ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 017352/2023
¢islo posudku v evidenci znalce: 7/844/23

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika
odvétvi ceny a odhady se specializaci na ocefiovani nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Rodinny dim Moravansky ¢.p. 37, obec Moravany, s pozemky a ptislusenstvim
Znalec: Ing. Michal Kolagek

Salavcova 175
533 51 Pardubice

Zadavatel: Saluka, v.o0.s., insolvencni spravce, ICO: 25995243

Masarykovo nam. 1484
53002 Pardubice

Cislo jednaci: KSPA56INS11201/2021

OBVYKLA CENA 4 400 000 K¢&

Pocet stran celkem: 27 stran véetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 25. 3. 2023 Vyhotoveno: V Pardubicich 2. 4. 2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou cenu nemovitosti na LV €. 541:

- pozemek p.¢. st.9/1 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 363 m?, jehoZ soudasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 37

- pozemek p.¢. 86/1 zahrada o vymeéie 537 m2

vse v k.u. Moravansky, obec Moravany, okres Pardubice.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zddné skutenosti majici vliv na piesnost zavéri posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 1. 12. 2022 a 25. 3. 2023 za ptitomnosti pana Miroslava Mat¢je —
majitele nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z LV €. 541 pro k.u. Moravansky, obec Moravany, okres Pardubice

- kopie snimku z pozemkové mapy

- izemni plan obce Moravany

- uzemni plany okolnich obci

- ¢asteCna projektova dokumentace pro stavbu RD a ptistavbu

- informace a udaje zjisténé pti mistnim Setfeni dne 1. 12. 2022 verifikované pfi mistnim Setfeni dne
25. 3. 2023

- informace z kupnich smluv o uskute¢nénych prodejich podobnych nemovitosti ziskané z KN

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Data ptfedana objednatelem i data zjiSténa znalcem z vefejnych zdroju jsou vérohodna.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku aktualnim znéni.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardit IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivitovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouzZiti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.



Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casové hodnoty pené€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Porovnavaci metoda je preferovanou metodou, pokud je dostateény soubor porovnatelnych
nemovitosti.

V katastru nemovitosti byl nalezen dostateény pocet uskuteénénych prodeji podobnych
nemovitosti v blizkych lokalitich v poslednich cca 2-3 letech. Z tohoto divodu byla
porovnavaci metoda pouZita pro stanoveni ceny v ¢ase a misté obvyklé. V pripadé pouziti
prodeju starSich nez 12 mésicii byl pro upravu ceny pouzity koeficient nartstu cen rodinnych
domii dle Hypote¢ni banky (HB Index). Vzhledem vyvoji trhu s nemovitostmi a ke stagnaci
cen rodinnych domi v poslednich mésicich byl pouzity HB Index zverejnény k 4Q 2022. Pri
porovnani s uskuteénénymi prodeji byly vyuzity korekéni koeficienty, které jsou podrobnéji
popsany v ocenéni.



3. NALEZ
3.1. Vy¢et sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Moravany, k.. Moravansky
Adresa nemovité véci:  Moravansky 37, 533 72 Moravany

Vlastnické a eviden¢ni udaje
Miroslav Mat¢j, Moravansky 37, 530 02 Moravany, LV: 541, podil 1 /1

Mistopis

Moravany je obec v okrese Pardubice, kterd lezi 14 kilometri vychodné od krajského mésta a
nachazi se ve vySce 242 metrii nad mofem. Na uzemi Zije 1832 (k datu 1.1.2021) obyvatel.
Moravansky je mald vesnice, ¢ast obce Moravany. Nachdzi se asi 2,5 km na severozapad od

Moravan. V roce 2009 zde bylo evidovano 44 adres. V roce 2001 zde trvale zilo 101 obyvatel.
Moravansky je také ndzev katastralniho uzemi o rozloze 1,61 km2.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: RD O byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Ptipojky: X /0O voda [/ kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovitosti jsou vedeny na LV €. 541 pro k.i. Moravansky a tvoii je:

- pozemek p.&. st.9/1 zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 363 m? jehoz soucasti je stavba
rodinného domu €.p. 37

- pozemek p.¢. 86/1 zahrada o vyméie 537 m2

Rodinny diim se nachéazi na zapadnim okraji Moravan v mistni ¢asti Moravansky.

Jedna se o zdény nepodsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlaZzim a obytnym podkrovim se
sedlovou stfechou s mansardovymi okny.

Zaklady betonové s izolaci, svislé nosné konstrukce zdéné z cihelnych tvarnic HELUZ se
zateplenim, stropy Hurdis, stfecha sedlova s dfevénym krovem krytd betonovymi taskami,
klempiiské konstrukce uplné z poplastovaného zinkového plechu. Vnitini omitky Stukové, vnéjsi
omitka pouze hrubé jadro. Schody do podkrovi dievéné, dvere dievéné do dievénych zarubni,
Eurookna s dvojsklem. Podlahy v 1. NP tvoii dlazby, v podkrovi beton a koberce. Vytapéni tstiedni
s plynovym kotlem, krbova vloZka. Elektroinstalace svételna 1 motorova, rozvod teplé i studené
vody, zdroj TUV plynovym kotlem se zasobnikem.

Objekt je napojeny na elektrickou sit’, vefejny vodovod a plynovy fad. odkanalizovani je do septiku.
K objektu je pfipojena piistavba do tvaru L, ktera je vSak pouze v hrubé stavbé.

Dim byl zkolaudovany v roce 2009, nckteré konstrukce a mistnosti v podkrovi nejsou zcela
dokonceny, hrub4d stavba ptistavby byla postavena v roce 2013.

Celkova uzitna podlahova plocha je cca 160 m?, souéasti domu je gardz u plose cca 24 m2 Do
podlahové plochy neni zapocitana piistavba (cca 42 m2), kterd je pouze rozestavéna v hrubé stavbe.
Okoli domu a zahrada jsou zcela neudrzované, venkovni upravy nejsou zhotovené.



3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim ¢.p. 37
2. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim €.p. 37 s pozemky



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového prredpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim

Adresa predmétu ocenéni: Moravansky 37
533 72 Moravany

LV: 541

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Obec: Moravany

Katastralni tzemi: Moravansky

Pocet obyvatel: 1822

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 881,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi 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 elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a | 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Op = 743,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
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., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,



nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

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

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

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=0,918
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=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 | 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
¢astecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. 1 0,00

11



Index polohy lp=P1*(1+ > Pi)=1,010

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,927

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,010

1. Rodinny diim &.p. 37

Popis je uvedeny v piedchozich ¢astech tohoto posudku.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 14 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 125,- K&/m3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 14,50*%9,50+10,00*5,40 = 191,75 m?

Podkrovi: 14,50*9,50 = 137,75 m?

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 191,75 m? 3,00 m

Podkrovi: 137,75 m? 2,70 m

Obestavény prostor

Obestavény prostor: 137,75*(3,40+4,80/2)+54*(3,10+1,50/2) = 1 006,85 m®

Obestavény prostor - celkem: = 1 006,85 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 191,75 m?

Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 329,50 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,72

Vypocet indexu cenového porovnani

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: dvojdomek, diim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 1 0,01

5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani |1l 0,00

RD do Zumpy nebo septiku



6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD: bez vedlejsSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 | 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné sniZujici cenu - Pistavba | -0,08
pouze v hrubé stavbé, ¢astecné nedokoncené prvky v podkrovi.

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 14 let:
$s=1-0,005*14=0,930
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)*Vi*0,930=0,828

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 125,- K&/m?® * 0,828 = 1 759,50 K&/m?®
CSp=OP*ZCU * |7 * Ip = 1 006,85 m® * 1 759,50 K&m® * 1,000 * 1,010=1 789 268,10 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1789 268,10 K¢

- 10 -



2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,010 = 1,010

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiideéni Z[aKklé./Ic;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 743,- 1,010 750,43

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st.9/1 363 750,43 272 406,09
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 86/1 537 750,43 402 980,91
Stavebni pozemky - celkem 900 675 387,-
Pozemky - zjisténa cena celkem = 675 387,- Ké

- 11 -



Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dum ¢.p. 37 s pozemky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 160,00 m?
Obestavény prostor: 1 006,85 m®
Zastavéna plocha: 191,75 m?
Plocha pozemku: 900,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Dasice, HybeSova 322
Lokalita: k.0. DaSice
Popis: Uskutecnény prodej RD v ulici HybeSova ¢.p. 322 v DasSicich. Jedna se o

zrekonstruovany RD s jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim. Prode;j
uskute¢nény v 11/2021, vklad do KN pod ¢. V-15843/2021-606.

Podlazi: 1 NP + podkrovi
Typ stavby: RD

Pozemek: 662,00 m?
UZitna plocha: 160,00 m?

Zastavéna plocha: 120,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prode;j 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Podobné 1,00
K3 Poloha - Vétsi mésto 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - Podobné 1,00
K5 Celkovy stav - Lepsi - dokoncena rekonstrukce 0,80
K6 Vliv pozemku - Mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - -Chybi garaz, +viechny IS
1,05
K8 HB Index - 11/2021-3/2023 1,16
Cenak 1.11. 2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 800 000 K¢ 0,96 4 608 000 K¢
Nazev: RD Dasice, Trebizského 376
Lokalita: k.. DaSice
Popis: Uskute¢nény prodej RD v ulici Tiebizského €.p. 376 v DaSicich. Jedna se o nové

zrekonstruovany RD s jednim nadzemnim podlaZim a obytnym podkrovim. Prode;
uskute¢nény v 6/2021, vklad do KN pod ¢. V-8811/2021-606.

Podlazi: 1 NP + podkrovi
Typ stavby: RD

Pozemek: 1 126,00 m?
UZitna plocha: 150,00 m?

Zastavéna plocha: 175,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prodej 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Podobné 1,00
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K3 Poloha - V&t$i mésto 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - Podobné 1,00
K5 Celkovy stav - Lepsi - dokoncené rekonstrukce 0,80
K6 Vliv pozemku - Trochu vétsi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Garaz, venkovni tpravy, okrasna
zahrada, vSechny IS 0,80
K8 HB Index - 6/2021-3/2023 1,25
Cena k 15. 6. 2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 300 000 K¢& 0,68 4284 000 K¢&
Nazev: RD Dasice, Zizkova 201
Lokalita: k.0. Dasice 5
Popis: Uskute¢nény prodej starSiho RD v ulici Zizkova ¢.p. 201 v Dasicich. Jedna se o

star§i RD s dvéma nadzemnimi podlazimi. Prodej uskutecnény v 4/2022, vklad do
KN pod ¢. V-4439/2022-606.

Podlazi: 2 NP

Typ stavby: RD

Pozemek: 346,00 m?
UZitna plocha: 150,00 m?

Zastavéna plocha: 135,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prodej 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Podobné 1,00
K3 Poloha - V&t§i mésto 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - Hor$i - star§i RD 1,10
K5 Celkovy stav - Podobné, stavba dokoncena 0,90
K6 Vliv pozemku - Mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - -Bez garaze, +viechny IS
1,05
K8 HB Index 1,00
Cena k 11. 4. 2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 850 000 K¢ 1,03 4 995 500 K¢
Nazev: RD Dasice, Zizkova 263
Lokalita: k.. Dasice 5
Popis: Uskutecnény prodej star§tho RD v ulici Zizkova ¢.p. 263 v Dasicich. Jedna se o

star$i RD s jednim nadzemnim podlazim a z malé ¢asti obytnym podkrovim. Naj
pozemku samostatné stojici gardz. Prodej uskutecnény v 2/2021, vklad do KN pod
¢. V-2476/2021-606.

Podlazi: 1 NP

Typ stavby: RD

Pozemek: 1 379,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?

Zastavéna plocha: 140,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prode;j 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Mensi RD 1,20
K3 Poloha - Vé&tsi mésto 0,90

- 13 -



K4 Provedeni a vybaveni - Horsi - star§i RD 1,10

K5 Celkovy stav - Podobnég, stavba dokoncena 0,90
K6 Vliv pozemku - Vétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Viechny IS 0,95
K8 HB Index - 2/2021-3/2023 1,32

Cena k 22. 2. 2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4320 000 K¢ 1,21 5227 200 K¢

Nazev: RD DaSice, Husovo nam. 137
Lokalita: k.0. Dasice
Popis: Uskute¢nény prodej starSiho rekonstruovaného RD na Husové nam. C.p. 137 v

Dasicich. Jedna se o star$i RD po rekonstrukci s jednim nadzemnim podlazim a z
malé Casti obytnym podkrovim. Ve dvote vedlejsi stavba a 2 kryta stani pro OA.
Prodej uskute¢nény v 12/2020, vklad do KN pod ¢. V-14507/2020-606.

Podlazi: 1 NP

Typ stavby: RD

Pozemek: 355,00 m?

UZitna plocha: 125,00 m?

Zastavéna plocha: 155,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prodej 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Mensi RD 1,20
K3 Poloha - Vétsi mésto - centrum 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - Hor$i - star§i RD 1,10
K5 Celkovy stav - Podobné, stavba dokoncena 0,90
K6 Vliv pozemku - Mensi 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - VSechny IS 0,95
K8 HB Index - 2/2021-3/2023 1,34

Cena k 21. 12. 2020 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 000 000 K¢ 1,39 4170 000 K¢

Nazev: RD Dasice, Stenclova 94
Lokalita: k.u. Dasice 5
Popis: Uskute¢nény prodej star§tho RD v ulici Stenclova ¢.p. 94 v Dasicich. Jedna se o

star$i RD s jednim nadzemnim podlazim. Prodej uskute¢nény v 12/2021, vklad do
KN pod ¢. V-18228/2021-606.

Podlazi: 1 NP

Typ stavby: RD

Pozemek: 237,00 m?
Utzitna plocha: 120,00 m?

Zastavéna plocha: 155,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prodej 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Mensi RD 1,20
K3 Poloha - Vé&tsi mésto 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - Hors$i - star§i RD 1,10
K5 Celkovy stav - Podobné, stavba dokonéena 0,90
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K6 Vliv pozemku - Mensi 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Viechny IS 0,95

K8 HB Index - 12/2021-3/2023 1,14

Cenak 17.12. 2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 200 000 K¢ 1,33 2926 000 K&

Nazev: RD Moravany, BoZeny Némcové 356

Lokalita: k.u. Moravany

Popis: Uskutecnény prodej starStho RD v ulici Bozeny Némcové ¢.p. 356 v Moravanech.
Jedna se o novostavbu RD s jednim nadzemnim podlazim. Vedle domu 2 krytd
parkovaci stani. Prodej uskutecnény v 11/2020, vklad do KN pod ¢.
V-12944/2020-606.

Podlazi: 1 NP

Typ stavby: RD

Pozemek: 1 150,00 m?

UZitna plocha: 90,00 m?

Zastavéna plocha: 116,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Uskute¢nény prodej 1,00 Zdroj: Kupni smlouva z KN
K2 Velikosti objektu - Mensi RD 1,20

K3 Poloha - Podobné 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - Lep$i - novostavba 0,95

K5 Celkovy stav - Leps$i + dokoncéena stavba 0,80

K6 Vliv pozemku - Vétsi 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Kryté stani, venkovni Gpravy,

okrasna zahrada, vSechny IS 0,80

K8 HB Index - 11/2020-3/2023 1,36

Cena k 23. 11. 2020 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
5050 000 K¢ 0,89 4 494 500 K¢

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na zéklad€ porovnani s uskute¢nénymi prodeji rodinnych domti v blizkych lokalitach stanovuji
obvyklou cenu oceftovaného rodinného domu s pozemky a ptisluSenstvim na 4,400.000,- K¢.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2926 000 K¢
Primérna jednotkova porovnévaci cena 4386 457 K¢
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 5227200 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérna jednotkové cena 4 386 457 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota 4 386 457 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dam &.p. 37 1789 268,10 K¢

2. Pozemky 675 387,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 464 655,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 464 660,- K¢

slovy: DvamilionyctyfistaSedesatctytitisicSestsetSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 464 660 K¢

slovy: DvamilionycCtyfistasedesatctyfitisicSestsetSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 37 s pozemky 4 386 457,- K¢

| Porovnavaci hodnota 4386 457 K&

Obvykla cena
4 400 000 K¢

slovy: Ctyfimiliony¢étyfistatisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Popis postupu pii stanoveni zjisténé ceny a obvyklé ceny je uveden v kapitole 4.1. ,,Ocenéni®. Cena
zjisténa a cena obvykla jsou uvedeny v kapitole 4.2. ,,Vysledky analyzy dat.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolu postupu dle podle § 52 pism. a) az ) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. jsem provedl.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanovit obvyklou cenu nemovitosti na LV €. 541:

- pozemek p.¢. st.9/1 zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 363 m?, jehoz soudasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 37

- pozemek p.¢. 86/1 zahrada o vyméie 537 m2

v$e v k.i. Moravansky, obec Moravany, okres Pardubice.

OBVYKLA CENA 4 400 000 K¢

slovy: CtyFimilionyétyfistatisic K&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z LV €. 541 pro k.4. Moravansky 3
Kopie snimku z pozemkové mapy a ortofotomapa 1
Fotodokumentace 5

Konzultant a diivod jeho pribrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 7/2023.
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ProhlasSeni znalce

Tento znalecky posudek jsem vyhotovil v souladu s ustanovenim § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zakona prohlasuji, ze jsem si védom vsech nasledk
védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 17. 11. 1995 pod €. j. Spr. 1942/95 v zakladnim oboru ekonomika, odvétvi
ceny a odhady se specializaci na ocenovani nemovitosti, a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné,
prumyslové a zeméd¢€lské, zapsany v seznamu znalct a tlumoc¢nikti vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 017352/2023.

V Pardubicich 2. 4. 2023

Ing. Michal Kolacek
Salavcova 175
533 51 Pardubice

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 017352/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z LV €. 541 pro k.4. Moravansky 3
Kopie snimku z pozemkové mapy a ortofotomapa 1
Fotodokumentace 5
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Vypis z LV ¢. 541 pro k.i. Moravansky

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (01.11.2022 10:35:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, é.: - pro Saluka, v.0.s.
Okres: CZ0532 Pardubice

Obec: 575399 Moravany
Kat.luzemi: 698474 Moravansky

List vlastnictvi: 541
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych radach (St.
A Vlastnik, jiny oprdvnény

= stavebni parcela)

Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

Matéj Miroslav, Moravansky 37, 53002 Moravany —

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
St 9/1 363 zastavéna plocha a
nadvori
Scuddsti je stavba: Moravansky, &.p. 37, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 9/1
86/1 537 zahrada

zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Vécna préva zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky s pfisluSenstvim dle Smlouvy o poskytnuti meziuvéru a uvéru ze stavebniho
spofeni &. 0677985-4-01;
pohledavka - meziuvér s pfisludenstvim do vyse 980.000,-Ké&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 9/1, Parcela: B6/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 16.06.2009. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.06.2009.

V-5704/2009-606
PoFadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky s pfisluSenstvim dle Smlouvy o poskytnuti meziuvéru a uvéru ze stavebniho
spofeni &. 0677985-4-01;
budouci pohledavky - do vyse 637.000,-K¢&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 9/1, Parcela: 86/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z.

ze dne 16.06.2009. Prawvni
uéinky vkladu prava ke dni 22.06.2009.

V-5704/2009-606
FPofadi k datu podle pravni dpravy 0éinné v dobé vzniku prava

© Vécné brfemeno (podle listiny)

zfizovani a provozovani zarizeni distribuéni soustavy v rozsahu vymezeném v
geometrickém planu &. 54,344-152/2009 na dobu neuréitou
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-

Nemovitosti v uzemnim ob

u, ve kterém vy.
Katastr&lnl Gfad pro Pardubicky kraj,

d stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR
i pracoviitd® Pardubice, kdéd: 608.

strana 1
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2022 10:35:02

Okres: CZ0532 Pardubice Obec: 575399 Moravany

List vlastnictwvi: 541
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach

Kat.dzemi: 698474 Moravansky

(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Podmokly, 40502 Dé&é&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k

Parcela: 86/1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 21.01.2010. Pravni ué&inky
vkladu prava ke dni 25.01.2010.

V-684/2010-606
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spoleénosti ze
dne 09.11.2010.

Z-17192/2010-606
Poradi k datu podle pravni tdpravy 0éinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o tupadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona)
Povinnost k

&4 Miroslav, Moravansky 37, 53002 Moravany, RC/ICO:

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.¢.182/2006 Sb.), o tupadku Krajsky soud v Hradci Kralové - pobodka Pardubice
KSPAS6INS-11201/2021 -A-32 ze dne 28.02.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku
03.03.2022 13:10:18. Zapis proveden dne 07.03.2022; uloZeno na prac. Pardubice

Z-988/2022-606

Souvisejici zdpisy

Prohlaseni konkursu podle insolvené&niho zakona
Povinnost k

avansky 37, 53002 Moravany,

Listina Usneseni insolvencéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o tpadku Krajsky soud v Hradci Kralové - pobodka Pardubice
KSPAS6INS-11201/2021 -A-32 ze dne 28.02.2022. Pravni 0éinky zapisu k okamziku

03.03.2022 13:10:18. Zapis proveden dne 07.03.2022; uloZenc na prac.
Pardubice

Z-988/2022-606
o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Parcela: St. 9/1, Parcela: 86/1

Plomby a upozornéni

- Bez zapisu

E Nabyvaci

tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci ze dne 13.02.2003. Pravni daéinky vkladu prava ke dni 20.02.2003.

V-968/2003-606
Fro: Matéj Miroslav, Moravansky 37, 53002 Moravany

Nemowvi

u katas

® Pardubice, koéd:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.11.2022 10:35:02

Okres: CZ0532 Pardubice

Obec: 575399 Moravany
Kat.tzemi: 698474 Moravansky

List vlastnictvi: 541

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

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
86/1 32210 537

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, kéd: 606.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 01.11.2022 10:42:22
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro Pardubicky kraj, Katastrdlni pracovidté Pardubice, kéd: 606.
strana 3
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Kopie snimku z pozemkové mapy a ortofotomapa
51
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Fotodokumentace

Pohled ze zahrady
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Piistavba

Pfistavba
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Ing. Michal Kolacek

soudni znalec pro zdkladni obory:
ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci na ocefiovani nemovitosti
stavebnictvi — odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské
¢len Ceské komory odhadcti majetku — 1. &islo 504

Salavcova 175, 53351 Pardubice
Kancelaf: Sladkovského 433, 53002 Pardubice
tel. 603489000, E-mail: michal@kolacek.eu
IC: 15613615

Saluka, v.o.s., insolvencni spravce, ICO: 25995243
Masarykovo nam. 1484

53002 Pardubice

Vase ¢islo jednaci: KSPA56INS11201/2021

Pardubice 27. 9. 2023

Véc: Sdéleni ke znaleckému posudku ¢islo polozky v seznamu MSp 017352/2023, ¢islo
posudku v evidenci znalce 7/844/23
Vazeni,

na zaklad¢ vasi telefonické zadosti vam sdé€luji, Ze obvykla cena nemovitosti na LV €. 541 pro
k.4. Moravansky stanovena vyse uvedenym znaleckym posudkem ke dni 25. 3. 2023 se ke dni
27.9. 2023 nezménila a zistava tedy ve vysi 4,400.000,- K¢ (slovy: ¢tyfimiliony¢tyfistatisic
K¢).

S pozdravem

Ing. Michal Kolacekl
K thody nemovitost!
Znalec oboru ekonomika - eny @ od!
Znalec oboru stovebnictvi - stavby cbymé, primyslovéa. zemédélské

Salavcova 175+ 533 51 Pardubice
1¢:156 13615

% ev. & 504
Q'
€ Micha) ko

2emoyitsveS

S

Ing. Michal Kolacek

. Digitalné podepsal
Ing‘ MIChaI Ing. Michal Kolacek

- Datum: 2023.09.27
KOIacek 14:27:42 +02'00'
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