ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstifk - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735038308, Email:info@zuom.cz

r r \ V4
Znalecky posudek o obvyklé cené
Cislo 973-262/2020
Pfedmét ocenéni: Rodinny diim - bez nebytovych prostor
Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. st. 73, soucasti je stavba Sobkovice ¢p. 68, rodinny diim, a pozemek p.¢.
142, to vSe v k.U. Sobkovice obce Sobkovice
Cislo popisné: 68 soucast pozemku p.€.  St. 73
Pozemky parc. ¢.: St. 73, 142
Ostatni stavby:
Katastralni uzemi: Sobkovice LV E.: 154
Kraj: Pardubicky Okres: Usti nad Orlici
Obec: Sobkovice Cast obce: Sobkovice
Ulice: Cislo orientaéni: PSC: 56164

Vlastnik stavby: Roman Zelenka, Na lepSim 1262/6, 14000 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: =~ Roman Zelenka, Na lep§im 1262/6, 14000 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735038308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

[UCEL POSUDKU: Pro uéely vefejné drazby. (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1 000 000 K¢

Datum mistniho Setfeni: 07.12.2020 Stav ke dni : 07.12.2020
Pocet stran: 19 stran vcetné piiloh

V Pardubicich dne 21.12.2020
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1. UVOD

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni se uskute¢nilo dne 7.12.2020. Vlastnik nemovitosti se k mistnimu Setfeni nedostavil, ackoli byl
radné obeslan. Znalci tedy nebyla umoznéna prohlidka interiéru domu.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena Z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem K jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Pardubicky Obec, 8ast obce:  Sobkovice, Sobkovice Poget obyvatel: 233
KU:  Sobkovice Ulice: Cislo popisné: 68
Rodinny diim stavajici stav

Pocet podlazi PP/NP/Podkrovi 0/1/NE 1

Pocet bytovych jednotek / typy 1 2+1

Garaze v objektu / pocet stani: ne 0

Zastavéna plocha 1NP: 100 m?

Obestavény prostor: 461 m3

Jednotkova cena: 4 500 K¢/m?

Celkova vyméra pozemku: 1127 m?

Zapoditatelna plocha 86,15 m?

Podlahova plocha — obytna/nebytova ¢ast 86,15 m? 0,00 m?

Stari / dalSi Zivotnost: 52

Opotrebeni celkové: 50,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

Technicky stav stavby: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby:

Vytapéni: ustfedni / etazové - tuha paliva

Typ konstrukce domu: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Forma uzivani: bydleni

Rekonstrukce celkova/dil&i v roce: O celkova O dilci
Provedené dil¢i rekonstrukce: [ stfecha [0 fasada, zatepleni [ okna, dvere [ ostatni

Mistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice ¥ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice |. t¥ & silnice I1.,I11.tF

Okoli nemovité véci: X bytova zéna [ pramyslova zéna [ nakupni zéna O ostatni
Poloha v obci: Okrajova Cast - zastavba RD

Prodejnost nemovité véci: prodejna od 6 do 12 mésicu

PFipojky (verejné / vlastni): O/ voda O/ kanalizace OO0/ O plyn [ /O elektro [ telefon / dat. sit
Prijezd: X zpevnéna komunikace
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Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Sobkovice jsou menéi obec s minimalni ob&anskou vybavenosti, ktera se nachazi v severovychodni &asti okresu Usti nad
Orlici, cca 20 km od okresniho mésta. Ob&anska vybavenost sestava z OU, restaurace a sportovisté. Je zde zastavka
autobusu. Uplna ob&anska vybavenost je ve 3 km vzdaleném Jablonném nad Orlici.

Oceriované nemovitosti jsou lokalizovany na vychodnim okraji zastavéného Uzemi obce, v rozptylené zastavbé rodinnych
dom. Pristup z vefejné zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie. Voda je feSena z
vlastni studny, kanalizace je svedena do vlastni jimky.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Cast - zastavba RD

Okoli: Xl bytova zéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna [ ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (%] dalnice/silnice I. tf [ silnice II.,III.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, Gcel uZiti, dispozicni Feseni,
prisluSenstvi)

Jedna se o nepodsklepeny rodinny diim, s jednim nadzemnim podlazim a se sedlovou stfechou, podkrovi je ¢astecné
vyuzito.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 40 cm. Stropy s rovhym podhledem,
krov dievény vazany sedlovy, krytina z eternitovych Sablon, klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného
plechu, vnitfni omitky vapenné Stukované, fasadni omitka chybi, schody teracové, dvefe dyhované piné a prosklené do
ocelovych zarubni, okna dfevéna zdvojena a Spaletova, podlahy obytnych mistnosti jsou betonové s textilii, korkové,
podlahy ostatnich mistnosti z keramické dlazby, vytapéni ustfedni teplovodni s kotlem na tuha paliva, el. instalace 230/400
V, rozvod studené a teplé vody, zdrojem teplé vody je elektricky bojler, vnitfni rozvody kanalizace, hygienické vybaveni
tvofi vana, sprchovy kout a WC misa.

D0im je uzivan cca od roku 1968.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovitosti. Popis a vyméry jsou tedy prevzaty z posudku €. 10466-
244/202 vypracovaném spole¢nosti XP invest s.r.o., Janem Chroustem, dne 30.1.2020.

Technicky popis oceflované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1968 Dil¢i rekonstrukce v . Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Energeticky prikaz stavby:

Rekonstrukce stavby: O celkovda [Odilgi [ stfecha [ fasdda, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vefAl): O/ voda O/ & kanalizace /0O plyn X /O elektro [ telefon/datova
sit
Pfistupova komu.: Xl zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. €islo 905/1, 904
VyuZiti: bydleni [ prondjem [ podnikédni [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a pfijezd k pozemku
%l z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni €islo  Druh pozemku Viastnik pozemku/komunikace - komentar
905/1 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec Sobkovice
904 pstatni plocha - ostatni komunikace Obec Sobkovice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu ur&itou nebo neur¢itou za nevyhodnych podminek pro
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pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc je Fadné zapséana v katastru nemovitosti
NE Skutené uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika
NE Umisténi nemovité véci v zaplavové z6né nebylo hodnoceno
|Nemovité véc: [ byla v minulosti zaplavena [X] nebyla v minulosti zaplavena

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci
S ohledem na umisténi a konfiguraci terénu zaplavové Uzemi nezjistovano.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych bifemen a sluzebnosti

ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.
ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
ANO Ostatni pravni omezeni

Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravské stavebni spofitelny a.s.
Praha, v&. zavazkd nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéj§im pofadi novy dluh a neumoznit zapis nového zastavniho
prava namisto starého, zakaz zatizeni vécnym bfemenem, pravem stavby, po dobu trvani zastavniho prava, zahajeni
exekuce a rozhodnuti o Upadku, viz zapisy v ¢asti C a D listu vlastnictvi €. 154 pro k.u. Sobkovice.

Studna je umisténa na pozemku p.¢. 141/3 jiného vlastnika - sluzebnost pfistupu a odbéru vody oSetfena vécnym
bfemenem, viz zapis v ¢asti B listu vlastnictvi ¢. 154 pro k.u. Sobkovice.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Zakaz zcizeni nebo zatizeni

Prehled listu vliastnictvi

LIST VLASTNICTVi éislo 154
Kraj: CZ053 Pardubicky Okres: CZ0534 Usti nad Orlici
Obec: 547964 Sobkovice Katastralni tzemi: 752037 Sobkovice
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC:6310181482 Roman Zelenka Na lepSim 1262/6, 14000 1/1
Praha
Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Sobkovice Rodinny diim ¢.p. 68 na pozemku p.&. St. 73 ANO
Pozemky
St. 73 Stavebni parcela Parcela KN 99 m? zastavéna plocha a nadvori
142 Pozemkova parcela  Parcela KN 1028 m? zahrada
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4. VYPOCTY

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlaZi

Zastavéna plocha

Zapocitatelna plocha podlazi

1.NP 100,08 m2 86,15 m2
Celkem zapoditatelna plocha 86,15m?
Vy€et mistnosti
Nazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahové plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha
1.NP
pokoj 18,26 m? 1,00 18,26m?
zadvefi 9,20 m? 1,00 9,20m?
schodisté 9,47 m2 1,00 9,47m?
koupelna 4,94 m? 1,00 4,94m2
WC 1,22 m2 1,00 1,22m?
kuchyn 17,26 m? 1,00 17,26m?
obyvaci pokoj 17,35 m? 1,00 17,35m2
pokoj 6,76 m? 1,00 6,76m2
komora 1,69 m? 1,00 1,69m?
1. NP - celkem 86,15 m? 86,15 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nézev Obestavény prostor

1. NP 3,02%6,72*2,52+6,97*6,92*4,05+4,56*6,92*3,25 = 349,04 m3
zastfeSeni 6,97%9,92*3,25/2 = 112,36 m3
Obestavény prostor - celkem: = 461,39 m3
Zastavéna plocha [m2] 100

Obestavény prostor [m3] 461,39

Jednotkova cena (JC) [K&/m?3)] 4500

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2076273

Stafi rokd 52

Dalsi Zivotnost rokd

Opotfebeni % 50,00

Vécna hodnota (VH) Ké 1038 137

Vypocet hodnoty pozemku

Zakladni popis ocennovanych pozemku

Pozemky jsou svazité, vzajemné na sebe navazuiji, tvofi funk&ni celek. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace. Je

provedeno napojeni na dostupné inzenyrskeé sité.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena
m?2 Ké/m2
zastavéna plocha a nadvofi St.73 99
zahrada 142 1028
Celkova vyméra pozemkii: 1127

Hodnota pozemkii celkem:

Vlastnicky podil

1/1
171

Celkova cena
pozemku K¢
0
0
0
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitatel Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkovd  Koeficient Upravena cena
na plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemkii / Zdivodnéni koeficientu Ke Foto
m? m? K K&/m? Ke K¢&/m?
Klasterec nad Orlici 199,00 2270 2750000 13819 0,78 10779

RD Klasterec, Samostatné stojici zdény rodinny, obsahuje byt 4+1 s koupelnou a WC.
Castecné podsklepeny objekt. Dim je v pdvodni stavu s niz§im standardem vybaveni.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Velikost objektu - vétsi - hife
prodejny - koeficient 1,15; Provedeni a vybaveni - mirné nizsi standard vybaveni - koeficient 1,05;
Vliv pozemku - v&t$i, méné svazity pozemek - koeficient 0,85; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi
pfistup k domu - koeficient 0,95;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Velikost objektu - vétsi
- hare prodejny 1,15; Provedeni a vybaveni - mirné nizsi standard vybaveni 1,05; Vliv
pozemku - vét$i, méné svazity pozemek 0,85; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pFistup
k domu 0,95;

LiSnice 126,00 682 2521000 20008 0,68

RD LiSnice, Samostatné stojici zdény rodinny dum, dispozice 4+1, s prosklenou zimni
zahradou. V suterénu domu je umisténa kotelna s kotlem na TP a technické mistnosti. Dim
ma novou stfesni krytinu v€. oplechovani (2006). V 1. NP se nachazi kuchyn s jidelnou,
obyvaci pokoj, loznice, détsky pokoj, samostatné WC a koupelna s vanou. V dome je garaz.
Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie a vody, odpady svedeny do jimky
(moznost napojeni na vefejnou kanalizaci). Vytapéni je ustfedni teplovodni s kotlem na
tuha paliva.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,80; Lokalita - v lokalité s vy3Si
obc¢anskou vybavenosti - koeficient 0,90; Velikost objektu - vétsi - hiife prodejny - koeficient 1,10;
Celkovy stav - lepSi udrzba - koeficient 0,90; Vliv pozemku - men8i, avSak rovinaty pozemek -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pfistup k domu - koeficient 0,95;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,8; Lokalita - v lokalité s
vy$§i ob&anskou vybavenosti 0,9; Velikost objektu - vétsi - htfe prodejny 1,1; Celkovy stav
- lepSi udrzba 0,9; Vliv pozemku - mensi, av8ak rovinaty pozemek 1; Uvaha zpracovatele
ocenéni - lepsi pfistup k domu 0,95;

Orlicky 225,00 814 2950 000 13111 0,74
RD Orlicky, Samostatné stojici zdény rodinny dim, dvoupodlazni s vyuzitym podkrovim.

Obsahuje 3 bytové jednotky - 1x 3+1, 1x 3+kk a 1x 1+kk. V 1. NP jsou sklepy a technicka
mistnost. U domu je zahrada se zastfeSenou pergolou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - rezervace - koeficient 0,95; Lokalita - v lokalité
s vy3Si ob&anskou vybavenosti - koeficient 0,90; Velikost objektu - v&tsi - hure prodejny - koeficient
1,20; Provedeni a vybaveni - vy$§i standard vybaveni - koeficient 0,80; Vliv pozemku - mensi
rovinaty pozemek - koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i pristup k domu - koeficient
0,95;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK - rezervace 0,95; Lokalita -
v lokalité s vy$Si ob&anskou vybavenosti 0,9; Velikost objektu - vétsi - hlife prodejny 1,2;
Provedeni a vybaveni - vy$Si standard vybaveni 0,8; Vliv pozemku - mensi rovinaty
pozemek 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep$i pFistup k domu 0,95;

Varia¢ni koeficient pfed Upravami: 19,80 % Varia€ni koeficient po Upravach: 14,49 %
Zapocitatelna plocha 86,15 m2

Minimalni jednotkova cena: 9702 K&/m2 Minimalni cena: 835 827 K¢
Primérna jednotkova cena: 11 362 K&/m2 Primérna cena: 978 836 K&
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Maximalni jednotkové cena: 13 605 K&/m2 Maximalni cena: 1172 071 K¢
Stanovena jednotkova cena: 11 400 K¢&/m? Porovnavaci hodnota: 982 110 K¢

| KOMENTAR K URCENIi CENY OBVYKLE |

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s prakticky nulovou ob&anskou vybavenosti a s dobrou dosazitelnosti vétSich
sidel. Jsou umistény na okraji centralni zastavéné ¢asti obce.

Pouzité konstrukce a vybaveni jsou spiSe podstandardni. U domu je na sou¢asné poméry vétsi pozemek, avSak vyrazné
svazity.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Nabidka srovnatelnych nemovitosti v Sir§im okoli mirné pfevysuje poptavku.
Ceny nemovitosti se v daném regionu v posledni dobé stabilizovaly.

Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Stanoveni obvyklé ceny je ovlivnéno skutecnosti, ze znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru domu.

Silné stranky nemovité véci

MenSi snaze prodejny objekt.

Slabé stranky nemovité véci

NizSi standard vybaveni, vyrazné svazity pozemek, v lokalité s nulovou ob&anskou vybavenosti.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Soucasny stav
\Vécna hodnota 1038 137 K&
Porovnavaci hodnota 982 110 K&
Obvykla cena 1 000 000 K¢

Slovy: jedenmilionK¢

V Pardubicich dne:18.12.2020

Vypracoval : Ing. Libor Hemelik Digitalné
Jan podepsal

MikloskoJan
Miklosko

ZUOM, ass. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Gstavil z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
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Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 973-262/2020 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladt a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 154 ze dne 9.9.2020 3
Kopie katastralni mapy. 3
Fotodokumentace nemovitosti. 1

Osvédceni:

Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmeény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své Cinnosti jsme neshledali Zadné skuteénosti, které by nasvéd¢ovaly, Ze pfedané dokumenty a podklady
nejsou pravdivé a spravné.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2020 10:35:03
Okres: C20534 Usti nad Orlici

Obec: 547964 Sobkovice
Kat.uzemi: 752037 Sobkovice

List vlastnictvi: 154
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

(St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Zelenka Roman, Na leps$im 1262/6, Nusle, 14000 Praha 4
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zptsob ochrany
st. 73 99 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Sobkovice, &.p. 68, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: St. 73
142 1028 zahrada

zemédélsky pudni
fond

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B
Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)

- sluZebnost pfistupu a odebirani vody ze studanky, zrizeni vodovodniho vedeni na dobu
trvani 99 let dle ¢él. II. smlouvy
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 73
Povinnost k

Parcela: 141/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatna =ze dne 14.12.2015. Pravni
aéinky zapisu k okamziku 14.12.2015 16:47:53. Zapis proveden dne 11.01.2016.

V-13786/2015-611
Poradi k 14.12.2015 16:47

C Vécné préava zaté&Zujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich ddaji
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

- k zajisténi veskerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych penézitych
dluhu az do celkové vyse 1.700.000,- K&, které vzniknou do 15.12.2050
Oprdavnéni pro
Ceskomoravska stavebni spofritelna, a.s., Vinohradska

3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 73, Parcela: 142

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 1033884601/1 ze dne

16.12.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.12.2015 14:11:48. Zapis proveden
dne 13.01.2016; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

V-13901/2015-611
Poradi k 16.12.2015 14:11
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofradi novy dluh

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. &.
16.12.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 16
proveden dne 13.01.2016; uloZeno na prac. Usti

1033884601/1 ze dne
.12.2015 14:11:48. Zapis
nad Orlici

V-13901/2015-611

v uzemnim ob
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2020 10:35:03
Okres: C20534 Usti nad Orlici

Obec: 547964 Sobkovice
Kat.uzemi: 752037 Sobkovice

List vlastnictvi: 154

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

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &.
16.12.2015. Pravni Gcéinky zapisu k okamziku 16
proveden dne 13.01.2016; ulozeno na prac. Usti

1033884601/1 ze dne
.12.2015 14:11:48. Zapis
nad Orlici

V-13901/2015-611
o 2akaz zatizeni

zadkaz zridit vécné bfemeno ve prospéch jiné nemovité véci nebo treti osoby a zakaz
zridit pravo stavby ve prospéch jiné nemovité véci nebo treti osoby bez souhlasu
zastavniho véritele - po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Vinohradska
3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 73, Parcela: 142

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. &. 1033884601/1 ze dne

16.12.2015. Pravni G¢éinky zapisu k okamZiku 16.12.2015 14:11:48. Zapis proveden
dne 13.01.2016; ulozeno na prac. Usti nad Orlici

V-13901/2015-611
Poradi k 16.12,2015 14:11

D Poznamky a dalsSi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor Mgr. Bohumil Brychta, Nadrazni 486, 517 21 Tynis$té nad Orlici
Povinnost k

Zelenka Roman, Na lep$im 1262/6, Nusle, 14000 Praha 4,
RE/1CO: 631018/1482

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 194 EX 1347/19-15

05.09.2019. Pravni Gc¢inky zapisu k okamziku 10.09.2019 13:50:33.
dne 12.09.2019; uloZeno na prac. Hradec Kralové

ze dne
Zapis proveden

Z2-4968/2019-602
o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Zelenka Roman, Na lep$im 1262/6, Nusle, 14000 Praha 4,
RE/ICO: 631018/1482

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Méstsky soud v Praze &.j. MSPH 93 INS-
23231/2019 -A-9 ze dne 22.10.2019. Pravni Géinky zapisu k okamziku 22.10.2019
10:24:47. Zapis proveden dne 24.10.2019; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-5337/2019-611

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

i jsou v uzemnim

ralnil (fad pr

Par v kraj,

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2020 10:35:03

Okres: C20534 Usti nad Orlici Obec: 547964 Sobkovice
Kat.uzemi: 752037 Sobkovice List vlastnictvi: 154

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

o Smlouva kupni ze dne 18.01.2016. Pravni ucdinky zapisu k okamzZiku 26.01.2016 08:30:00.
Zapis proveden dne 07.04.2016.
V-720/2016-611

Pro: Zelenka Roman, Na leps$im 1262/6, Nusle, 14000 Praha 4 RC/ICO: 631018/1482
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
142 83444 1028

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

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

Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi§té Usti nad Orlici, kod: 611.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.09.2020 10:52:33
Cesky trad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: waiswessmss asmes
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