Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejsifiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, vloika 178876

ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 27238/2025

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

O cené nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. St. 2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Prelovice, €.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2) a
pozemku p.€. 5/1 - zahrada, vie v k.U. Pfelovice, obec Prelovice, okres Pardubice.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo poloiky v evidenci posudki:

Uéel posudku:

v

Mgr. Michal Suchdnek

soudni exekutor, Exekutorsky urad Praha 9
Pod Pekdrnami 245/10

190 00 Praha 9, Vysocany

IC: 07595182

220 EX 1337/25-43
042822/2025

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu
s §336, o.s.f., pro potfebu exekucniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovani majetku, dle oceriovacich
standardu, podle stavu ke dni 12. 6. 2025 posudek vypracovala znalecka kancelaf:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 7. 8. 2025.



ZNALECKY POSUDEK &. 27238/2025

1. ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zdkladé usneseni, ze dne 21. 5. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Praha 9, ¢.j. 220 EX
1337/25-43, byla ustanovena znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 2 - zastavéna plocha a nddvofi o vymére 1.143 m?, jehoZ soudasti je stavba:
Prelovice, €.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2) a pozemku p.€. 5/1 - zahrada
o vyméfe 4.731 m?, vée v k.U. Pfelovice, obec Pfelovice, okres Pardubice.

Zpracovateli se uklada, aby:

a) ocenil uvedené nemovité véci a jejich soucasti povinného na nemovitych vécech a jejich
soucdstech,

b) urcil a ocenil jejich pfislusenstvi,

c) zjistil vécna bfemena a najemni prava spojena s ocennovanymi nemovitymi vécmi, a to se
zohlednénim zjiSténych vécnych bfemen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon o
ocenovani majetku), pficemz téz dale jednotlivé uvede, o jakou ¢astku se vlivem zjisténého
vécného bfemene nebo najemniho prava snizila obvykld cena nemovitych véci oproti stavu,
kdy by zjisténym vécnym bfemenem nebo najemnim pravem ocenované nemovité véci
zatizeny nebyly,

d) vyjadril se, zda povazuje poskytované ndjemné v misté a Case za obvyklé nebo jeli hruby
nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného a toto pravo vyrazné omezuje
moznost prodat nemovité véci v drazbé a své zavéry pak ndlezité zdavodnil.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.F., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 220 EX 1337/25-43. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

evvs

0.s.F.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zavérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZzenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z verejnych zdroja,
z dostupnych informaénich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocenované nemovité véci, byla ziskana z verejnych databdzi napf:
Cesky Ufad zeméméficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regiondini informaéni
servis), ePusa (e-portdl Uzemnich samosprav), Cesky statisticky Ufad a dalsi.

V ptipadé zdrojl dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace pfedanych
zdrojU provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

Pfi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrzeni platné pravni Gpravy (zakon ¢. 151/1997
Sb., o oceriovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o
ocenovani majetku v aktualnim znéni) a za vyuZiti aktudlnich metod a prostfedk( s
prihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standardtm (IVSC).

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 233, pro k.u. Prelovice, obec Prelovice, okres Pardubice,
vyhotoveny objednavatelem dne 21.5.2025.

Nahled katastralni mapy, pro k.U. Prelovice, obec Prelovice, okres Pardubice, vyhotovena
znaleckou kancelari dne 12. 6. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladd tykajici se ocenované lokality, uverejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Sdéleni pracovnika obecniho Uradu Jitiho Pachmana ze dne 4.8.2025.

Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023.

Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023.

Informace a skutecnosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Ufadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spolecnosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuzity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standard( ocerfiovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 12. 6. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikulase.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila a nebyla pracovnikovi
znalecké kancelate umozZnéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvenci. Informace, tykajici se
nékterych prvkl vnitfniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z ¢asti sdéleny sousedem z rodinného domu ¢.p. 86.

Nékteré prvky zejména vnitfniho vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

Data realizovanych prodeju, obsahujici Udaje o dosazenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceladri dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
prislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych dalSimi osobami byla akceptace predanych zdroji
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvdzena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zpulsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze sesbiranych a vytvorenych dat a z provedeného
mistniho Setrfeni, na zadkladé kterych bude dospéno k vysledk(im. ZjiSténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho Setfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypocétova ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.o., kdy podpuirné vypoctové casti a finalni editace
vystupnich textl budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluzeb Microsoft
Office.

V pfipadé potrfeby bude rovnéz upravena pofizend fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z dlivodu ochrany osobnich udajl tfetich osob.
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3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové Udaje zjisténé prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Informace, tykajici se predmétu ocenéni, sdélené Gcastnikem mistniho Setfeni a poskytnuté
v elektronické podobé.

Fotodokumentace vnitiniho vybaveni byla predlozena objednavatelem Znaleckého posudku.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, &i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena 7zddnd ndjemni, &i jind smlouva, na zdkladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

S ohledem na nemoznost podrobného a kompletniho zaméreni predmétu ocenéni, jsou
nékteré rozméry prevzaty ze satelitnich fotosnimkd, které jsou verejné dostupné na
www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

v Ve v

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Ufadu zeméméFi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Pardubicky

Okres Pardubice

Obec Prelovice
Katastralni Uzemi Prelovice (734641)
Cislo popisné 25

PSC 53341

Pocet obyvatel 222

List vlastnictvi Cislo 233
Vlastnik Drechselova Eva Mgr.
Cs. armady 3131, 27201 Kladno
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Celkovy popis predmétu ocenéni:

Jedna se o pfizemni, zdény rodinny diim pod sedlovou stfechou krytou taskou palenou.
Objekt je situovany do padorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, okrajové casti
obce Ptelovice, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na
adrese: Prelovice, €.p. 25, 533 41 Prelovice. Parkovani je moziné na vlastnim pozemku.
Pozemky lezi v rovinném terénu, tvori jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po verejné
zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 490/4 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi
Pardubického kraje, na pozemku p.¢. 519/7 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi obce
Prelovice a dale po nezpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 517 - ostatni plocha, ktery je ve
vlastnictvi jinych subjektl (pFistup z tohoto sméru neni pravné zajistén). Pristup k predmétu
ocenéni je mozny i vraty z verejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 12/1 - ostatni
plocha, ktery je ve vlastnictvi obce Prelovice.

Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni.

Objekt sestdva z jedné bytové jednotky s kompletnim socidlnim zafizenim. Pfesna vnitfni
dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl povinnou predmét

ocenéni zpristupnén.

Zaklady: smisené
Zdivo: zdéné
Stropy: klenbové
Stiecha: sedlova
Krytina: taska palena

Klempiiské konstrukce:

Zlaby - svody - parapety pozinkované

Vnitini omitky:

vapenné hladké

Fasadni omitky: stfikané

Vnéjsi obklady soklu: -

Vnitini obklady: keramické koupelna - kuchyné
Schody: *

Dvere: drevéné napliové zdrubné drevéné a ocelové
Okna: dievéna kastlova

Podlahy obytnych mistnosti:

keramicka dlazba

Podlahy ostatnich mistnosti:

keramicka dlazba

Vytapéni: USTREDNI plyn. kotlem
Elektroinstalace: *
Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

tepla - studena

Zdroj teplé vody:

el. bojler

Instalace plynu:

zemni plyn

Kanalizace:

kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné:

kuch. linka - dfez el. ohfivac, kamna na TP

Vnitini vybaveni:

vana - umyvadlo

Zachod:

splachovaci WC

Ostatni:

*
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* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych material, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 70 rokll. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvkl kratkodobych
Zivotnosti. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba ve
Spatném stavu.

P¥i mistnim Setfeni bylo zjiSténo toto prislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na levou obytnou ¢ast rodinného domu (pohled z pfijezdové komunikace na pozemku p.C.
517) navazuje hospodarsky objekt (byvalé chlévy, senik) pod sedlovou stfechou krytou
taskou pélenou a plechovou krytinou.

Na tuto, vepredu vlevo, navazuje zdény pfistfeSek pod pultovou stfechou krytou taskou
palenou.

U téchto se nachazi pfizemni, dfevéna klilna pod pultovou stfechou.

Pfed rodinnym domem vlevo je situovana pfizemni vedlejSi stavba ze smiSeného zdiva
pod sedlovou strfechou krytou taskou betonovou, vedle které vpravo se nachdzi pfizemni,
drevéna klilna pod sedlovou stfechou krytou taskou palenou.

b) pfislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi tpravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich
- oploceni - dfevéné laté na ocelovych sloupcich
- vrata z ocelové konstrukce s vyplni z draténého pletiva 3x
- vratka z ocelové konstrukce s vyplIni z draténého pletiva
- ptipojky IS
Pripadna dalsi prfislusenstvi nebyla z divodu neposkytnuti soucinnosti ze strany
povinného zjisténa.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiald nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady, kromé
nize uvedenych vécnych bremen.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:

- pfistup z uli¢ni ¢asti je k objektu je po nezpevnéné komunikaci

- pfristup z uli¢ni ¢asti je k objektu je po pozemku jinych vlastnik( (pravné neni zajistén
pFistup)

- neuplna obcfanska vybavenost obce

- Udrzba a stavebné technicky stav na Spatné urovni

- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvildstni prdvni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Duivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kazdad ze
stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze uclastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,, Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zi'ejmé, jejich pouZiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sh.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predmétu ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvldstni obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni_hodnotou pFfedmétu
ocenéni je odhadovand Cdstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zplsobu
oceriovdni, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na dilcim Ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovdn.”
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelati, dale bylo provedeno doplnéni
podkladd formou obstarani zdrojl cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéjsim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatk( a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena - rodinny diim ¢.p. 25 s pfislusenstvim a pozemkem p.c. St. 2

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovndni, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostrfednictvim se porovndvani provadi. Ve
vétsiné pripadd jsou znamé ceny vzork( vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované
finan¢ni ¢astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoze i
hledand porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek,
je nejjednodussim FfeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové uUpravy vzhledem k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické usporadani vzorkl, provadét v téchto jednotkich. Vyhody tohoto zplsobu
spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSechny
Ucastniky trhu.

Kvantitativni porovndavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve
formé srdzek a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny
vzork(, a Upravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces
obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocehnované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vy$s$i cenu nez nemovitosti
porovndavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocehiované, |ze predpokladat, Zze ocefiované nemovitosti maji nizsi cenu nez nemovitosti
porovndavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzork(l pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),
typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),
velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikli trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoltovym omezenim poptdvajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkd je realizovan prostfednictvim verejné dostupnych dat a
udaju.

Pouzité koeficienty:

koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient vybaveni vyjadfuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,
koeficient konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dfevénd, smisena),

koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

koeficient pozemku vyjadfuje vliv rozdilné celkové vyméry pozemkd ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

koeficient pfFistupu vyjadfuje rozdilnost v zajisténi pfistupu k pozemkim (pravni /
skuteény, zpevnény / nezpevnény),

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zépisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni cenové Urovné,
a to za vyufZiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych dom v ¢ase.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny daim, k.. VI¢i HabfFina, okres Pardubice

Pozemek: St. 40, LV 299 Soucastije stavba: VIéi Habfina, €.p. 4, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovwitosti Cislo fizenfi

Smilouva kupni ze dne 07.11.2024. Pravni Guéinky zapisu k okamziku 12.11.2024 12:22:05. Zapis  V-11789/2024-606
proveden dne 04.12.2024.

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zdpisu podle listiny
pozemky: St. 40, LV 299 Soudasti je stavba: VIEi Habfina, &.p. 4, rod.dim; St. 160, LV 299 Soudssti je
stavba: bez ¢plce, jina st.; B89,LV 299; 146/, LV 299

2. Rodinny dim, k.u. VI¢i Habfina, okres Pardubice

Pozemek: St. 37,LV 261 Soucasti je stavba: VIéi Habfina, é.p. 8, rod.dim
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.000.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemowitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 06.06.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.06.2024 08:17:36. Zapis  V-8093/2024-606
proveden dne 09.07.2024.

Nemovitosti, u kterych doélo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: St. 37, LV 261 Soucdsti je stavba: VI&i Habfina, é.p. 8, rod.dim; 83/M,LV 261; 86/1,LV 261;
459/2, LV 261

3. Rodinny ddm, k.u. Zivanice, okres Pardubice

Pozemek: St. 342, LV 222 Soudéasti je stavba: Zivanice, &.p. 64, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.300.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 09.05.2024. Pravni G€inky zapisu k okamziku 13.05.2024 13:08:44. Zapis V-4643/2024-606
proveden dne 04.06.2024.
MNemovitosti, u kterych dosfo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 34/2, LV 222 Soudcasti je stavba: Zivanice, é.p. 64, rod.dim; 22/2,LV 222

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny daim, k.u. VI¢i HabfFina, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN) 3500 000,- K¢

Kpolohy 1,05 mirné lepsi, nez ocenovana nemovitost

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnatelny

Kpozemku 1,05 1.574 m2 - mirné lepsi pozemkové
zazemi

Kpristupu 1,30 vyrazné lepsi, nez ocefiovana
nemovitost

Kdatum realizace 0,98 12.11.2024

Upravena cena (UC) 2491 839,23 K¢
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2. Rodinny dim, k.u. VI¢i Habfina, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN) 3000 000,- K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnickeho stavu 1,00 srovnatelny

Kpozemku 1,00 1.174 m2 - srovnatelné pozemkové
zazemi

Kpristupu 1,30 vyrazné lepsi, nez oceflovana
nemovitost

Kdatum realizace 0,94 17.6.2024

Upravena cena (UC) 2454 991,82 K¢

3. Rodinny ddm, k.u. Zivanice, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN) 3300000,- K¢

Kpolohy 1,05 mirné lepsi, nez ocenovana nemovitost

Kvybaveni 1,10 lepsi, nez ocerlovana nemovitost

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,00 srovnatelny

Kpozemku 0,95 809 m2 - mirné horsi pozemkové zdzemi

Kpistupu 1,30 vyrazné lepsi, nez ocenovana
nemovitost

Kdatum reatizace 0,94 13.5.2024

Upravena cena (UC) 2 461 144,68 K¢

kde UC=CN / (Kpo/ohy X Kuybaveni X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpozemiu X Kpiistupu X Kdatum rea/izace)

Minimalni cena 2 454 991,82 K¢
Primérnd cena >uc/3 2 469 325,24 K¢
Maximalni cena 2491 839,23 K¢
Obvykla cena 2470000,— K¢
Obvykla cena 2470000,- Kc
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Il. Obvykla cena - pozemek p.¢. 5/1 vedeny v UP ,,BV - bydleni - v rodinnych
domech-venkovské“

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliéiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

- koeficient stavebni pfipravenosti vyjadfuje rozdilnost stavebni pfipravenosti
porovnatelného vzorku (pfipojky na inZenyrské sité, porosty na pozemku, vjezd na
pozemek, vytyceni, pfipadné oploceni),

- koeficient pFistupu vyjadfuje rozdilnost v zajisténi pfistupu k pozemkdm (pravni /
skutecny, zpevnény / nezpevnény),

- koeficient pfrislusenstvi vyjadfuje rozdilnost pfrislusenstvi porovnatelného vzorku
(vedlejsi stavby, venkovni Upravy),

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen stavebnich pozemki od realizace prodeje
(kalendarni ctvrtleti pravnich Gcéinkd zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktudlni
cenové Urovné, a to za vyuziti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni

banky, ktery sleduje vyvoj cen stavebnich pozemka v €ase.

Srovnatelné nemovité véci

1. Pozemek, k.u. VI¢i HabfFina, okres Pardubice

Pozemek: 490/1, LV 298
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.150.000,00 CZK
Listina, kfera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 07.09.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.09.2024 13:25:02. Zapis V-9461/2024-608
proveden dne 08.10.2024.
Nemovitosti, u kterych doélo spolecéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zdpisu podie listiny

pozemky: 490/1, LV 298

2. Pozemek, k.u. Zaravice, okres Pardubice

Pozemek: 463/8, LV 290
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.100.000,00 CZK
Listina, kfera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 22.08.2024. Pravni Gcinky zapisu k okamziku 23.09.2024 11:31:51. Zapis V-9735/2024-606
proveden dne 15.10.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: 463/8, LV 290; 463/9, LV 288

3. Pozemek, k.u. Zaravice, okres Pardubice

Pozemek: 226/, LV 301
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.950.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 03.06.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.06.2025 07:05:00. Zapis V-6535/2025-606
proveden dne 08.07.2025.
Nemovitosti, u kterych dodlo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okaméiku zdpisu podle listiny

pozemky: 226/1, LV 301
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Stanoveni obvyklé ceny

1. Pozemek, k.u. VI¢i Habfina, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN) 2150000,- K¢

Vyméra (V) 1324,00 m?

Kpolony 1,00 srovnatelna
Kstavebni pripravenosti 1,00 srovnatelna
Kpristupu 1,00 srovnatelny
Kprisiusenstvi 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 0,97 16.9.2024
Jednotkova cena za m? (JC) 1 674,09 K&

2. Pozemek, k.u. Zaravice, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN) 2100 000,- K¢

Vyméra (V) 1289,00 m?

Kpolony 1,00 srovnatelnd
Kstavebni pripravenosti 1,00 srovnatelnd
Kpristupu 1,00 srovnatelny
Kpisiusenstvi 1,00 srovnatelné
Kdatum realizace 0,97 23.9.2024
Jednotkova cena za m? (JC) 1 679,56 K¢

3. Pozemek, k.u. Zaravice, okres Pardubice

Cena nemovité véci (CN)

1950000,— K¢

Vymeéra (V) 892,00 m?

Kpolohy 1,00 srovnatelna
Kstavebni pripravenosti 1,00 srovnatelna
Kpistupu 1,00 srovnatelny
Kprisiusenstvi 1,00 srovnatelné
Kdatum reatlizace 1,00 17.6.2025

Jednotkova cena za m? (JC)

2 186,10 K¢

kde JC= (CN / V) / (Kpo/ohy X Kstavebni pripravenosti X Kpfistupu X Kprisiusenstvi X Kdatum rea/izace)

Minimalni jednotkova cena za m?

1674,09 K¢

Primérna jednotkova cena za m? >Jc/3 1 846,58 K¢
Maximalni jednotkova cena za m? 2 186,10 K¢
Stanovenad jednotkova cena za m? SIC 1850,— K¢
Vyméra Vv 4 731,00 m2
Porovndvaci hodnota SICxV 8752 350,— K¢

Obvykla cena

8752350,— K¢
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lll. Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni V-3877/2023-606.

Jednd se o ocenéni vécného brfemene sluzebnosti uzivaciho prava na dobu neurditou, které
bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023, pravni Ucinky ke
dni 20.4.2023. Vécné bremeno bylo zfizeno ve prospéch:

- spole¢nosti Associated Aid Brands s.r.o., Cs. armady 3131, 272 01 Kladno

a vazne na:

- pozemek p.c. St. 2

- pozemek p.¢. 5/1

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou
soucasti tohoto znaleckého posudku.

Dle zadkona &. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni se cena vécného bremene dle § 39a oceriovaci
vyhldsky uréuje v zdvislosti na poctu let jeho dalSiho trvani a rocniho uzitku opravnéného,
kromé casové neomezeného redlného bfemene a vykupitelné sluzebnosti. Roéni uzitek z
vécného bremene se uréi jako soucet vsech dil¢ich rocnich uzZitk(, které plynou
opravnénému z vécného bfemene.

Dil¢i rocni uzitek se obvykle zjisti z roéniho obvyklého najemného uréeného podle § 1a
ocenovaci vyhlasky plynouciho ze zatizené nemovité véci nebo jeji ¢asti se zohlednénim
pfipadnych nakladd na zachovani a opravu zatizené nemovité véci, které nese opravnény,
kdy obvyklé ndjemné se urci vynasobenim poctu mérnych jednotek nemovité véci zatizenych
sluzebnosti ro¢nim obvyklym ndjemnym za mérnou jednotku v K¢.

Pokud nelze v ostatnich pripadech obvyklé najemné z nemovité véci zjistit, vychazi se pfi
uréeni ro¢niho uzitku ze simulovaného ndjemného, které se uréi ve vysi 5 % ze zjiSténé
jednotkové zakladni ceny upravené pro nemovitovu véc zatizenou vécnym bfemenem, kdy
od takto zjisténého najemného se odecte obvykld cena ndkladd na zachovani a opravu
zatizené nemovité véci, které nese opravnény.

Pocet let dalSiho trvdni vécného bremene se urli jako doba, ktera uplyne od roku, ke
kterému se ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zdniku vécného
bfemene ze smlouvy o zfizeni vécného bfemene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na
dobu Zivota, ma se za to, Ze bylo zfizeno na dobu neurditou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, prlimérny pocet let dalSiho trvani
vécného bfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a ocenovaci vyhlasky podle véku
opravnéného k datu ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma
se za to, ze sluzebnost byla sjednana na dobu neuréitou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bfemene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnost.
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Dil¢i rocni uzitek z bfemene rui = 11220000x0,05 = 561 000,— K¢

Koeficient miry uzitku koi = 1,000

Rocéni uzitek z bremene uo = ru;j x koj = 561 000,— K¢

Vécné bfemeno je zfizeno na dobu neurcitou

Mira kapitalizace u = 4,50 %

Mira kapitalizace setinna p=u/100% = 0,0450
ru

Hodnota vécného biemene CB, = p° = 12 466 666,67 K¢

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného x -1

-12 466 666,67 K¢

Hodnota vécného bfemene

IV. Vécné bfemeno vaznouci na predmét ocenéni V-3878/2023-606.

Jednd se o ocenéni vécného brfemene sluzebnosti uzivaciho prava na dobu neurditou, které
bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023, pravni Gcinky ke
dni 20.4.2023. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve prospéch:

- Drechselova Eva Mgr., Cs. Armady 3131, 272 01 Kladno

a vazne na:

- pozemek p.¢. St. 2

- pozemek p.¢. 5/1

Podrobny rozsah vécného bfemene je patrny z vySe uvedené listiny, kterd je nedilnou
soucasti tohoto znaleckého posudku.

Pocet let dalSiho trvani vécného brfemene se urdi jako doba, kterd uplyne od roku, ke
kterému se ocenéni provadi, do zaniku vécného bfemene. Nelze-li datum zdniku vécného
bfemene ze smlouvy o zfizeni vécného bfemene urcit, vyjma vécného bfemene zfizeného na
dobu Zivota, ma se za to, Ze bylo zfizeno na dobu neurditou. V pfipadé, Ze se jednd o

a) osobni vécné bremeno sjednané na dobu Zivota, priimérny pocet let dalSiho trvani
vécného brfemene se urci z tabulky ¢. 3 pfilohy 22a ocenovaci vyhlasky podle véku
opravnéného k datu ocenéni;

b) ¢asové neomezenou osobni sluzebnost, kde opravnénou osobou je pravnickd osoba, ma
se za to, zZe sluzebnost byla sjedndana na dobu neurcitou;

c) sluzebnost opory cizi stavby, pocet let dalSiho trvani vécného bremene se urci podle dalsi
Zivotnosti stavby nebo konstrukce, kterd je zatizena touto sluzebnost
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Dil¢i rocni uzitek z bfemene rui = 11220000x0,05
Koeficient miry uzitku koi
Rocéni uzitek z bremene uo = ru; x koj

Vécné bfemeno je zfizeno na dobu Zivota opravnéného
Vék opravnéného

Doba trvani bremene n
Mira kapitalizace u
Mira kapitalizace setinna p=u/100%
1+p)" -1
Hodnota vécného bfemene CB, =ru, x%
(I+p)" xp

Vécné bfemeno jako zavada na nemovitosti povinného

Hodnota vécného bfemene

561 000,— K¢
1,000
561 000,— K¢

49

35 rok
4,50 %
0,0450

9795 627,96 K¢

-1

-9 795 627,96 K¢

stranka ¢. 17



ZNALECKY POSUDEK &. 27238/2025

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuzZito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena - rodinny dam €.p. 25 s prislusenstvim a pozemkem p.cC.

St. 2 2470000,—- K¢
Obvykla cena -pozemek p.¢. 5/1 vedeny v UP ,BV - bydleni - v
rodinnych domech-venkovské“ 8 750000,— K¢

Obvykla cena urcéena ze sjednanych cen
11220 000,- K¢

Movité véci
0,— Kc

Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna bfemena) byly zjistény, jsou.*

-22 262 300,- K¢

*Konstatovano na zédkladé podkladd dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vycétu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledkd analyzy dat a zdvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé usneseni, ze dne 21. 5. 2025, vydané Exekutorskym Gfadem Praha 9, ¢.j. 220 EX
1337/25-43, byla ustanovena znalecka kancelar a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.€. St. 2 - zastavéna plocha a nddvofi o vymére 1.143 m?, jehoZ soudasti je stavba:
Prelovice, €.p. 25, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 2) a pozemku p.€. 5/1 - zahrada
o vyméfe 4.731 m?, vée v k.U. Pfelovice, obec Pfelovice, okres Pardubice.

Zpracovateli se uklada, aby:

a) ocenil uvedené nemovité véci a jejich soucasti povinného na nemovitych vécech a jejich
soucdstech,

b) urcil a ocenil jejich pfislusenstvi,

c) zjistil vécna bfemena a najemni prava spojena s ocennovanymi nemovitymi vécmi, a to se
zohlednénim zjiSténych vécnych bfemen nebo najemnich prav obvyklou cenou podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 2 odst. 1. zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni — zdkon o
ocenovani majetku), pficemz téz dale jednotlivé uvede, o jakou ¢astku se vlivem zjisténého
vécného bfemene nebo najemniho prava snizila obvykld cena nemovitych véci oproti stavu,
kdy by zjisténym vécnym bfemenem nebo ndjemnim pravem ocenované nemovité véci
zatizeny nebyly,

d) vyjadril se, zda povazuje poskytované ndjemné v misté a Case za obvyklé nebo jeli hruby
nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného a toto pravo vyrazné omezuje
moznost prodat nemovité véci v drazbé a své zavéry pak nélezité zdavodnil.
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6.2. Odpovéd:

Po zvazeni vSsech dostupnych informaci a zjisténych skutec¢nosti a s pfihlédnutim k vysledkiim
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZze uvedena obvykla cena nejlépe odpovidd aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim cini

11 220 000,- KC (Obvykl cena bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: jedenactmilionGdvéstédvacettisic K¢

Pti porovnani hodnoty vaznoucich prav a zavad (vécné bfemeno uZivani) na ocenovanych
nemovitostech s vySe uvedenou obvyklou cena pfedmétu ocenéni se pfi odpoctu dostdvame
do zdpornych hodnot. S ohledem na tuto skutecnost pfimérené vyuzijeme ustanoveni § 49,
odst. 2, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni.

§49, odst. 2
Cena nemovité véci mizZe byt z duvodu zdvad, jimiZ je zatiZena, sniZzena nejvyse o 80 % urcené
ceny nemovité véci.

Obvykla cena predmétu ocenéni, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad, €ini:
11 220 000,- K¢ * 0,20 = 2 244 000,- K¢

s

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych
cen porovnanim Cini

2 244 000,- K€ (Obvykla cena se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: dvamilionydvéstéctyricetctyritisic K¢
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6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZzujici jeho presnost:

V rdmci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny zadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti snizujici jeho presnost.

Seznam pfiloh obsahujici celkem 11 stran:
Fotodokumentace

Nahled katastralni mapy

Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023
Smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 10.2.2023
Dorucenka vyrozuméni
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CUZK 100020447850 -

Smlouva o zrizeni sluzebnosti

SMLOUVA 0 ZRiZENI VECNEHO BREMENE UZiVACIHO PRAVA
podle § 1257 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., obtanského zakoniku, v platném znéni.

it .
Smluvni strany

Ing. Michal Vy$in . -
bytem Kamenicka 677/6,170:00 Praha 7
narozen 1. 8. 1969 '
(dale jen ,Vlastnik)

i, L f
a +

Associated Aid Brands s.r.o.
sidlem Cs. armady 3131, 272 01 Kladno
. . ldentifika¢ni ¢islo 24743682
. vedend u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 170661
jednajici Ing. Michalem.Vy$inem, jednatelem
(dale jen ,Opravnény") -

. iV . LY - PR ) N
ujednavaji nize uvedeného dne, mésice a roku
smlouvu o ztizeni sluZebnosti uZivactho prava
podle § 1274 a néasl. zdk. 89/2012 Sb., v platném znéni.

. 1. Vlastnické vztahy

1) Smluvni strany prohlasuji, Ze jsou zpusobilé uzavfit tuto smlouvu, stejné jako zplsobilé
nabyvat v ramci pravniho #adu vlastnim pravnim jednanim prava a povinnosti.

2) Vlastnik timto prohlasuje, Ze ma ve svém vylu¢ném vlastnictvi pozemek parc. €. St. 2,
druh pozemku - zastavéna plocha a nadvoii, jehoZ soutasti je stavba Prelovice, €.p. 25
rodinny dim; pozemek parc. ¢. 5/1 - druh pozemku zahrada; pozemek parc. & 516 -
druh pozemku ostatni plocha. Vlastnik timto dale prohlaSuje, Ze nemovitosti jsou
zapsané u Katastralntho uUradu pro Pardubicky kraj, Okres Pardubice, Kkat.
tizem{ Pfelovice, obec Pfelovice na listu vlastnictvi ¢islo 233 (dale jen ,nemovitosti").

II. Sluzebnost

1) Vlastnik touto smlouvou zfizuje ve prospéch opravnéného sluZebnost tuto sluZzebnost
uzivaciho prava podle § 1257 zak. ¢. 89/2012 Sb., obéanského zakoniku, na pozemku
parc. & St. 2, druh pozemku - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soulasti je stavba
Prelovice, &p. 25 rodinny diim; pozemek parc. & 5/1 - druh pozemku zahrada; pozemek
parc. ¢.516 - druh pozemku ostatni plocha. Vlastnik timto déle prohlasuje,
7e nemovitosti jsou zapsané u Katastrdlniho UFadu pro Pardubicky kraj, Okres
Pardubice, kat. Uzemi Pfelovice, obec Ptelovice na listu vlastnictvi ¢islo 233.

2) SluZebnost uZivaciho prava podie odst. 1 ¢l Il této smlouvy se zfizuje bezplatné.
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Smlouva o zrizeni sluZebnosti

III. Piredmét sluZebnosti

1) Povinny zfizuje beziiplatné ve prospéch Opravnéného, sluZebnost uzivacfho prava,
jeZ spoliva v pravu; uZivat pozemek pro Glel obvyklé a v mife ptiméfené mistnim
pomérim.

2) SluZebnost podle této smlouvy se zfizuje na dobu neur¢itou.

3) Povinny strpi na sluzebném pozemku vykon sluZebnosti ve prospéch opravnéného,
a to v rozsahu a zptisobem dohodnutym v této smlouvé.

4) Opravnény zrizeni této sluZebnosti tak, jak je vy$e uvedeno, ptijima.

5) SluZebnost zfizend podle této smlouvy zanikne nékterym ze zplsobl stanovenych
pravnimi pfredpisy. Zména v osobé& vlastnika sluzebného pozemku neni dévodem
zaniku sluZebnosti zfizené touto smlouvou.

IV. Uhrada za zizeni sluzebnosti
1) SluZebnost se ztizuje beziplatné.

V. Vklad prava do katastru nemovitosti

1) Opravnény nabude prava ze sluebnosti dle této smlouvy vkladem do Kkatastru
nemovitosti, a to ke dni, ke kterému bude podan navrh na vklad prava do katastru
nemovitosti. Do té doby jsou smluvni strany svymi projevy viile podle této smlouvy
vazany.

2) Smiluvni strany se dohodly na tom, Ze navrh na vklad do katastru nemovitosti poda
povinny. Opravnény se zavazuje poskytmout mu k tomu nezbytnou souéinnost.

3) Pokud pfislusny katastrdlni ufad z néjakého diivodu nezapi§e pravo opravnéné do
katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany do 60 dni od dorudeni rozhodnuti
katastralntho uradu sepsat a uzaviit takovou smlouvu, podle které bude mo#né vklad
prava opravnéné realizovat.

¢l VI
"Zavérecna ustanoveni

1) Tato smlouva o dvou ¢islovanych stranéch je vyhotovena ve 3 vytiscich, z nichz 1 obdri
povinny, 1 obdrZi opravnény a 1 stejnopis je uréen pro Fizeni pted katastralnim
uradem. '

2) Obé smluvnf strany shodné prohla3ujf, Ze si tuto smlouvu pted jejim podpisem precetly,
Ze byla uzaviena po vzdjemném projednani podle jejich pravé a svobodné vile, uréits,
vainé a srozumitelng, nikoliv v tisni a za nipadné nevyhodnych podminek.

3) Zmény a dopliky této smlouvy lze ¢init pouze pisemné, &slovanymi dodatky,
podepsanymi obéma smluvnimi stranami.

V Praze dye 10.2.2023 V Praze dng 10.2.2023

Ing. MichalNVysin - Associated Aid
vlastnik zastoupena Ing. Michalem
opravnény
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‘Ovifovac] doloika pro Tegalizaci  BoF.: 13060-01T5 5150
Podle over,knihy ggégy: raha 7 Pof £z 17000-0475-0170
Uznal podpis na listiné za vlastni: MICHAL VY§fN
Datum a misto narozenf: 01.08.1969,KLADNO,CZ
Adresa pobytu: PRAHA T,KAMENICKA 677/6,C1

Druh a €. piedloi.dokl.totoinosti: Ob& 2
209523459 osti: Obansky prikaz

Praha 7 dne 20.03.2023 . . ... W/
Bojarovd Miroslava Podpis, ufe

QvFovac] doloika pro legalizaci ~ Pof.&: 17000-0479-0171
Podle ovéf.knihy poSty: Praha 7 _
Uznal podpis na listiné za vlastni: MICHAL VYSIN
Datum a misto narozenf: 01.08.1969,KLADNO,CI
Adresa pobytu: PRAHA 7,KAMENICKA 677/6,C1

Druh a . pfedloi.dokl.totoinosti: Ob&ansky prikaz
209523459

Praha 7 dne 20.03.2023 TRPRERTY/.' T8 RPTPA
Bojarovd Miroslava Podpig/, litedni ra
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2)

1

2)

SMLOUVA 0 ZRiZENi VECNEHO BREMENE UZiVACIHO PRAVA
podle § 1257 a nasl. zak. & 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, v platném znéni.

Smluvni strany

Ing. Michal Vy$in
bytem Kamenicka 677/6, 170 00 Praha 7
narozen 1. 8. 1969
(dale jen ,Vlastnik")

a

Mgr. Eva Drechselova
bytem Cs. armady 3131, 272 01 Kladno
narozena9. 2. 1976
(dale jen ,,Opravnény*)

ujednavaji nize uvedeného dne, mésice a roku
smlouvu o zfizenf sluZebnosti uzivaciho prava
podle § 1274 a nasl. zdk. 89/2012 Sb., v platném znéni.

I. Vlastnické vztahy

Smluvni strany prohlasuji, Ze jsou zplsobilé uzavtit tuto smlouvuy, stejné jako zpiisobilé
nabyvat v ramci pravniho fadu vlastnim pravnim jednanim prava a povinnosti.

Vlastnik timto prohlauje, Ze mé ve svém vylu¢ném vlastnictvi pozemek parc. ¢. St. 2,
druh pozemku - zastavéna plocha a nadvoti, jeho# souéasti je stavba Ptelovice, ¢.p. 25
rodinny dim; pozemek parc. ¢ 5/1 - druh pozemku zahrada; pozemek parc. & 516 -
druh pozemku ostatni plocha. Vlastnik timto dale prohlasuje, e nemovitosti jsou
zapsané u Katastrdlntho wfadu pro Pardubicky kraj, Okres Pardubice, Kat.
izemi Prelovice, obec Prelovice na listu vlastnictvi &islo 233 (dale jen »,nemovitosti").

II. Sluzebnost

Vlastnik touto smlouvou zfizuje ve prospéch opravnéného sluZebnost tuto sluzebnost
uzivactho prava podle § 1257 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, na pozemku
parc. €. St. 2, druh pozemku - zastavéna plocha a nadvorii, jehoZ soudasti je stavba
Prelovice, &.p. 25 rodinny diim; pozemek parc. & 5/1 - druh pozemku zahrada; pozemek
parc. €516 - druh pozemku ostatni plocha. Vlastnik timto dale prohlasuje,
Ze nemovitosti jsou zapsané u Katastralntho Gradu pro Pardubicky kraj, Okres
Pardubice, kat. izemi Prelovice, obec Prelovice na listu vlastnictvi &islo 233.

SluZebnost uzivactho prava podle odst. 1 €l. II této smlouvy se zfizuje bezplatné.
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1)
2)
3)

4)

5)

1)

1)

2)

3)

1)

2)

3)

Smlouva o zrizeni sluzebnosti

IIIl. Predmét sluZebnosti
Povinny zfizuje bezlplatné ve prospéch Opravnéného, sluZebnost uzivaciho prava,
jeZ spoiva v pravu; uzivat pozemek pro el obvyklé a v mife pfiméFené mistnim
pomeérim.
SluZebnost podle této smlouvy se zfizuje na dobu neuréitou.
Povinny strpi na sluZebném pozemku vykon sluZebnosti ve prospéch opravnéného,
a to v rozsahu a zplisobem dohodnutym v této smlouvé.
Opravnény ziizeni této sluzebnosti tak, jak je vy$e uvedeno, pfijima.
SluZebnost zfizend podle této smlouvy zanikne nékterym ze zplsobid stanovenych
pravnimi predpisy. Zména v osobé vlastnika sluZebného pozemku neni divodem
zaniku sluzebnosti zfizené touto smlouvou.

IV. Uhrada za ziizeni sluZebnosti
SluZebnost se zFizuje beziplatné.

V. VKklad prava do katastru nemovitosti
Opravnény nabude prava ze sluzZebnosti dle této smlouvy vkladem do Kkatastru
nemovitosti, a to ke dni, ke kterému bude podan navrh na vklad prava do katastru
nemovitosti. Do té doby jsou smluvni strany svymi projevy viile podle této smlouvy
vazany.
Smluvni strany se dohodly na tom, Ze navrh na vklad do katastru nemovitosti poda
povinny. Opravnény se zavazuje poskytnout mu k tomu nezbytnou soucinnost.
Pokud pfislusny katastralni Gfad z néjakého divodu nezapiSe pravo opravnéné do
katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany do 60 dnl od dorudeni rozhodnuti
katastralniho uradu sepsat a uzavtit takovou smlouvu, podle které bude mozné vklad
prava opravnéné realizovat.

¢l. VI

Zavérecna ustanoveni
Tato smlouva o dvou ¢islovanych stranach je vyhotovena ve 3 vytiscich, z nichZ 1 obdrzi
povinny, 1 obdrzi opravnény a 1 stejnopis je urfen pro Fizeni pred katastralnim
uradem.
Obé smluvni strany shodné prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pied jejim podpisem piecetly,
Ze byla uzavfena po vzajemném projednani podle jejich pravé a svobodné ville, ur¢ité,
vainé a srozumitelné, nikoliv v tisni a za napadné nevyhodnych podminek.
Zmény a dopliky této smlouvy lze ¢init pouze pisemné, cislovanymi dodatky,
podepsanymi obéma smluvnimi stranami.

V Praze dne 10.2.2023 V Praze dne 10.2.2023
Ing. Mi Vysin Mgr. Eva Drechselova
vlastnik opravnény
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! OVEROVACI DOLOZKA PRO LEGALIZACI
Podle ovétovaci knihy Magistratu mésta Kladna
pot.&. legalizace 51/23 ’
uznalfa podpis na listing za viastn
Eva Drechselova, 8.2.1976, Kladno
jménofa, pFijment, datum a misto narozen! Zadatete
Kladno, Kladno, €s. armady 3131
adresa mista trvalého pobytu

Obé&ansky prukaz 209963883
druh a Eislo dodadu, na zaklads kterého byly Zjistany osobni Udaje v této ovatovaci doloce
Legalizaci provedi/a

V Kladné dne 15.3.2023 Barbora Lulgkova
Otisk UFedniho razitka a podpis ovéujict osoby

| . v
| OVEROVAC! DOLOZKA PRO LEGALIZACI

Podle ové&fovaci knihy Magistfatu mésta Kladna
pof.&. legalizace 52/23
uznal/a podpis na listing za viastni

Michal Vysin, 1.8.1969, Kladno
jméno/a, pHjmeni, datum a misto narozenf Zadatele

Praha 7, HoleSovice, Kamenicka 677/6
adresa mfsta trvalého pobytu

Obéansky prakaz 209523459
druh a éislo dokdadu, na zakladé kterého byly zjistény osobni udaje v této ovétovaci dolozce

Legalizaci provedi/a

V Kladné dne 15.3.2023 Barbora Lulakova

Oﬁ;Erul’edniho razitka a podpis ovéfujici osoby %




Odesilatel: . . , .
Ocefovaci a znalecka kancelar s.r.o. '

Susilova 1938/26

ka =4 D8, 75002 Prerov \
dne ... Y0 .
na dn 2025 _DODEJKA |
X ] . |
N ULOZIT JEN 10 DNi !
Adresat: 220 EX 133725

Eva Drechselova
N
Cs. armady 3131

272 01 \%adno




ZNALECKY POSUDEK &. 27238/2025

Konzultant a divod jeho pFibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tom3as Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada
Michaela Konecna

Odména nebo nahrada nakladu znalce:
Odména a nahrada hotovych vydajli byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari, ktera je zapsana v seznamu znalc vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym cislem 042822/2025.

6.4. Otisk znalecké peceti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 7. 8. 2025

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykondvajici ¢innost prostfednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znaleckd kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




