicky potok a vytvafi tak velmi romantickou atmosféru. Pistup k domu je zajistén po obecni
asfaltové cesté. Vytapéni domu zajidt'uje novy plynovy kotel s rozvody do ustfedniho topeni, které bylo
také kompletné modernizovano. Obec Sloupnice je obklopena nadhernou piirodou. Diky pHmym
utobusovym spojiim se brzy dostanete do nedalekého Usti nad Orlici, Litomy3le, Vysokého Myta nebo
Ceské Tiebové. Financovéani Vam zdarma zajisti naSe hypocentrum tvérem se zvyhodnénou trokovou
azbou a dal$imi vyhodami.Pokud V&s tato nemovitost zaujala, nevahejte mé kontaktovat pro vice
informaci a osobni prohlidku nemovitosti. Budu se na Vas t&it.Dalsi informace naleznete na nasich
ebovych strankach.Celkova cena: 1 695 000 K& za nemovitost, véetn& provize, véetné poplatkil, véetng
ravniho servisu Pozndmka k cené: véetné poplatkil, véetné provize, véetné pravniho servisu, cena bez
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dané z nabyti ID zakdzky: 1242 Aktualizace: 12.11.2019 Stav: Rezervovano Stavba: Cihlova Stav
objektu: Dobry Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu Klidna cast obce Typ domu Patrovy
Podlazi: 2 Plocha zastavénd: 137 m” Uzitna plocha: 187 m” Plocha pozemku: 1066 m® Sklep: Gard:
Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Ustfedni plynové Odpad: Septik Elektfina: 230V, 400V Komunikace:
Asfaltova

12) Hradek, okr. Usti nad Orlici 2 080 000,- K& Nabidkova cena
Prodej rodinného domu v obci Hradek 6km od Usti nad Orlici (trasa Usti nad Orlici Choceft). Dim je
vhodny k rodinnému bydleni nebo rekreaénim tcelim. Klidné a slunné misto s velkou zahradou. Jde o
podsklepeny rodinny diim, pfizemi zahrnuje prostornou chodbu se schodistém a vstupem do suterénu,
lkoupelnu s chemickym WC, spiz, kuchyi, obyvaci pokoj a loZnici. V druhém nadzemni podlazi
(podkrovi) jsou dva pokoje a piida s mozZnosti dal3i vestavby. V suterénu je mald dilna, uhelna a kotelna.
Topeni ustfedni na tuhd paliva. Na velké zahradé s ovocnymi stromy stoji samostatna garaz.Celkova
cena: 2 080 000 K& za nemovitost, véetné pravniho servisu (k jednani) ID zakazky: 886 Aktualizace:
14.10.2019 Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Khdna
cast obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 3 véetné 1 podzemmho Pocet byti: 1 Plocha zastavéna: 129 m’
Uzitna plocha: 200 m® Plocha pozemku: 1784 m? Plocha zahrady: 1655 m? Sklep: Parkovéni: Garaz:
Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Ustiedni tuha paliva Odpad: Jimka Telekomunikace: Telefon, Internet
Elektfina: 230V, 400V Doprava: Autobus

13) Kerhartice, okr. Usti nad Orlici 2 121 000,- K& Nabidkova cena
Exkluzivné nabizim k prodeji rodinny diim o dvou bytovych jednotkach, ktery se nachazi na velmi
krasném misté na okraji obce obklopen uz jen &istou a krasnou pfirodou. Diim je samostatnou polovinou
dvojdomku. Zastavéna plocha je 104 m2. V pfizemi se nachazi vstupni chodba, garaz s dilnou, sklepy a
technickd mistnost. Z tohoto patra se vstupuje na zahradu za domem, které je v naprosté roviné o rozloze
775 m2. V prvnim patie se nachazi byt o velikosti 2+1 s koupelnou s WC. V dal$im patfe se nachazi
stejné velky byt, ktery ma viak uspofadani 2+kk s koupelnou s WC. Tento horni byt je z velké &asti
lemovan rozsahlou terasou vedouci kolem 2 stran domu. Dim se nachazi téméf na konci Kerhartic a je
obklopen zeleni a lesem, coz muZete vidét na fotkach z dronu. Dim lze po upravé izolace terasy zacit
okamzité¢ uzivat, nebo samoziejmé diky drobné&jim rekonstrukcim vyladit interiér dle VaSich sni a
pfedstav. Jak miZe takovato drobnd dprava &i zména vybaveni vypadat muZete vidét na pfiloZenych
vizualizacich. Rozmisténi jednotlivych mistnosti na obou obytnych patrech miZete vidét na 2D a 3D. Ac
se jedna o rodinny diim ve mésté, diky svému umisténi ma zcela neopakovatelnou, GiZzasnou atmosféru
klidu a pohody a budete si zde pFipadat jako na venkové a budete zde Zit beze stresu, ktery je bohuZzel tak
bézny pki Zivoté ve mésté. A ze svého klidného mista mate pfitom pouze 3,8 km autem nebo 1,5 km
p&sky na vlakové nadrazi a 4 km do centra mésta Usti nad Orlici. Pojd'te si kone&n& splnit sviij sen o
vlastnim misté na svété, kde Vam bude dobie. To prosté musite vidét. Takze volejte pro domluveni
terminu prohlidky, budu se na Vas t&it.Celkova cena: 2 121 000 K& za nemovitost, v€etné provize,
véetné pravniho servisu ID zakazky: N701 Aktualizace: 18.09.2019 Stavba: SmiSena Stav objektu: Dobry
Poloha domu: V bloku Umisténi objektu: Okraj obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 3 v&etné 3 podzemmch
Potet byti: 2 Plocha zastavéna: 104 m’ Uzitna plocha: 120 m’ Plocha podlahova: 300 m® Plocha
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pozemku: 879 m’ Plocha zahrady: 775 m? Sklep: Parkovani: Gardz: Rok rekonstrukce: 2018 Voda:
Dalkovy vodovod Topeni: Ustiedni tuha paliva Plyn: Plynovod Odpad: Vefejna kanalizace Elektiina:
030V, 400V Doprava: Vlak, Silnice, Autobus Komunikace: Asfaltova

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevsim z pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, pfistup a piijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekti
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vy3e neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2 K3 K4 K5 Ké6 K7 K&/ks K¢&/ks upravena
1. RD Chotésiny 1,05 1,00 1,05 1,05 0,90 1,00 0,95 2 399 000 2374 457
2. RD Dlouha Tiebova 0,95 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 0,95 2 100 000 2089 513
3. RD Ces.Ttebova, Parnik 0.95 1,00 1,10 1,00 0,90 1,00 0,95 2 360 000 2108 601
4. RD Vodérady 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 1 600 000 1 596 000
5. RD Pohodli 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90 1,00 0,95 2 750 000 2233 688
6. RD Mikulet 1,00 0,90 1,00 1,10 0,90 1,00 0,95 1 750 000 1481288
7. RD Cista 1,00 1,00 0,95 1,10 1,05 1,00 0,95 1 050 000 1094 507
8. RD Cista 1,00 1,00 0,95 1,05 0,90 1,00 0,95 2 600 000 2217443
9. RD Retlivka 1,00 0,90 1,10 1,10 0,90 1,00 1,00 1700 000 1 666 170
10. RD Lubna 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 0,95 0,95 1 500 000 1489125
11. RD Sloupnice 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0.95 1 695 000 1 606 224
12.Hréadek 1,00 1,00 0,90 1,05 1,10 0,95 0,95 1695 000 1590 162
13. Kerhartice 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 2 121 000 1 818 492
minimum 1094 507
maximum ' 2374 457
median 1666 170
pramér 1797 359
jednotkova cena (pramér) 1797 359
jednotka ks 1
porovnéavaci hodnota 1797 359

Porovndvaci hodnota celkem: 1 800 000,- K¢
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5.2. Uréeni hodnoty obydli

Dle ziakona o ipadku a zpiisobech jeho FeSeni (insolvenéni zikon) & 182/2006 Sb., ve znéni
pozdéjSich pFedpisii a nafizeni vlady o zpiisobu uréeni hodnoty obydli, které neni dluznik
povinen vydat ke zpenézeni ¢. 189/2019 Sb.

Datum rozhodnuti o Gpadku: 04.09.2019

Druh: Hodnota obydli - diim

Kraj: Pardubicky Okres: Svitavy
Obec: Litomysl Katastralni izemi: Pazucha

Adresa:  Litomysl 95, 570 01 Litomysl

Uré¢eni hodnoty obydli
Dluznikovym obydlim je pro stanoveni hodnoty obydli je DUM

Primérné velikosti domu dle obce v letech Pocet

rok 2 016 825 m’ 34

rok 2 017 886 m’ 58

rok 2 018 892 m’ 40
Primérna velikost domu dle obce: (vazeny priimér) m’ 872
Primérna jednotkova kupni cena domu dle obce: K&/m® * 2230
Statisticka hodnota domu: K¢ = 1 944 560

Hodnota pozemku, na némz se obydli nachazi se dle § 4 odst. 3) neuréuje.
Soucasti obydli jsou dle § 2 odst. 2) dalsi pozemky nezbytné k radnemu uzivani

Priimérna velikost pozemku dle obce: m’ 322
Primérn4 jednotkova kupni cena pozemku dle obce : K&/m® * 744
Hodnota pozemku: K¢ = 239 568
Statisticka hodnota véetné pozemku: K¢ 2184128
Koeficient riistu cen KRC

index za 3. kvartal roku2 018 R1Q3 138.40

index za 4. kvartal roku 2 017 R2Q4 127,50

index za 4. kvartal roku 2 016 R3Q4 113,80

index za 4. kvartal roku 2 015 R4Q4 99,30
KRC = 0.4 * R1Q3/R4Q4 + 0.3 * R1Q3/R3Q4 + 0.3 * R1Q3/R2Q4 * 1,25
Castka na zajisténi obydli K¢ = 2730 160
Koeficient zohledilovanych osob pro 0 osob * 0,70
Ur€ena hodnota obydli K¢ = 1911112

Hodnota obydli

1911 112 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetjedenacttisicjednostodvanact K¢
5.3. Rekapitulace, zdvérecnd analyza
Na ocefiované nemovité véci je nutné pohliZzet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — klidna poloha, rekonstrukce v podkrovi

Slabé stranky — v pfizemi nefunkéni koupelna, v podkrovi nedokongeny pokoj. prevazné piivodni,
spiSe moraln¢ zastaraly stav
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Poznamka: z mistniho Setfeni a srovnani s pouzitim ortofotomap je zfejmé, Zze jsou oploceny a
uzivany i pozemky, které nejsou ve vlastnictvi. Jedna se ¢aste¢né o parc.C. 133/7 a parc.€. 132 ve
vlastnictvi mésto Litomysl.

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databize a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni udaji odborného tisku. Z realizovanych
prodeji databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnéni jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy diléich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
plsobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni, stavu a
prognézam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na rovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoétenych hodnot a po pfihlédnuti ke vSem vliviim
plisobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 27.11.2019

Obvvykla cena 1 800 000.- K¢

slovy: jedenmilionosmsettisic K¢

Hodnota obvdli 1911 112.- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetjedenacttisicjednesios varAde R
ei oboru 174

V Plzni, 02.12.2019
Renata Havirova

Pod Strazi 75
323 00 Plzen

7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 pod ¢.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2790/2019 znaleckého deniku.
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8. Prilohy

8.1. Osvéddceni
Vyse podepsana timto osvédéuje, Ze:

1.V soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z nemovitosti, které
Jsou pfedmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na dosazenych
zaverech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohledfiuje viechny znamé skutecnosti ke dni Zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zaveéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své Cinnosti jsem neshledala 7adné skuteCnosti, které by nasvéd€ovaly, 7e predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a Spravne.

8.2. Fotodokumentace

mapy
% s [ F “ 7] Dol
N S A i . i
= Y Vol Chaig gy SR . Usti [ Larmna
o G 1 1] ¢ ==
Vischa|, e W sy nad Orllclr »
Vysoké | A ; p 4R AL .
Myto s ¢ 7 " Fobivka : “ % L e
[ 218 - ] 0 Hom| i
I S \\ l. : eizraci " = Rolovi |‘ Tmlucw.“‘a I Trotovec | bl £
I oy :m L\ Tiowd R [ i .|
{ 1 Domomdice v &0 3 R Coska Hotmanice L -\ \ i I \.  Atrection
" “ &\ 11 s a Sloupeico ] THw I F W |
ubovics N Phivral Sl j i el o
v b [ R
L s { I Lanskroun
\ YA ¥ Pt Sax
£ . 17 Eeska 7/ el
Toh = = i >~ Tiebova Rudollicg " ! B '
e | ? ~ - iy 4 :
C a0 Ft ‘k {4 1<
¥y DRybnibe &y ¢ -« [ i
> ”“"-O T /i Im Sl Zehino |
\ h WL ' Jd # Luhovd 1%, \
= . J .
iy Pl % )
syt B Damnikoy o~
. Sumhoy Ny Ttobovicalf ¢ £ > \ Yy
Litomysl { | ~ Krasixov
"os || {1 Bonatky

16




EZ




¢

schodist

1 PP (suterén)




19




i)

Fizemi

w

1 NP (p

vstup, chodba




koupelna

éna

v

rozestav

[

do podkrovi

Sté

i

schod

21




podkrovi
chodba

22



dva pokoje

. w

tavb

23




pohled jihovychodni

ychodni
24

pohled v
pohled severovychodni




25

.







i ey k. SRR S i R A SO S S . S k 18 N h | N



