ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 081464/2025
Interni Cislo znalce: 7706-131-25

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluZznice Kamila Drébikov4) na rodinném domé €.p. 168 véetné
ptislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 290 a pozemky parc.c. st. 290 a parc.¢. 254/3, vSe
zapsano na LV €. 317, k.u. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy

Znalec: Ing. Milan Kroupa
Adresa: Stupno 227, 338 24 Btasy
Zadavatel: Mgr. Michal Simki IS dluZnice Kamily Drabikové
Sitkova 233/1, 110 00 Praha 1
TRZNI HODNOTA spoluvl. podilu 1/2 1 655 000 K¢&
Pocet stran: 11 a 4 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 08.10.2025 Vyhotoveno: V Praze 16.10.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim trzni hodnoty v misté a Case nemovitych véci -
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluznice Kamila Drabikova) na rodinném domé ¢.p. 168 vcetné
ptisluSenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.C. st. 290 a pozemky parc.€. st. 290 a parc.¢. 254/3, vse
zapsano na LV €. 317, k.4. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za tcelem
prodeje v insolvencnim fizeni, dluznice Kamila Drabikova, sp. zn. KSPA 65 INS 14738/2025.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny zadné skutecnosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 08.10.2025 za ptitomnosti pani Drabikové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych
podkladii, z informaci zjiSténych znalcem pii mistnim Setfeni a dale dohledava zdroje tykajici se
pfedmétu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Objednatelem posudku byly poskytnuty nésledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 317, k.4. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy ze dne
27.08.2025

Znalec dale zajistil podklady a pouzil informace z niZe uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil €1 vyuzil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k.i. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy pofizeny dalkovym
nahliZzenim do KN

- Uzemni plan obce Opatovec

- informace a skute€nosti zjiSténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimku

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- informace a skute€nosti zjiSténé pii mistnim Seteni od vlastnika

- zamé&feni prostor laserovym méfidlem

- portal pro ptistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického Gfadu (Www.czs0.cz)

- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WWw.mistopisy.cz



- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)
- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich serverti
- fotografie pofizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly prevzaty od zastupce objednatele a z vetejné dostupnych
zdrojii. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smétujici k overeni pravosti, spravnosti a uplnosti
piedlozenych podkladi. Za presnost udaji a informaci, ze kterych znalec pii ocenéni vychazel,
nepiebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a uplnost. Zdrojem dat o skutecném stavu
byla ocefiovana nemovitd véc, data o ni zjistoval znalec osobné pfi mistnim Setfeni, coz zarucuje
vérohodnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosdhnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku 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 poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé€ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Odhad obvyklé ceny ocenovaného majetku vychazi obvykle z nésledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

V ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢€it, oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu vliv

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze U€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Pro odhad trzni hodnoty byla pouZita pouze metoda porovnavaci, nebot’ byl dohledan dostatecny
pocet inzerovanych cen na prodej nemovitych véci srovnatelnych parametri v miste.

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdklad¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni rtiznych aspektii jednotlivych nemovitosti.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, ze vychazel z informaci pfedanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, stavebni dokumentace, Gstni sdéleni, mistni
Setfeni) a dale hledal zdroje tykajici se pfedmétu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet
vybranych zdroji dat a jejich popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, ktera je zaloZena na porovnani nemovitosti
na zaklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp.
skutecné¢ realizovanymi cenami pii zohlednéni riznych aspekti a parametri jednotlivych
nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odli$nosti I, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cen¢. Index odlisnosti tvofi soucin
koeficientil K, které zohlediiuji hlavni kritéria posuzované u dané¢ho typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
ocenovana nemovitost je v daném kritériu lepsi nezZ nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v pfipad€, ze ocetiovana nemovitost je hor$i, je hodnota koeficientu > 1. Cena po srovnani
nemovitosti je vypoctena z ceny po redukci délena indexem odliSnosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Svitavy, obec Opatovec, k.i. Opatovec
Adresa nemovité véci:  Opatovec 168, 568 02 Opatovec

r r

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypis z katastru nemovitosti LV €. 317, k.4. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy ze dne
27.08.2025

oddil A vlastnik, jiny opravnény:

Vlastnické pravo

Drabikova Kamila, Ceskoslovenské armady 1620/8, Pfedmésti, 568 02 Svitavy, podil 1/2
Kraif Richard, ¢.p. 168, 568 02 Opatovec, podil 1/2

oddil B - nemovitosti:
POZEMKY
- pozemek parc.¢. st. 290 o vyméfe 122 m?, zastavéna plocha a nadvori

soucasti je stavba: rodinny diim Opatovec €.p. 168 stojici na pozemku parc.¢. st. 290
- pozemek parc.&. 254/3 o vyméie 1348 m?, zahrada

oddil B1 - vécna prava slouzici ve prosp€ch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju:

Zastavni pravo smluvni k zajiSténi veSkerych penéZitych existujicich, budoucich, podminénych 1
nepodminénych dluhi podle ¢lanku 2.1 zastavni smlouvy

Zakaz zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele podle ¢lanku 4.3 smlouvy o
ziizeni zastavniho prava po dobu trvéani zastavniho prava.
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oddil D - poznamky a dalsi obdobné udaje:

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona)
Plomby a upozornéni:

Bez zapisu

Dokumentace a skute¢nost

Pfi ocenéni bylo vychazeno z dostupnych informaci o stavu objektu pii prohlidce s umoznénim
vstupu do objektu, z podkladii a z informaci poskytnutych vlastnikem pii mistnim Setfeni a z
informaci poskytnutych objednatelem posudku. Soucasné s prohlidkou bylo znalcem provedeno
zaméieni jednotlivych prostor laserovym méfidlem a byl posouzen stavebné technicky stav
dostupnych konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a stanovena jejich
predpokladana dalsi zivotnost a stupen opotiebeni.

Mistopis

Obec Opatovec se nachazi asi 7 km severné od centra Svitav v oblasti tzv. Hfebecska v Pardubickém
kraji. Obec Opatovec spravuje podobce Kosife, Cesky Laénov, Stary Valdek a Novy Valdek.
Opatovec se v poslednich letech zaméfil na vystavbu plynofikace, opravu mistnich komunikaci a
stavbu rodinnych domu. Déti navstévuji mistni matetskou Skolku a zdkladni Skolu pro prvni stupen.
Obyvatelé mohou déle vyuzivat vefejny vodovod, obecni tfad, kulturni dim, knihovnu s pfistupem
na internet, t€¢locvicnu, viceucelové hiisté¢ na volejbal, nohejbal, basketbal, tenis, malou kopanou i
ruské kuzelky, Jednotu spottebniho druZzstva Svitavy, prodejnu potravin, pohostinstvi, kadetnictvi,
autoelektro, zednictvi a zemédélské obchodni druzstvo. Spolecenské vyziti kromé tradu a Skoly
poskytuje Télovychovna jednota Sokol, Sbor dobrovolnych hasi¢li, Svaz Zen, Myslivecké sdruZeni,
Cesky svaz zahradkait, Cesky svaz véelait a Matef'ské centrum Tlapicka, které pravidelng organizuji
celou fadu kulturnich a spolecenskych akci. Kompletni ob¢anské vybavenost se nachdzi ve Svitavach.
Dopravni obsluznost je zajisténa vlaky a autobusy.

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny diim ¢.p. 168 véetné piislusenstvi na vlastnich pozemcich o celkové
vyméie 1470 m?. PtisluSenstvi tvoii pergola, 2 kiilny, piipojky inZenyrskych siti - elektro, vodovod,
kanalizace, plyn, zpevnéné plochy, oploceni, vratka, vrata, venkovni sklipek a porosty na zahrade¢.

Dim je podsklepeny, ma 1 NP a nachazi na severnim okraji obce Opatovec. Dle informaci
poskytnutych vlastnikem pfi mistnim Setfeni byl diim postaven cca pred 40. Objekt je napojen na
vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn, VesSkeré sit¢ jsou v souCasné dob& odpojeny. Okoli tvofi
residenéni zastavba rodinnych domti. parkovani je mozné v gardzi ¢i na pozemku u domu.

Dle uzemniho planu obce Opatovec jsou ocenované pozemky s funkénim vyuZitim ploch BI - plochy
bydleni - v rodinnych domech - pfiméstské bydleni.

Ptistup k oceftovanym nemovitym vécem je z mistni asfaltové komunikace, konkrétn¢ se jedna o
pozemek parc.€. 254/10, ktery je ve vlastnictvi obce Opatovec.

Dle informaci uvedenych na webovych strankach ikatastr.cz je pro objekt evidovan kéd 1 — zona se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné a zéplav.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 168 v¢. piisluSenstvi a pozemku
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 168 v¢. prisluSenstvi a pozemkii

Predmétem ocenéni je samostatné stojici podsklepeny rodinny dim, s 1 NP a s pfislusenstvim, vse
na vlastnich pozemcich o celkové vyméte 1470 m?.

Zaklady ziejme betonové s poSkozenou izolaci proti zemni vlhkosti. Podzemni podlazi zdéné, vrchni
stavba tvoii montovand dievostavba typu Okal. Stiecha sedlova, stfeSni krytina pélené tasky,
klempitské prvky z pozinkovaného plechu, okna z jedné strany domu plastova, na druhé stran¢ domu
dfevna zdvojend. Dvefe napliové dieveéné plné ¢i prosklené v ocelovych zarubnich. Vnitini povrchy
stén tvori tapety, vnéjsi povrch stén tvoii vymalba, Stity dfevéné oblozeni, spodni podlazi stfikana
omitka. Vytapéni bylo tstfedni plynovym kotlem ¢i kotlem na TP. V soucasné dobé jsou veskeré sité
odpojeny. Pro ohfev vody je instalovan el. bojler. Povrchy podlah PVC, v koupelné keramicka dlazba,
ve sklepé betonova mazanina.

Dle sdéleni je objekt z 80-tych let minulé¢ho stoleti, zddné vétsi opravy ¢i rekonstrukce nebyly
provadény. Pouze cca pted rokem 2020 byla ¢aste¢né vymeénéna okna z plastova.

Jinak je vSe v pivodnim stavu. Ve sklep¢ vlhké omitky, které jsou znacné poskozené ¢i uplné chybi.
Dle sdéleni pti vétsim desti stéka voda z pozemku nad domem do podzemniho podlazi domu, V jedné
casti sklepa je vyhotovena mald jimka, ve které se akumuluje pfitékajici voda. V né&kterych pokojich
poskozené vnitini dvete, poskozené tapety na nékolika mistech. Objekt je dle sd€leni minimaln¢ 3
mésice nevyuzivany. Stavebné technicky stav zhorSeny.

Dispozice mistnosti, vyméry byly odméteny pii mistnim Setfeni laserovym méfidlem:

nazev mistnosti plocha v m2 Vl;zgfﬁ plocha pfepoctend v m2
1.PP

chodba 4,80 0,5 2,40
sklep 9,90 0,5 4,95
sklep 6,45 0,5 3,23
sklad 6,30 0,5 3,15
kotelna na TP 21,50 0,5 10,75
sklad s plynovym kotlem 11,65 0,5 5,83
garaz 27,40 0,5 13,70
celkem 88,00 44,00
INP

zadveri 2,19 1 2,19
WC 1,94 1 1,94
kuchyné 11,11 1 11,11
chodba 9,08 1 9,08
obyvak 25,30 1 25,30
pokoj 9,86 1 9,86
pokoj 17,72 1 17,72
pokoj 14,68 1 14,68
koupelna s WC 6,28 1 6,28
celkem 98,16 98,16
UZitna plocha celkem 186,16

UZitna plocha prepoctena celkem 142,16

Zapocitatelna uzitna plocha je vypoctena z uzitné plochy mistnosti, s redukovanou plochou sklepnich
prostor a garaze.



Ocenéni porovnanim

Odhad trzni hodnoty byl proveden nepfimym porovndnim nabidkovych cen prodeje rodinnych domi
srovnatelnych parametri vybranych z nabidek realitnich servert v lokalit¢ obce Opatovec a okolni.
Posouzenim parametrti vztazenych k ocenovanému objektu, byla vypoctena vyslednd jednotkova
porovnavaci cena predmétu ocenéni, ve které se promita pfipojeni na inzenyrské sité, zhorSeny stav

domu.

Charakteristika oceniovaného objektu a srovnavacich objektt

jednotkova
nabidkova uzitna | nabidkova provize
prodejni plocha cena v RKv
nazev cena v K¢ v m2 K&/m2 umisténi | pozemek | parkovani | rekonst. stav vlastnosti, vybaveni, cené
RD Opatovec ¢.p. 168, IS- RD 4+1, 2 kiilny, venkovni
okres Svitavy 142,16 v obci 1470 garaz neni zhorSeny | V,K,E.P | sklipek, pergola, IS odpojeny
Srovnavaci objekty
RD 5+kk,
dfevostavba, okna
ve trojskla, fotovoltaika,
Opatovec 10570000 | 151 70 000 | v obci 1303 garaz vystavbé | novostavba | IS-V,K,E, | UT elektro ANO
RD 3+1, piida k
na IS- vestavbé, UT
Opatov 4250000 | 291 14 605 | v obci 233 pozemku | neuvedeno dobry V,K,E,P | plynové a na TP ANO
Kapt. RD 5+1, sklep,
Nalepky, ve pergola s krbovymi
Svitavy 5799000 | 180 32217 | mésté 632 garaz neuvedeno dobry IS-V,K,E, | kamny, UT na TP ANO
IS- RD 4+1, UT plynové
Opatov 2590000 | 120 21583 | vobci 1188 garaz neuvedeno dobry V,K,E,P | anaTP, sklep, septik | ANO
Lidicka ve IS- RD 4-+kk, sklep,
Svitavy 3995000 | 135 29593 | mésté 237 gardz 1993 dobry V,K.E,P | kiilna, UT plynové ANO
Ocenovany objekt
RD Opatovec ¢.p. 168, okres Svitavy
Srovnavaci objekty
pozadovana pozadovana cena po
jednotkova koef. | jednotkova cena srovnani s
nazev cena v K&/m2 | redukce | po redukci K¢ Kl | K2 | K3 | K4 | K5 ]| K6 | K7 ]| K8 1 objektem
Opatovec 70 000 0,90 63000] 1,00 {0,99]1,00[0,97]1,20({1,20(1,25] 1,20 | 2,07 30372
Opatov 14 605 0,90 131441 1,00 | 0,85]0,95]0,75]1,00]1,05]0,95| 1,00 | 0,60 21758
Kapt. Nalepky,
Svitavy 32217 0,90 28995 1,05 {0,96(1,00{0,83]1,00]|1,05]0,95| 1,05 | 0,88 33 089
Opatov 21 583 0,90 19425] 1,00 | 1,02 {1,00{0,94(1,00|{1,00{0,95] 1,05 | 0,96 20310
Lidicka
Svitavy 29 593 0,90 26633 1,05 {1,01{1,00]{0,76]1,00]| 1,00 1,00 1,05 | 0,85 31471
celkem K¢ 137 001
prumér v K¢ 27 400
max K¢ 33 089
min K¢ 20310

koeficient redukce - snizeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a redlnost prodejni ceny

K1
K2
K3

koeficient tipravy na parkovani

koeficient tipravy na polohu objektu a umisténi

koeficient tipravy na velikost uzitné plochy




K4  koeficient upravy na velikost pozemku

K5  koeficient upravy na rekonstrukci

K6  koeficient upravy na celkovy stav

K7  koeficient Gpravy na dalsi vlastnosti (IS, blakon, terasa, dispozice,...)
K8  koeficient pravy dle odborné tivahy znalce (lepsi-horsi)

1 index odlisnosti =K 1*K2*K3*K4*K5*K6*¥K7*K8

Jednotkova cena domu ¢.p. 168 porovnanim po zaokrouhleni 27 400,- K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny
Uzitna plocha objektu 142,16 m?
Porovnéavaci hodnota objektu vypodet: 142,16 * 27 400,- K&/m?= 3 895 184,- K¢&

Porovnavaci hodnota domu ¢.p. 168 v¢. prisl. a pozemki po zaokrouhleni 3 895 000,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢.p. 168 v¢. piislusenstvi a pozemkt 3 895 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 3895000 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Odhad ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2
V této souvislosti je nutné si uvédomit, zZe pti prodeji spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2 nebude
dosazeno ceny odpovidajici prostému matematickému soucinu trzni hodnoty celku a vySe
spoluvlastnického podilu, ale potencialni kupujici bude vyzadovat diskont z titulu spoluvlastnictvi,
kdy pfedmét ocenéni bude uzivat s dalSim spoluvlastnikem a nebude tak moci pln¢ rozhodovat o
zpusobu uziti. Na realitnim trhu je poptavka po takovychto nemovitostech zcela minimalni, podily
byvaji odkupovany spoluvlastniky ¢i spekulanty. Z téchto diivodi, zohlediiuji prodejnost takového
spoluvlastnictvi koeficientem prodejnosti Kp 0,85 (diskont 15 %), coz se domnivam, Ze vystihuje
obtiZznou prodejnost na trhu s nemovitymi vécmi bytovych jednotek ve spoluvlastnictvi.
Vypocet:

3895000 *1/2*0,85Kp =1655375,-K¢

Porovnavaci hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/2
na rodinném domé ¢.p. 168 po zaokrouhleni 1 655 000 K¢

Trzni hodnota 1 655 000 K¢

slovy: Jeden milion Sest set padesat pét tisic K&




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Pro urceni trzni hodnoty:

Vybér srovnatelnych rodinnych domii a pozemka byl proveden na zéklad€ uréenych kritérii:

Pfi ur€eni trzni hodnoty predmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zpisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci v obci Opatovec a okoli. Zohlednény byly cenotvorné
faktory v ramci korekci ziskanych z parametriit K1 — K8 véetné jejich zdivodnéni.

Obdobné rodinné domy jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, stavebné technického
stavu, obdobné vyméry uzitné plochy, vymeéry pozemku, aj. K dispozici byly aktualni udaje o
nabidkach k prodeji srovnatelnych rodinnych domii o uZitné plose od 120 m? do 291 m?, tyto
nabidkové ceny byly upraveny korekci.

Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Trzni hodnota je urcena jako aritmeticky primér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben uZitnou podlahovou plochou ocenovaného rodinného domu a
nasledné provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro uréeni trzni hodnoty:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vetejné pristupné databaze a data z realitnich kancelari.

- vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- zpracovani dat odpovidd potiebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana.

- na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urceni trzni hodnoty.

- na zaklad¢ interpretace vysledkii analyzy byla urcena trzni hodnoty nemovité véci.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek se stanovenim trzni hodnoty v mist¢ a Case nemovitych véci -
spoluvlastnicky podil ve vysi id. 1/2 (dluznice Kamila Drabikova) na rodinném domé ¢.p. 168 véetné
piislusenstvi, ktery je soucasti pozemku parc.¢. st. 290 a pozemky parc.¢. st. 290 a parc.C. 254/3, vSe
zapsano na LV €. 317, k.. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy.

Trzni hodnota 1 655 000 K¢

slovy: Jeden milion Sest set padesat pét tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné trzni hodnoty je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektlim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZzité argumentaci nelze pominout Zadné
relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v zéné, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodatska situace.

Pro stanoveni trzni hodnoty ocefiovaného souboru nemovitych véci bylo tieba vzit uvahu tyto
zakladni skutecnosti a ovliviujici aspekty:

a) situace na trhu s realitami - nabidka nemovitych véci v této lokalité je na stfedni urovni

b) parametry povySujici cenu - klidna lokalita, v okoli podobné rodinné¢ domy
- velka vymeéra pozemkii

c) parametry poniZujici cenu - zhorSeny stav domu bez provadéné tdrzby
- nutnost vloZeni investic do obnovy nékterych konstrukénich
prvka
- prodej spoluvlastnického podilu

Trzni hodnota je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢. 317, k.u. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy ze dne 27.08.2025.

Na zéklad€ zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspekti
odhaduji ke dni 08.10.2025 trZzni hodnotu pfedmétu ocenéni ve vysi 1 655 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 081454/2025.
V Praze 16.10.2025

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zédklad¢ koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem tufadu méstské
&asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a piipravil podklady pod
potadovym €. 59/25.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 317, k.a. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy ze dne
27.08.2025

2) snimek katastralni mapy pro k.. Opatovec, obec Opatovec, okres Svitavy pofizeny dalkovym
nahlizenim do KN

3) srovnavaci nabidky nemovitosti k porovnani z realitnich serverii

4) fotoptiloha

-11 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.08.2025 10:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tdel: Insolvenéni fizeni, &.j.: KSPA 65 INS 14738 / 2025 pro Michal Simk,

Magr.
Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 572721 Opatovec
Kat.tzemi: 711501 Opatovec List wvlastnictwvi: 317
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Drabikova Kamila, Ceskoslovenské armady 1620/8, — 1/2

Pfedmésti, 56802 Svitavy

Kraif Richard, &.p. 168, 56802 Opatovec C 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyusiti Zplisob ochrany
St. 290 122 zastavéna plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Opatovec, &.p. 168, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 8St. 290

254/3 1348 zahrada zemédélsky pudni

fond

Bl V&cn4 prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v Casti B wvéetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych penézZitych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych
dluht podle &lanku 2.1 zastavni smlouvy, a to:
- dluhy na splaceni jistiny ze smlouvy o uvéru ¢. 0807616199, do vysSe 3.051.000,- Ké s
pfislusSenstvim,
- vesSkeré dalsi dluhy a jejich pfipadné pfisluSenstvi, které vzniknou ode dne uzavfeni

zastavni smlouvy do 20.5.2058 na zakladé zajisSténych smluv, a to do celkové vysSe
3.051.000,- K&.

Oprdavnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 290, Parcela: 254/3

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni &.
ZN/0807616199 ze dne 23.11.2022. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 24.11.2022
10:15:14. Zapis proveden dne 16.12.2022.

V-9581/2022-609
Poradi k 24.11.2022 10:15

o Zakaz zcizeni

bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele podle ¢lanku 4.3 smlouvy o
zfizeni zastavniho prava po dobu trvani zastavniho prava.
Oprdvnéni pro
Ceska spo¥itelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 290, Parcela: 254/3

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni é&.
ZN/0807616199 ze dne 23.11.2022. Pravni udéinky zapisu k okamziku 24.11.2022

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvedu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni afad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracoviité Svitavy, kod: 609.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.08.2025 10:15:02

Okres: CZ0533 Svitavy Obec: 572721 Opatovec

List wvlastnictvi: 317
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St.

Kat.tzemi: 711501 Opatovec

= stavebni parcela)

Typ vztahu

10:15:14. Zapis proveden dne 16.12.2022.

V-9581/2022-609
Poradi k 24.11.2022 10:15

D Poznamky a dals$i obdobné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Drabikova Kamila, Ceskoslovenské armady 1620/8,
P¥edmé&sti, 56802 Svitavy, RE/ICO:

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni &.3j. 725/2022 ze dne 23.11.2022. Pravni u&inky zapisu k okamZiku
05.12.2022 13:05:17. Zapis proveden dne 28.12.2022.

V-9873/2022-609
Pro: Kraif Richard, &.p. 168, 56802 Opatovec

RC/ICO
Drabikova Kamila, Ceskoslovenské armady 1620/8, P¥edmésti,
56802 Svitavy

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
254/3 74300 43
74400 1305

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, kéd: 609.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.08.2025 10:27:49
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfil splnéni podminek obecneho nafizeni
o ochrané osobnich tdajt. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvedu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracoviité Svitavy,

kéd: 609.
strana 2
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Prodej rodinného domu 151 m?, pozemek 1303 m?, Opatovec

10 570 000 K¢&

. Novy rodinny dim 5+kk s garazi, fotovoltaikou a

velkou zahradou v Opatovci u Svitav Hledate
moderni domov v klidném prostfedi, kde bude
radost zit? Tento novy dim, ktery vyrtsta v
Opatovci u Svitav, vam toto ptani splni!
Dispozice 5+kk, uzitna plocha 125 m2 + 26 m2
gardz - Pozemek 1 303 m2 - prostor pro bazén,
pergolu, zahradku i htisté pro déti - Dvoupodlazni
dim s garazi, technickou mistnosti a praktickym

uloznym prostorem - Zdravé a usporné bydleni — difuzné oteviena dievostavba s technologii Activ Air
- Dubové schodisté, okna s trojsklem, venkovni Zaluzie v cené - Fotovoltaika a moznost vyuziti destové
vody pro WC - Podlahové topeni, ptiprava na krb Dim uZ stoji — pfijd’te se podivat! Dim je aktualng
ve fazi hrubé stavby a muiZete si ho osobné prohlédnout pfimo na misté vystavby. Do konce ¢ervna 2025
navic stale mate moznost upravit si nékteré prvky interiéru podle svych predstav. Klid a dostupnost

v jednom - Klidna obec s vybornou dostupnosti —

Opatovec lezi 8 km od Svitav, které nabizeji kompletni
obcanskou vybavenost (Skoly, obchody, lékare, ufady a kulturni centra). -

Rychlé spojeni — Diky

vystavbé dalnice D35 se obec stane jesté 1épe dostupnou. - Vybavenost v obci — Opatovec nabizi Skolku,
Skolu, sportovni hfisté a kulturni dim. K nast€éhovani do konce roku 2025 Pokud se rozhodnete véas,

na Vénoce 2025 uz miizete bydlet ve vlastnim.

Celkova cena: 10 570 000 K¢
Prislusenstvi: Bez vytahu, Nezafizeno
Parkovaci stani

Garaz

Zahrada

Energeticka narocnost: Usporna,

¢. 264/2020 Sb., 91,2 kWh/m? rok

Stavba: Dfevostavba, Ve vystavbé, 5 a vice pokoju, Patrovy typ objektu

Infrastruktura:

Vodovod: Vodovod

Elekttina: 230V, Fotovoltaické panely

Zdroj vytapéni: Elektrokotel, Krbova kamna
Vytapéci téleso: Podlahové vytapéni, Krbova kamna
Kanalizace: Jimka

Telekomunikace: Internet

Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
Komunikace: Asfaltova

Plocha: Plocha pozemku 1 303 m?

Uzitna plocha 151 m?

Zastaveéna plocha 111 m?

Zahrada o plose 1 192 m?

Lokalita: Klidna ¢ast obce, Venkovska



Prodej rodinného domu 291 m?, pozemek 233 m?, Opatov

TR TR G 2 ¢ 5 » 24

4250 000 K¢

V pfimém zastoupeni nabizim k prodeji
rodinny dim o dispozici 3+1 s krasnou
zahradou v klidné lokalité. Dim je idealni
jak pro trvalé bydleni, tak pro rekreacni
vyuziti. Nemovitost disponuje prostornym
pudnim prostorem v celé plose domu, ktery
lze vyuzit naptiklad pro rozsiteni obytné
Casti ¢i vybudovani dalSich pokoji. V
prizemi se nachazi technicka mistnost, ktera
nabizi praktické zazemi. Interiér je v obyvatelném stavu a predstavuje skvély zdklad pro modernizaci
podle vlastnich piedstav. Zahrada se vzrostlou zeleni a posezenim poskytuje dostatek mista pro relaxaci
i rodinné aktivity. Hlavni vyhody: -dispozice 3+1 -ptidni prostor v celé plose domu -technicka mistnost
v ptizemi -zahrada s posezenim -moznost Gprav dle vlastnich potieb -klidna lokalita v zeleni Pro vice
informaci ¢i sjednani prohlidky mé prosim kontaktujte pfednostné telefonicky.

Celkova cena: 4 250 000 K¢

Poznamka k cené: Vcetné vSech sluzeb a poplatkli spojenych s prodejem, véetné DPH, vcetné
poplatkd, veetné provize, véetné pravniho servisu

Prislusenstvi: Bez vytahu

Césteéné zaiizeno

Parkovaci stani s 4 misty

Energeticka narocnost:

Mimotadné nehospodarna

Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, 3 podlazi, 3 pokoje, Patrovy typ objektu
Infrastruktura:

Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elekttina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Plynovy kotel, Kotel na tuha paliva
Vytapéci téleso: Radiatory, Kotel na tuha paliva
Kanalizace: Vetejna kanalizace

Doprava: Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Plocha:

Plocha pozemku 233 m?

UZitna plocha 291 m?

Lokalita: Klidna cast obce, Bydleni



Prodej rodinného domu 180 m?, pozemek 632 m?, Kapitana Nalepky, Svitavy - Pfredmésti

SREAUTY.C2

5799 000 K¢

Za brankou stoji diim, ktery mize byt vasim novym
domovem! Tato dvoupatrovd nemovitost stoji na
pozemku o celkové rozloze 632 m?, z ¢ehoz obytna
plocha ¢ini 180 m? a zastavénd plocha 144 m?2
Soucasti je sklep, piida a garaz na pozemku. Vite, co
je nejlepsi? Na zahradé najdete kryté posezeni s
krbovymi kamny, takze si vecery venku muzete
uzivat v 1ét€ i v zim¢. Dum je v obyvatelném stavu,
takze se miiZzete rovnou nasté¢hovat a postupné si ho
prizpisobit podle sebe. Dum se nachdzi téméf v

centru mésta, ale diky své poloze nabizi i klid, ktery od domova o&ekavate. Skoly, §kolky, obchody vie
na dosah ruky. Vétsi detail miizete vidét na prilozenych fotkach, videu a virtulni prohlidce. Kazdopadné
vam rada di, ukazu na osobni prohlidce. V cené je veSkery pravni servis, advokatni uschova i nejlepsi

financovani

Celkova cena: 5 799 000 K¢
Piislusenstvi: Caste¢né zafizeno
Sklep o plose 40 m?

Parkovaci stani

Garaz

Zahrada

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodarna, ¢. 148/2007 Sb.

Stavba: Cihlové, V dobrém stavu, 2 podlazi, 5 a vice pokojti, Podzemni podlaZzi, Patrovy typ objektu

Infrastruktura:

Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elekttina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Kotel na tuha paliva
Vytéapéeci téleso: Radiatory
Kanalizace: Vefejna kanalizace
Doprava: Vlak, Silnice
Komunikace: Betonova
Plocha:

Plocha pozemku 632 m?
Uzitna plocha 180 m?
Zastavéna plocha 144 m?
Celkova plocha 180 m?
Zahrada o plose 481 m?

Ostatni: K nastéhovani thned



Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 1188 m?,
Opatov

2590 000 K¢

Rodinny domek se zahradou v klidné Casti centra obce,
| pobliz Svitav a Ceské Tiebové. Dum mé priceli na
jihovychod a okna vétSiny obytnych mistnosti
jihozépadnim smérem. Poskytuje pfijemné denni svétlo.
Do domu se vchazi z mistni komunikace do chodby. Vlevo
od vchodu je WC, koupelna a kotelna. Dale schodist¢ do
podkrovi a samostatné schodiste¢ vedouci na zahradu. V
pfizemi je obyvaci pokoj, kuchyn a jidelna. V podkrovi domu jsou dalsi tii pokoje, vSechny se
samostatnym vchodem z chodby. Z podkrovi je i moznost pfimého vstupu na zahradu. Do pldnich
prostor nad podkrovim je pfistup po Zebiiku stropnim poklopem. Nemovitost je v soucasné dobé
neobyvand ale temperovand a pfipravena na rychlé pfedani k bydleni po prodeji. Bydlet miizete
okamzité nebo po modernizaci. Zalezi na Vasich individualnich narocich na standardy bydleni. Zahrada,
na které jsou ovocné stromy, je v horni ¢asti rovinata az mirné svazita a je ptistupnd i z horni komunikace
(ze severovychodu). Piimo za domem je zahrada svazita az prikra a z domu po zahradé vedou do horni
¢asti schody. K vytapéni primarné slouzi plynovy kotel, mozno vyuzit i kotel na tuha paliva (ptivodni
provedeni). Ohtev teplé vody je feSen elektrickym bojlerem. Objekt ma stiesni krytinu z eternitovych
Sablon. Je napojen na vodovodni fad, plynovod, odpady jsou svedeny do septiku. Elektiina 230/400V.
Okna jsou dievéna, kastlikova. K parkovani nebo ke skladovani dobte poslouzi samostatné stojici zdéna
garaz s vyklopnymi plechovymi vraty, gardz je dobfe ptistupné piimo z obecni komunikace. Parkovani
dalsiho automobilu lze fesit na obecnim pozemku nebo v horni ¢asti zahrady, popiipadée terénni upravou
¢asti pozemku mezi domem a gardzi. Celkova plocha pozemkt vcetné zastavéné plochy je 1188 m2 S
pfipadnym financovanim Vam radi poradime zdarma.

Celkova cena: 2 590 000 K¢

Prislusenstvi: Sklep

Parkovaci stani

Garaz

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodarna
Stavba: Cihlové, V dobrém stavu, 5 a vice pokojti, Patrovy typ objektu
Infrastruktura:

Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elektfina: 230V, 400V

Zdroj vytapéni: Plynovy kotel

Vytapéci téleso: Radiatory

Kanalizace: Septik

Doprava: Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Plocha:

Plocha pozemku 1 188 m?

Uzitna plocha 120 m?



Prodej rodinného domu 135 m?, pozemek 237 m?, Lidicka, Svitavy - Predmésti

e : ; A : . 3995 000 K¢

' . Pfedstavujeme vam utulny rodinny diim v klidné ¢asti
mésta Svitavy, na ulici Lidicka. Tento diim je idealni
pro ty, ktefi hledaji pohodli a klid, ale zaroven chtéji
mit vSe potfebné na dosah. Co vam dim nabizi?
Prostorné bydleni 4+kk s vlastni garazi a krasnou
zahradou. Prizemi je mistem, kde se odehrava
kazdodenni zivot — najdete zde kuchyni s jidelnou,
kde se muzete sejit s rodinou, obyvaci pokoj pro
relaxaci, loznici a koupelnu. Navic je zde i
samostatn¢ WC a ptimy vstup na zahradu. Podkrovi
nabizi dva utulné pokoje a prostor, ktery miizete pretvorit podle svych predstav — tfeba na dalsi pokoj
nebo hernu pro déti. Suterén je idedlni pro uskladnéni v§eho potiebného, véetné kotelny. Zahrada je
skute¢nym pokladem! Predstavte si, jak péstujete vlastni zeleninu ve skleniku, nebo jak si uzivate letni
vecery grilovanim. Praktické plechova kolna se postard o vase zahradni naradi. Technické vybaveni? O
teplo se postara moderni plynovy kotel a teplou vodu zajisti elektricky bojler. Dlim je napojen na verejny
vodovod a kanalizaci.

Celkova cena:3 995 000 K¢

Prislusenstvi: Sklep

Parkovaci stani

Garaz

Zahrada

Energeticka naro¢nost: Mimotadné nehospodéarna
Stavba: Cihlovéa, V dobrém stavu, 2 podlazi, 4 pokoje, Podzemni podlazi, Patrovy typ objektu
Infrastruktura:

Vodovod: Vodovod

Plyn: Plynovod

Elektfina: 230V, 400V
Vytapéni: Ustiedni plynové
Kanalizace: Vefejna kanalizace
Telekomunikace: Telefon
Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
Plocha:

Plocha pozemku 237 m?

Uzitna plocha 135 m?
Zastaveéna plocha 139 m?
Celkové plocha 115 m?

Zahrada o plose 98 m?

Lokalita: Klidna ¢ast obce
Ostatni: K nastéhovani ihned
Historie: Rok vystavby 1940
Rok rekonstrukce 1993
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