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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 470/1 a podilu ve vysi 560/1000 na
spole¢nych ¢astech budovy €.p. 470 a pozemku parc. €. st. 22 v obci Litomysl, okres
Svitavy, katastralni izemi Litomysl pro potfeby insolvenc¢niho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 470/1

Adresa pfedmétu ocenéni: Na Lanech ¢.p. 470, Litomysl, okres Svitavy
Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Svitavy

Obec: Litomysl

Ulice: Na Lanech

Katastralni uzemi: Litomysl

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka vnitinich prostor bytové jednotky nebyla provedena z diivodu neptitomnost
zastupce vlastnika objektu. Venkovni obhlidka byla provedena dne 24.06.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity tyto zdroje: informace zji§téné pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodnova
mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych
prodejich, vysledné zprava o nemovitosti ze dne 15.6.2012 ptedlozena objednavatelem,
fotodokumentace pfedlozené objednatelem, technické feseni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

MULTICREDIT SE, Sokolska trida 244/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Nemovitosti:
Bytova jednotka ¢. 470/1 a podil ve vysi 560/1000 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p.

470 a pozemku parc. €. st. 22 v obci Litomysl, okres Svitavy, katastralni izemi
Litomysl.



6. Dokumentace a skuteénost

Skute¢ny stav nebylo mozné zcela ovéfit z divodu neuskuteénéni prohlidky vnitinich
prostor. Skute¢na zastavéna plocha neodpovida zakresu v KN. Cast rodinného domu,
kde se ocetiovana bytova jednotka nachézi, je postavena na pozemku parc. €. 43/2, ktery
ma jiného vlastnika. Zaroven dfevéna gardz pristavéna k rodinnému neni zakreslena

v KN a nachazi se na pozemku parc. ¢. 43/2.

7. Celkovy popis nemovitosti

Prohlidka vnitinich prostor nebyla provedena z diivodu neptitomnosti zéstupce
vlastnika nemovitosti. Nize pouzity popis vychazi piedevsim z objednatelem predlozené
vysledné zpravy o nemovitosti a dale z ptedlozené fotodokumentace vnitinich prostor.
Vymeéra obytnych prostor je na zdkladé celkové zastavéné plochy rodinného domu po
odpoétu plochy druhé bytové jednotky a zdiva odhadovana na 110 m2.

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v rodinném domé. V budové se nachézi celkem
2 bytové jednotky, kazda se samostatnym vchodem z ulice. Rodinny dim ma jedno
nadzemni podlazi a nema podzemni podlazi. V domé se nachazi z ¢asti pida a v Casti je
vybudované obytné podkrovi. Zaklady ma betonové izolované, objekt je cihlové
konstrukce a stropy jsou z dievénych tramu. Stfecha je prevazné sedlova, v ¢asti nad
garazi a nad ptistavbou kolny v zadni ¢asti pak pultova, v ¢asti do ulice se pak nachazi
polovalba. Stiesni krytinu tvoii eternitové Sablony, v ¢asti zadni kolny je pak krytina
tvofena zivicnou lepenkou. Pro klempitské prvky byl pouzit pozinkovany plech. Vnéjsi
uprava plasté objektu: Z ¢asti po§kozena mineralni omitka s barvou. Zatepleni plasté
neni provedeno.

Zdroj informace o dob¢ vystavby: z podkladl od objednatele, rok vystavby: 1960.

V roce 2012 probéhla ¢astecna rekonstrukce, v ramci které doslo k provedeni noveé
fasady, dale byly provedeny nové rozvody kanalizace, vody a topeni v¢. radiatorti.
Zaroven byl instalovan plynovy kotel, ktery je ale ke dni ocenéni demontovan. Byl
vystavén krb, provedeny nové vnitini omitky, instalovany nové podlahové krytiny. Dale
byla provedena vymeéna vnitinich dvefi a instalovano nové vybaveni kuchyné a
koupelny. Vedle rodinného domu byla postavena dfevostavba garaze.

Stény jsou bez vad, stiecha je poSkozena, okna jsou zastarala, z ¢asti poskozena,
podlahy jsou poskozené, vybaveni vykazuje znamky poskozeni a v objektu jsou
rozvody bez vad. Cast rodinného domu, kde se nachazi ocefiovana bytové jednotka,
neni dlouhodobé obyvana, neni vytapéna a chatrd. Relativné noveé provedena
rekonstrukce je z velké ¢asti poni¢ena vlivem vlhka, coz je patrné z predlozenych
fotografii. Cast vybaveni (napt. plynovy kotel, kuch. spotiebi¢e) byla demontovana, &ast
je ponicena (kuch. linka). Dim je pted rekonstrukei.

Ocenovana bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 1. podlazi a

v podkrovi domu a jeji dispozice je 4+1. Soucasti bytové jednotky je zadveti, WC,
koupelna, kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, chodba, zadveti, schodisté, chodba, pokoj,
pokoj. Celkova podlahova plocha je odhadovéna na 110 m?

Vnitini Gprava stén: vapenné hladké omitky. V bytové jednotce jsou instalovana
kastlové okna, z ¢asti poskozena. Ptislusenstvi oken chybi. Obytné prostory jsou



orientovany na severovychod, jthovychod, jihozdpad. V koupeln¢ se nachdzi rohova
vana, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. Pouzité vnitini dvete jsou
dyhované plné, dyhované prosklené, maji ocelové zarubné a vchodové dvete jsou
drevéné. Kuchyiniské vybaveni tvoii poskozena kuch. linka bez spotiebicii. V byt¢ je
pouzita tato osvéetlovaci technika: lustry, osvétleni z ¢asti chybi.

V obytnych mistnostech je laminatova plovouci podlaha, kuchyn¢ mé keramickou
dlazbu, v koupeln¢€ jsou podlahy tvoieny keramickou dlazbou a v chodbé je laminatova
plovouci podlaha. V ostatnich mistnostech je cementovy potér. Plovouci podlahy budou
pravdépodobné vlivem zmény teplot a vlhka poskozeny.

V bytové jednotce se nenachazi dalsi vybaveni.

Do bytu je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a je napojen na rozvodnou sit’
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, odpadni vody jsou svedeny do
kanalizace a je zde zaveden zemni plyn. Zdroj tepla a teplé vody byl demontovan.
Topna télesa tvoii zaveésné radiatory.

Stény bytu jsou bez vad, okna v byt¢ jsou zastarald, podlahy jsou poskozené, vybaveni
vykazuje znamky poskozeni, ptipadné¢ chybi a rozvody v byté jsou bez vad. Ocenovany
1ze charakterizovat jako pied rekonstrukei.

Pozemek tvorici funkéni celek s bytovou jednotkou je bez porosti a oploceni tvoii
pletivo do ocelovych sloupkil a zdény plot. Samotny pozemek je mirné svazity. K
objektu je bezproblémovy ptistup po zpevnéné obecni cesté. Pozemek parec. €. 43/2
tvorici funkéni celek zahrady s bytovou jednotkou ma jiného vlastnika a neni
soucasti ocenéni. Vedle domu je pfistavéna dievéna gardz, v zadni ¢asti domu pak
zdéna kolna. Tyto stavby tvofi piislusenstvi k ocenované bytové jednotce. Ptistup k nim
je v8ak ptes pozemek zahrady parc. €. 43/2, ktera je ve vlastnictvi jiného vlastnika,
pfi¢emz piistup pres tento pozemek neni pro vlastnika bytové jednotky pravné oSetien
Zadnym vécnym bfemenem.

Objekt je postaven v severni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi
domy se zahradami. Dostupnost obchod je tplna - vybavenost obchodnimi stfedisky i
specializovanymi obchody. V mist€ jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zatizeni a v misté je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZiti, v okoli
jsou nejdulezitéjsi ufady, ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka
Ceské posty.

Zivotni prostiedi v okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelefi v podobé
lesti a luk v dochazkové vzdalenosti. Objekt se nachazi v lokalité se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spojii, moznost parkovani je dobra - v
blizkosti objektu.

Vlastnik neni v kontaktu se sousedy a v misté neni zvySend kriminalita, zlo¢iny jsou zde
vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.



8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 24.06.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a uré¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZzit postup v podobé¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v rdmci trzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouZzita metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu"
vytvotena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouzivd metodika "Komentéi k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyFazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot€, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zéklad¢ porovnani téchto
parametri a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 470/1

Bytova jednotka ¢. 470/1, v ulici Na Lanech, obec Litomysl

< K2 - K4 - “ .
& K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce K5 - dalsi vlastnosti
Ocefiovany Na Lanech, Litomysl, 4+1,110 Pied . X cast R D.’,fﬂr’ bez fm,]' kuch. linky, be,z,
N - 2 . Cihlova spotfebicti, UT-chybi plyn. kotel, gardz, bez
objekt okres Svitavy m rekonstrukci
pozemku zahrady
Dukelsk4, Litomysl, 4+Kkk, 90 , . i 4+Kk, kuch. linka s vest. spot., UT-plyn.
! okres Svitavy m’ Dobry Cihlové kotel, balkon, 3x sklep. koje, éast pudy
Dukelskd, Litomysl, 3+1,85 . , . 3+1, kuch. linka s vest. spot., UT-plyn. kotel
2 okres Svitavy m Velmi dobry Panclova s ¢idlem, balkon, zaskl. lodZie, 3x sklep
U Skolek, Litomysl, 2+1,69 . , . [ piizemi, 2+1, kuch. linka s vest spot., UT,
8 okres Svitavy m Velmi dobry | Cihlové sklipek, predzahradka
4 Komenského nam., 3+1,90 Pred Panelova 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT, piiv.
Litomysl, okres Svitavy | m’ rekonstrukci jadro, lodzie, sklepni koje
5 Moravska, Litomysl, 3+1, 68 Pied Cihlova 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT, balkon,
okres Svitavy m’ rekonstrukci sklep
T. G. Masaryka, 2+1, 56 Pied S . .
6 Litomysl, okres Svitavy | m’ rekonstruke Cihlova 2+1, kuch. linka bez vest. spot., UT




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po - .
y P | redukce | redukci K1- K2- K3 K4 - K5~ K6 - Kix | oceovaného
& zaplacena . - dalsi tuvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce - x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen .
podlahové srovnani
plochy
1 %‘2333’33 0.8 3KE>é.466,67 1.02 1.08 1.10 | 1.00 1.10 1.00 1.3329 | 26.608,65 K&
2 %66'941’18 0.85 3K%900’00 1.02 1.08 1.20 | 0.95 1.15 1.00 1.4442 | 27.627,75 K&
3 13;%405,80 0.9 31445.565'22 1.02 1.10 1.15 | 1.00 1.10 0.90 1.2774 | 27.059,04 K¢
4 é:IgOO0,00 0.8 3K26.800'00 1.00 1.08 1.05 | 0.95 1.05 1.10 1.2443 | 26.360,20 K¢
5 13;58000’00 Nepouzit 3K56.000'00 1.00 1.15 1.00 | 1.00 1.05 1.05 1.2679 | 27.604,70 K¢
6 12(%392’86 Nepouzit 12;36'392'86 1.02 1.15 1.00 | 1.00 0.90 1.00 1.0557 | 26.894,82 K¢
Celkem priamér 27.025,86 K¢
Minimum 26.360,20 K&
Maximum 27.627,75 K&
Smérodatna odchylka - s 516,29 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 26.509,57 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 27.542,15 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 - Koeficient tpravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gpravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce

Komentai: Jedné se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

27.025,86 K&/m2

*

110,00 m?

=2.972.845 K¢

2.973.000 K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceiovani majetku statu) a dle

metodiky MFCR
Bytovia jednotka ¢. 470/1, v ulici Na Lanech, obec Litomys]
< K2 - K4 - v .
¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukee K5 - dalsi vlastnosti
Ocons | Mo Liomys, | #1010 [t [ T | ST v
- . 2 ’ ) = . ] >
objekt okres Svitavy m rekonstrukei pozemku zahrady
Dukelska, Litomysl, 4+kk, 90 , . . 4+Kkk, kuch. linka s vest. spot., UT-plyn.
1 okres Svitavy m Dobry Cihlova Kotel, balkon, 3x sklep. koje, st pady
Dukelska, Litomysl, 3+1, 85 . , . 3+1, kuch. linka s vest. spot., UT-plyn. kotel
2 okres Svitavy m’ Velmi dobry | Panclova s Gidlem, balkon, zaskl. lodzie, 3x sklep
U Skolek, Litomysl, 2+1, 69 . , . . ptizemi, 2+1, kuch. linka s vest spot., UT,
8 okres Svitavy m’ Velmi dobry Cihlova sklipek, prfedzahradka
4 Komenského nam., 3+1, 90 Pted Panclova 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT, pav.
Litomysl, okres Svitavy | m’ rekonstrukci jadro, lodzie, sklepni koje
5 Moravska, Litomysl, 3+1,68 Pied Cihlova 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT, balkon,
okres Svitavy m’ rekonstrukei v sklep
T. G. Masaryka, 2+1, 56 Pted L . .
6 Litomysl, okres Svitavy | m? rekonstruked Cihlova 2+1, kuch. linka bez vest. spot., UT

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

44.333,33
46.941,18
38.405,80
41.000,00
35.000,00
28.392,86

o U A WN P

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

~ I r 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,80
0,85
0,90
0,80

39.900,00
28.392,86
1,4053

34.354,13

Cena po objektivizaci
35.466,67
39.900,00
34.565,22
32.800,00
35.000,00
28.392,86

(piipad ¢.2)
(piipad ¢.6)
OK




I1. a) Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 470/1, v ulici Na Lanech, obec Litomysl

& K1 - poloha K2- K3 - stav K4 - K5 - dal3i vlastnosti Viha
velikost konstrukce srovnani
- , Na Lanech " ¢ast RD, 4+1, bez fun. kuch. linky.
. 4+1,110  4+1, be: ’
Oc:tl;% \'lgny Litomysl, okres ) ferlfgnstrukci Cihlova bez spotiebicli, UT-chybi plyn. X
1 Svitavy m kotel, garaz, bez pozemku zahrady
LT « 4+kk, kuch. linka s vest. spot., UT-
4+kk, 90 > >
1 ?Ifrizlgi?{ab‘t"my“’ A Dobry Cihlova plyn. kotel, balkon, 3x sklep. koje, | 1
y m Cast pady
R < 3+1, kuch. linka s vest. spot., UT-
¥ s 5
2 ODI?r l;zl;l\(leil{al\_lltomysl, 8 zl' 8 Velmi dobry Panelova plyn. kotel s ¢idlem, balkon, zaskl. 1
y m lodzie, 3x sklep
U Skolek, Litomysl, 2+1,69 . , . , piizemi, 2+1, kuch. linka s vest
3 okres Svitavy m’ Velmi dobry Cihlova spot., UT, sklipek, predzahradka !
Komenskéhondm., | 311 90 | pyeq ) 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT,
4 Litomysl, okres 2 , Panelova o . PR 2
Svitavy m rekonstrukei puv. jadro, lodzie, sklepni koje
5 Moravsk4, Litomysl, | 3+1, 68 Pied Cihlové 3+1, kuch. linka bez vest. spot., UT, 1
okres Svitavy m’ rekonstrukci balkon, sklep
T. G. Masaryka, n "
6 Litomysl, okres 241,56 | Pred .| Cihlova 2+1, kuch. linka bez vest. spot., UT | 3
Svitavy m rekonstrukci
Vypocet zakladni ceny
€. Cena poZadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soucin
1 4433333 0,80 35.466,67 1 35.466,67
2 46.941,18 0,85 39.900,00 1 39.900,00
3 38.405,80 0,90 34.565,22 1 34.565,22
4 41.000,00 0,80 32.800,00 2 65.600,00
5  35.000,00 - 35.000,00 1 35.000,00
6 2839286 - 28.392,86 3 85.178,58
Mezisoucet 9 295.710,47
Celkem 32.856,72

Zakladni cena: 32.856,72 K¢/m2
Uprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:
32.856,72 * 0,8900 = 29.242,48 K¢&/m2

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi ocefiovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

29.242,48 K¢/m2

*110,00 m°

=3.216.672,80 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3.217.000,-- K¢



IL. b) Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

¢, Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m2 Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 44.333 0,80 35.466,67
2 46.941 0,85 39.900,00
3 38.406 0,90 34.565,22
4 41.000 0,80 32.800,00
5 35.000 - 35.000,00
6 28.393 - 28.392,86
Sttedni hodnota 34.354,13
Median 34.782,61
Rozdil max-min 11.507,14
Minimum 28.392,86
Maximum 39.900,00
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
28.393 az 30.694 1 0.16666666666667
30.694 az 32.996 1 0.16666666666667
32.996 az 35.297 2 0.33333333333333
35.297 az 37.599 1 0.16666666666667
37.599 az 39.900 1 0.16666666666667
)4
Cetnost
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15
01 m Cetnost
0,05
O T T T 1
30.694 32.996 35.297 37.599 39.900
az az az az az
28.393 30.694 32.996 35.297 37.599
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Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:
od 32.995,72 K¢/m2 do 35.297,13 K¢&/m2

* 110,00 m?

od 3.629.529,20 K¢ do 3.882.684,30 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

od 3.630.000,-- K¢ do 3.880.000,-- K¢
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C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

2.973.000,-- K&
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

3.217.000,-- K&
IL. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 3.630.000,-- K¢ do 3.880.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

2.973.000 K¢
Slovy: dvamilionydevétsetsedmdesattfitisic korun
Vypracoval:

XP invest s.r.0., Jan Chroust
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.07.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstava kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 11757-1535/2020 znaleckého
deniku.
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E. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednothky 4701

Typ jednotky: jednotks vymezena podle zdkona o viastnictvi bytd
Zplsob vyuIie byt

Budowa: € p. 470

Katastralni Gzemi: Litomyzl [635674]

Cigla v 6145

:Ii::jch Edstech: SEUALLY

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

MULTICREDNT SE, Sokolska thida 244/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Zpuasob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Fadné zplsoby cchrany.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

liné zapisy

Mejsou evidovany fadné jiné zdpisy.

Informace o stavbé

Stavba: £ p. 470
Obec: Litomy#l [STE347] 8
Cést obees LitomyEl-MEsto [411150]8
Katastrilni Gzemi: LitomyEl [635674]
Cisla Lv- 6073
Stavba stoji na pozemkuw: p-£ st 22
Typ stavby: budova s fislem popisnym
Zplsob wyuZitc rodinny ddm
Vymezené jednotky

E Informace = RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

MULTICREDNT 5E, Sokolska wida 244427, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava £60/1000
Mohavcova Mikola, Ma Lanech 470, Litomyzl-Mésto, 57001 Litomysl 4401000

Zplisob ochrany nemovitosti

Mzjsou evidoviny #adné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Upozornéni: Omezeni 2 jiné zipisy vztzhujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u prislumich jednotek

Jiné zapisy

Upozornéni: Omezeni 2 jiné zipisy vztzhujici se ke spoluvlastnikim se zobrazuji u prislumich jednotek

Wiastnictvi jednotek
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

g Nemougsn

Prodej, Byt, 90 m’, Dukelsk4, Litomys,
okres Svitavy

Celkova cena: 3.990.000 K¢

Adresa: Dukelska, Litomysl, okres
Svitavy

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 400 000 K&

4 200 000 K&

4 000 000 KE @ & &

3 800 000 K&
3 600 000 K&

3 400 000 K&
o [ )
$
v v v
R

&
L ey
iy a7 &

o S o & &
v v v v Y
L%} %) %) L% ) %)
oV oV i v o
o & & s &

1 vyvojceny ] Viozeniinzeratu [__] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Dukelska, Litomysl, okres Svitavy Dispozice 4+kk

Cena 3990 000 K¢& Stav objektu Velmi dobry
Poznamka k cené 3990 000 K¢ za nemovitost, + provize RK Plocha uzitna 90
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Mate rodinu nebo ji planujete? Ptijed’te se podivat na tento svétly byt o dispozicich
4+Kkk, ktery je jako stvotfeny pro rodinny zivot. Velky obyvaci pokoj je spojeny s
kuchyiiskym koutem, z kterého se dostanete do itulné pracovny. V byté€ se nachazi dvé
loZnice. PohodIné bydleni a ptiznivé ndklady na bydleni zajist'uje vlastni plynovy kotel.

Z oken vidite pfimo na détské htist€ a do okolnich lesti, ale centrum mésta mate, co by
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kamenem dohodil. K bytu nélezi tfi sklepni koje a maly ptidni prostor na ulozeni
sezonnich véci. V domé se na kazdém patie nachazi pouze jeden byt. Nevahejte vyuzit
tuto jedine¢nou nabidku a pfijed’te se podivat!

4. Fotodokumentace

ﬁ OKNO
NEMOVITOSTI

Roalitni kancol4r

.

-~

SAoNO.

Realitni kancela

5. Mapové zobrazeni

Sedlisté
317

Trzek

358

Google

?

Ocenovana nemovitost

OKNO
= NEMOVITOSTE

Roalitni kanceldf

S OKNO
NEMOVITOSTH

kanceldl

Roalitni

Némcice
360
Zé!ek Litomysl
e 358 |
Litomysl
y
EA
Map data ©2020

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 85 m’, Dukelska, Litomysl,
okres Svitavy

Celkova cena: 3.990.000 K¢

Adresa: Dukelska, Litomysl, okres
Svitavy

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 400 000 K&
4 200 000 K&
4000 000 K& @ o ° e
3 800 000 K&
3 600 000 Ke
3400 000 KE
('S'\ ('S.'\ “E’H C‘E'\
§ § $ &
& & & &
o & e &
1 vyvojceny ] Viczeniinzeratu [___] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Dukelska, Litomysl, okres Svitavy Stav objektu Velmi dobry
Cena 3990 000 K¢ Plocha uZitna 85
Poznamka k cené 3990 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Klidna ¢ast
pravniho servisu obce
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1
Slovni popis

Prodam byt 3+1 v os. vlastnictvi = chodba, détsky pokoj, obyvak, loznice, kuchyn s
jidelnou, 85m2 po celkové rekonstrukci v obytném domé se zateplenim ve 3. podlazi
(bez vytahu), s plastovymi okny, s opravenymi lodziemi, s novymi stoupackami a
rozvody, dim je bez dluhii. Mésic¢ni naklady bytu: elekiina=1.140 K¢, plyn=890 K¢,
prispévek do fondu oprav a na spole¢né naklady domu v¢. studené vody=1.461 K¢.
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Soucasti bytu jsou 3 sklepy, komora (zde je misto pro pracku a suSicku, je zde
elektricky ohiev vody - bojler), novy plynovy kotel s prostorovym ¢idlem pro vytapéni
bytu, 2 balkony s tim, Ze jeden balkon je kryty, spiz, vestavéna skiin v loznici. V byté
probéhla kompletni rekonstrukce podlah, rozvodd, topeni, elektfiny, kuchynské linky,
koupelny (vana) a WC. Revize na plyn, plyn. kotel, elektfinu z r. 2019.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Sedlisté
E3 3 Néméice
Trzek B
[360]
Zz!ek Litomys|
358 e m
Litomysl
Y
En
Go gle Map data ®2020
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 69 m’, U Skolek, Litomyzl,
okres Svitavy

Celkova cena: 2.650.000 K¢

Adresa: U Skolek, Litomysl, okres
Svitavy

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3000 000 K&

2 800 000 K&

L
2 600 000 K&

2400 000 Ke

2 200 000 KE
&
.Q;u
or
Q'l.-

1 viozeni inzeratu [__] Inzerdt odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa U Skolek, Litomy3l, okres Svitavy Stav objektu Velmi dobry
Cena 2 650 000 K¢ Podlahova plocha 69
Poznamka k cené 2 650 000 K¢ za nemovitost Plocha uzitna 69
Konstrukce budovy Cihlova Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Dispozice 2+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Nabizime k prodeji zdény byt 2+1 s pfedzahradkou v osobnim vlastnictvi na ulici U
Skolek. Dispozice: obyvaci pokoj se vstupem na piedzahradku a navazujici kuchyné s
jidelnou 37m2, pokoj 20 m2, koupelna s WC 5 m2, predsiit 5 m2. K bytu nalezi sklipek
2 m2. Byt se prodava ¢asteéne vybaveny - v pokoji zlstava velka satni skiin, v
obyvacim pokoji sestava, stolek, 2 kiesla, policky. V kuchyni je kuchynska linka
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SYKORA se zabudovanymi spotiebici zn. Electrolux (mikrovlnna trouba,
horkovzdus$na trouba, sklokeramicka varna deska, lednice s mrazakem), jidelni stil, 4
zidle. Pfedzahradka je po celé $ifce bytu, ma plochu 61 m2. Okna jsou plastova,
podlahy plovouci, dvete dfevéné s oblozkovymi zarubnémi, vytapéni dalkové z kotelny
umisténé v domé, radiatory deskové, méfice tepla, STA a internet v obou pokojich.
Diim je z roku 2009, koupelna je po rekonstrukei v roce 2018. Byt je volny ihned,
moznost koupit gardz piimo v domé. Platba do fondu oprav 671 K&/mési¢né. ENB C/92

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

35 |
NEDOSIN
LANY
353 |
353 |
Google
, Ocenovana nemovitost

"! ZAHAJI

/;ecé

Zamek Litomys| e ZAHRADI

MESTO

Litomysl

?

Map data ©2020

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Byt, 90 mz, Komenského nam.,
Litomysl, okres Svitavy

Celkova cena: 3.690.000 K¢

Adresa: Komenského nam., Litomysl,
okres Svitavy

> G%g'r%ujtmg

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 400 000 K&
4 200 000 K&
4000 000 K&
L £k ek @ ek £
3 800 000 K& \
» & &> @
3 600 000 K&
3 400 000 Ké
3 200 000 K&
<'C) "Ch C'C) <'C'\ Cﬁ <'C'\ “Ch C'C) "Q'ﬁ C‘C)
o o o o o o & o o o
& & & & & & g g g g
© $ & & & & & & & g
1 vyvojceny ] Viczeniinzeratu [___] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Komenského nam., Litomysl, okres Svitavy ~ Dispozice 3+1
Cena 3690 000 K¢& Stav objektu Velmi dobry
Poznamka k cené 3690 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha uzitna 90
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

V exklusivnim zastoupenim Vam zprostfedkujeme prodej bytu 3+1 na Komenského
nameésti. Byt se nachéazi v 5. poschodi ve zcela zrevitalizovaném panelovém domé. K
bytu nalezi lodzie, sklepni koje a spole¢né prostory v domé. Velkou vyhodou je adresa
bytu, pfimo v centru, 100 m od Smetanova ndmésti. Byt ma ptivodni jadro, je pfipraven
k rekonstrukci dle Vasich ptedstav. Financovani ivérem Vam radi zafidime, téSime se
na Vas na prohlidce.
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4. Fotodokumentace

LEGENDA MISTNOST( Plochy jsou pouze orientaéni

1- Obyvaci pokoj

25,02m2
2-Kuchyi

857m2
3-Pokoj

176m2
4-Pokoj

1414m2
5-Vstupni hala

921m2
6-Komora

36m2
7-Koupelna

241m2
8-WC

148m2
9-Lodzie

48m2

REALITY |

SPOLU.cz

5. Mapové zobrazeni

Saint-Gobain
Adfors cz Sro

Rybafstvi Litomyal LAN Y

1
B Q 1 %
% %
2
, ZAHAJI
3 =
a8 | : 250
% Yoz 360 ~
o Mountfield|Litomys o
Smetaniv Dam Litomys! 9 Z4mek Lito'r"r‘]‘yé‘l.e'
Google /). Map data ©2020
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Byt, 68 mz, Moravska, Litomysl,

okres Svitavy

Celkova cena: 2.380.000 K¢

Adresa: Moravska, Litomysl, okres

Svitavy

2 800 000 Ke
2 600 000 K&
2 400 000 K&
L 2
2 200 000 K&
2000 000 Ke
ﬁc) ﬁc) ﬂ(:)
¥ & F
oy o) &
& & &
1 vyvojceny [ Viozeni inzeratu [___] Inzerat odsiranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Moravska, Litomysl, okres Svitavy Dispozice 3+1
Cena dle kupni 2 380 000 K¢& Stav objektu Pred
smlouvy rekonstrukci
Kupni smlouva 25.02.2020 Podlahova plocha 68
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1792/2020 Plocha uZzitna 68
Pozniamka k cené 2 250 000 K¢ za nemovitost Umisténi objektu Rusna ¢ast
obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Nabizime k prodeji zdény byt 3+1 s balkonem ve 3.NP na ulici Moravska. Byt je v
osobnim vlastnictvi a je vhodny pro rekonstrukci dle Vasich ptedstav. Podlahova plocha
jednotky je 68 m2, dispozice: kuchyné 8 m2, pokoj 19 m2, pokoj 13 m2, pokoj 12 m2,
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hala a pfedsin 6 m2, koupelna 2 m2, WC 1 m2, sklep 6 m2; plus balkon 1 m2 a sklep z
puvodnich spol. prostor (4 m2). Okna jsou dievénd zdvojend, dvete hladké, vytapeni
ustfedni vlastnim plynovym kotlem, deskové radiatory (cca 15 let - rozvod v médi),
podlaha v pokojich - parkety, v chodbé vestavéna skiin. V kuchyni je ptivodni
kuchyiiska linka, kombinovany spordk, kotel na vytapéni, véetné zasobniku na vodu.
Kuchyné a maly pokoj jsou situovany smérem k silnici, obyvaci pokoj a loznice k jihu.
Velmi nizké platby - do fondu oprav se plati 432 K¢ mési¢né. Mozné odkoupit garaz
vzadu za domem za doplatek 270 000 K¢. Byt je volny ihned. ENB G

4. Fotodokumentace

| /I//I((All/l“”ll”\l
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5. Mapové zobrazeni

Sedlisté
E 317 Némcice
Trzek 35
360 |
Za!ek Litomysl
ED Y
Litomysl
EA
Google Map data ©2020

, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 6

1. Identifikace

I Prodej, Byt, 56 m’, T. G. Masaryka,

S N W_J_, ‘E’FLE‘?“;,ZE — Litomysl, okres Svitavy
wonn [ Celkova cena: 1.590.000 K&
i POKOJ
[ 7 :: Adresa: T. G. Masaryka, Litomysl, okres
we 'vKOUPELNA N Svitavy

T . POKOJ

PREDSIN

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 800 000 K&

700 000 K&

600 000 KE Py

500 000 Ké

400 000 Ké

1 vyvojceny [ Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa T. G. Masaryka, Litomysl, okres Svitavy Dispozice 2+1

Cena dle kupni 1 590 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 22.11.2019 Podlahova plocha 56

podepsana dne

Cislo ¥izeni V-9511/2019 Plocha uZitna 56

Poznamka k cené 1 590 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni
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Slovni popis

Nabizime k prodeji byt 2+1 o celkové ploSe 56 m2 v klidné ¢asti obce Litomysl. Jedna
se 0 zdény byt v ptivodnim stavu pfed rekonstrukci. Osobni vlastnictvi. Byt se nachazi v
prvnim patie tii podlazniho domu. Vytapéni bytu je vlastnim plynovym kotlem.
Nemovitost se nabizi véetn¢ ¢astecného vybaveni. Veskera obcanska vybavenost je v
dosahu. Doporucujeme prohlidku. Financovani a ptevod energii zajisti nase RK.

4. Fotodokumentace

LL
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5. Mapové zobrazeni
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