OkreS:I:Jsti nad Orlici
Obec :Zamberk

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4775/223/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.954 v ulici Tylova s pfisluSenstvim a pozemky v k.u. a
obci Zamberk, okres Usti nad Orlici

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 15 stran textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 5.fijna 2017.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1907 pro k.a.Zamberk, okres Usti nad Orlici ze dne 18.9.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &1907 pro k.i.Zamberk, okres Usti nad Orlici ze dne 18.9.2017

Vlastnické pravo:
Kolman Lukas, Tylova 954, 564 01 Zamberk
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi a informaci, které dodal
objednatel posudku. Fotodokumentace objektu byla pofizena objednatelem posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 5.fijna 2017.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny dim ¢&.p.954 s piislusenstvim v k.u. a obci
Zamberk, okres Usti nad Orlici, ktery je umistén v zastavéné &asti obce nedaleko
komunikace prochazejici obci. Mésto Zamberk lezi v severovychodni &asti
Pardubického kraje, zhruba 60 km od Pardubic a 55 km od Hradce Kralové, v tdoli
Divoké Orlice. Soucasny Zamberk patii ke ¢leniim SdruZeni obci Orlicko. Ob&ané
mohou vyuZzivat knihovnu, kino, divadlo, 2 muzea, 2 matefské a 2 zékladni Skoly,
gymnazium, zakladni uméleckou Skolu, stfedni odborné ucilist€ a 4 specialni skoly.
Ve mésté funguji obchody, restauracni zatizeni, sluzby, ordinace 1ékait, 4 1ékarny,
dim s pecovatelskou sluzbou a azylovy diim. K vyhlaSenym spolecenskym akcim v
misté¢ patti Barium, Orlickd brana, tradicni Svétky dieva, Béh nadé&je, Majales, i
Zamberské slavnosti. Ke sportovnimu vyziti ve mésté Zamberk je uréen areal Pod
Cernym lesem pfi toku feky. Naléza se zde koupalisté se tfemi tobogany, vifivkou,
plaveckym a détskym bazénem, tenisové kurty, minigolf, stadion, kemp a restaurace.
Rybatit Ize v fece Divoka Orlice nebo na blizké piehradé Pastviny, jezdit na koni na
nedaleké farmé v Kunvalds. Zamberk je pfijemnym mistem pro klidné stravenou
aktivni dovolenou ¢i vikend v krasné piirod€, protkané propracovanou siti
turistickych a cykloturistickych tras. Na nich miize navstévnik poznat zajimavosti
okoli a malebnost mistni krajiny, soudst ptirodniho parku Orlice. V zimé
se Zamberk stava vychozim bodem pro lyzovani v Orlickych horach — v Rickach,
Destném v Orlickych horach, BartoSovicich, Cenkovicich nebo blizkych
Dlouhonovicich (1 km). Za ptiznivych snéhovych podminek najdete upravené
béZecké trasy také piimo v Zamberku a jeho okoli. Mésto Zamberk leZi na silnici
1/11, dopravu zajist'uji vlakové a autobusové spoje. Pocet obyvatel 6 044.



Jedna se o objekt vnitiniho fadového rodinného domu. Okolni zastavbu tvofi rodinné
domy. Objekt rodinného domu je uzivan sriznymi upravami od roku 1988. K
nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni upravy a pozemky. Objekt je napojen na
elektrorozvod, obecni vodovod a obecni kanalizaci. Pozemky s porosty jsou ¢aste¢né
oploceny. Pfijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢.4811 o
vyméfe 147 m2. Dale k objektu nalezi p.c.664/50 — TTP o vyméie 153 m2,
p.€.664/77 — TTP o vyméie 104 m2 a p.¢.667/25 — orna puda o vyméie 157 m2. Tyto
pozemky tvofi jednotny funkéni celek s objektem rodinného domu.

Rodinny diim €.p.954

Rodinny diim v k.. a obci Zamberk, okres Usti nad Orlici obsahuje obytné mistnosti
s prislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma pfiiblizné obdélnikovy pudorys, je
podsklepeny, ma 2 nadzemni podlazi a 2 podkrovi. Dispozice objektu: 1.PP.: sklep.
1.NP.: gardz, kotelna, obytny pokoj, WC a sprchovy kout. 2.NP.: kuchyn, obytny
pokoj s vystupem na terasu, obytny pokoj, WC s koupelnou (vana). Mezipatro: $atna.
1. podkrovi: 3 obytné pokoje, WC s koupelnou (vana). 2. podkrovi: 2 obytné pokoje
S ptistupem po mlynaiskych schodech. Ziklady betonové, obvodové nosné zdivo,
stiecha sedlova, krytina zivicnd, krov dfevény, vnitini omitky vépenné, venkovni
biizolit, stropy s rovnym podhledem a Sikmé zateplené podhledy, schodisté betonové
a dievéné, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna dievéna zdvojena,
stfeSni, dvefe dievéné, vrata plechova, vnitini obklady keramické, venkovni obklady
kabtinec, podlahy betonové, keramicka dlazba, PVC, koberce, vytapéni UT
s elektrokotlem a kotlem na tuh4 paliva, rozvod vody studené a teplé, ptiprava TUV
bojler, elektroinstalace 220, 380 V, kuchynské linky, sporaky, 3 x WC
s koupelnou/sprchovym koutem. Objekt rodinného domu je pfipojen na inZenyrské
sité. Stav objektu je uvazovan jako praimérny.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklade€ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Ur€eni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.954 vulici Tylova
s piislusenstvim a pozemky v k.u. a obci Zamberk, okres Usti nad Orlici

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuté castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a



ochotnym prodévajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zéklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné¢ porovnava ocefiovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceniované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro Gcgely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Rodinny diim, Usti nad Orlici - Cernovir, okres Usti nad Orlici, cena 2 600 000,- K¢&

Cernovir U.n.O. - prodej zajimavé novostavby domu s moznosti vnitinich dokonéenti
dle ptani kupujiciho(obklady, podlahy). Ostatni, vcetné¢ rozvodi k radiatorim,
usazenych radiatord, plastovych oken, rozvoda vody, elektro, je hotové. Dim je
vystavén v roce 2012 a je zhotoven z kvalitnich materialli. Zahrada za domem je
feSena terasovit¢ s mensSimi terénnimi Upravami. Dim ma v pfizemi dvojgaraz s
vraty na dalk. ovladani, navazujici dilnu, kotelnu, techn. mistnost. V patie jsou 3
pokoje, dale prosvétleny obyvaci pokoj s kuchynskym koutem s vystupem piimo na
velkou terasu, koupelna, Satna.V podkrovi domu je pomérné prostorné puda pro dalsi
mozné ulozné prostory. Cely dim je zvenku zateplen. K vytdpéni domu jsou



piipraveny 3 moznosti vytapéni(tuha paliva, kotel + krb s vyménikem, solarni
ohiev). Odpady jsou planovany do COV. Dim je mozno dodélat dle ptani nového
majitele do 2 mésict od koupi.

Nemovitost &.2:

Rodinny diim, Lochmanova, Usti nad Orlici, cena 2 295 000,- K&

Nabizime k prodeji zdény rodinny diim s garazi a zahradkou u centra mésta Usti nad
Orlici. Dispozice: I.NP. chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC,
spiZ, schodisté. IL.NP. chodba, 2x pokoj, WC, spiZ, 3x plida, mozZnost vybudovani
nebo zvétseni dalsich obytnych pokoji. U domu se nachézi zahrada s garazi a dilnou.
Vytapéni plynovym kotlem s rozvody do UT. Elektiina 220/380V, veiejny vodovod i
kanalizace. Dim je v pluvodnim udrZzovaném stavu s moznosti prestavby, dle
vlastnich pfedstav.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, Skolni, Rokytnice v Orlickych horach, cena 2 400 000,- K&

Zprostiedkujeme Vam prodej domu se ¢tyfmi bytovymi jednotkami. Dispozice: 2x
2+1 a 2x 2+kk, kazda o celkové plose 75 m2. Tii jednotky jsou po rekonstrukci a
jedna 2+kk pted rekonstrukci. Dim je podsklepeny, v suterénu jsou dvé gardze dilna
a pradelna. Vytapéni tepelnym cerpadlem s velmi nizkymi nédklady. U domu je
udrzovana zahrada, kterou lze vyuzivat a je ve vlastnictvi obecniho tradu. Tti bytové
jednotky jsou v soucasné dobé obsazeny najemniky se smlouvami na dobu neurcitou
a vypovédni dobou tii mésice.



Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

2 500 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se ocefilovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4775/223/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.227/2017.

V Hradci Kralové dne 5.fijna 2017.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1907 pro k.. Zamberk, okres Usti nad Orlici

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.02.2017 Z(

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Géel- Insolveéni fizeni, & j - KSPA 60 INS 28534/2016 pro Emilia
Popovicova, Mgr.

ok Cz0534 Usti nad orlici oObec: 581259 Zamberk
¥at.uzemi: 794368 Zamberk List vlastnictvi: 1907
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Identifikdator Podil
801123/3692
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Druh pozemku Zpilitsob vyufiti Zpiisoch
664/50 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
664/77 104 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
667/25 157 orna puda zemédélsky pudni
fond
4811 147 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti stavba: Zamberk, &.p. 954, rod.dum
na pozemku p.&.: 4811

o zastavni prave smluvni
- zajisténi:
- dluhu ve vysi 510.000,- K& s prislusSenstvim, tj. droky z uavéru ve vysi 18,52 % rocné a
pfip. uroku z prodleni ve vysi 0,2 % denné z dluzné dastky
- budouciho dluhu z titulu kompenzaéniho poplatku, ktery vznikne do 30.1.2046, do
celkové vyse 714.000,- R&
- budoucich dluhu ze smluvnich pokut, které vzniknou do 30.1.2046, do celkové vyse
2.500.000,- K&
- budouciho dluhu z titulu prava na vydani bezduvodného obchaceni v pfipadé eventualni
neplatnosti uvedené uvér. smlouvy, na ktery vznikne nérok do 30.1.2046, do celkové vyse
2.500.000,- K&
- budouciho dluhu, ktery vznikne v pripadé odstoupeni kterékoli smluvni strany do
30.1.2046, do celkové vysSe 2.500.000,- K&
- budoucich dluhui z titulu bezdivodného obohaceni pfi odstoupeni kterékeli smluvni
strany, které vzniknou do 30.1.2046, do celkové vyse 2.500.000,- K&
- budoucich pohledavek z titulu nahrady sSkody a smluvnich pokut vzniklych do 30.1.2046,
do celkové vyse 2.500.000,- K&

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 4811 Vv-14226/2015-611
Hodolany, 77900 Olomouc, RE/IC0O: Parcela: 664/50 V-14226/2015-611
28568249 Parcela: 664/77 V-14226/2015-611

Parcela: 667/25 V-14226/2015-611

Listina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.12.2015. Pravni ucinky
zapisu ke dni 23.12.2015. Zapis proveden dne 20.01.2016; uloZeno na prac. Usti nad
Orlici
V-14226/2015-611
Poradi k 23.12.2015 08:30

Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 12.02,201

C Cz0534 Usti nad orlici Obec: 581259 Zamberk
Kat.uzemi: 794368 Zamberk List vlastnictvi: 1907

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

‘ovinnost k

w

V-14226/2015-611
Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obc.z. ze dne 21.12.2015. Pravni
uc¢inky zapisu ke dni 23.12.2015. Zapis proveden dne 20.01.2016; uloZenc na

prac. Usti nad orlici
Vv-14226/2015-611

Souvisejici zdpis

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

V-14226/2015-611

Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obc.z. ze dne 21.12.2015. Pravni
uéinky zapisu ke dni 23.12.2015. Zapis proveden dne 20.01.2016; uloZeno na
prac. Usti nad orlici

Vv-14226/2015-611

o Zah&jeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Suchének, Pod Pek&rnami 245/10, 190 00 Praha 9
Kolman Lukas, Tylova 954, 56401 Zamberk, RC/ICO:
801123/3692
Z-33265/2016-101

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 085 EX 7359/16-12 k 34 EXE-
1341/2016 -12 ze dne 27.07.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 27.07.2016. Zapis

proveden dne 02.08.2016; uloZeno na prac. Praha
Z-33265/2016-101

Souvisejici zdpisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitesti

Parcela: 4811 Z-3670/2016-611
Parcela: 664/50 Z-3670/2016-611
Parcela: 664/77 Z-3670/2016-611
Parcela: 667/25 Z-3670/2016-611

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Praha 9 &.j.
085EX-7359/2016 -16 ze dne 09.08.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni
09.08.2016. Zapis proveden dne 17.08.2016; uloZeno na prac. Usti nad Orlici

Z-3670/2016-611

o Rozhodnuti ¢ tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&akona)

Rolman Lukas, Tylova 954, 56401 Zamberk, RE/ICO:

801123/3692
Z-3879/2017-606

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prochlaseni konkursu (§245, $405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o uUpadku Krajsky soud v Hradci Kralové, pobocdka v Pardubicich KSPA 60INS-
28534/2016 -A-21 ze dne 07.06.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 07.06.2017. Zapis
proveden dne 09.06.2017; uloZeno na prac. Pardubice

Z-3879/2017-606

|

obvedu, kterém vyk vd stdtni sprdvu katastru nemo
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 12.02,201

C Cz0534 Usti nad orlici Obec: 581259 Zamberk
Kat.uzemi: 794368 Zamberk List vlastnictvi: 1907

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

‘ovinnost k

w

Kolman Lukas, Tylova 954, 56401 Zamberk, RC/ICO:

801123/3692
Z-3879/2017-606

Listina Usneseni insclvenéniho soudu ¢ prohliseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.€.182/2006 sb.), o upadku Krajsky soud v Hradci Kralové, pobocka v
Pardubicich KSPA 60INS-28534/2016 -A-21 ze dne 07.06.2017. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 07.06.2017. Zapis proveden dne 09.06.2017; uloZenoc na prac.
Pardubice

Z-3879/2017-606

; - Bez zapisu

- Bez zapisu

s a jine podklady zdpisu

o Smleuva darovaci, o ziizeni vécného bremene - bezdplatnid ze dne 07.06.2011. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 09.06.2011.
V-3665/2011-611
( ): 801123/3692

Pro: Kolman Lukas, Tylova 954, 56401 Zamberk

F Vztah bonito
Parcela
664/50
664/77
667/25

Pokud je vyméra bonitnich di

ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru n

ad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi$té Usti nad oOrlici, koéd: 611.

hotovil:

cy ufad zemémiricky a katastrdlni - S5CD

|

obvodu, ve kterém vyk vd stdtni sprdvu katastru nemo

ardubicky kraj, Ratastrélni pracoviZt® Usti nad orlici, ké
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Kopie katastralni mapy pro k.. Zamberk, okres Usti nad Orlici
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Fotodokumentace nemovitosti:
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