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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro
potfebu exeku&niho Fizeni zapsanych na LV &. 3642 pro k.u. Usti nad Orlici ze dne 25.11.2025 a to k datu
mistniho Setfeni, tj. k 6.1.2026.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro potiebu exekucniho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci veSkeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.1.2026 za pfitomnosti znalce. Nemovité véci nebyly pfi mistnim
Setfeni znalci zpfistupnény.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro vytvoreni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databaze spolupracujicich znalct, ze servera https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci
o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti, LV &. 3642, k.u. Usti nad Orlici vyhotoveno dne 25.11.2025 dalkovym
pristupem.

-Kopie z katastralni mapy pro k.u. Usti nad Orlici vyhotovena z nahlizeni do KN.

-Vlastni databaze véci nemovitych a databaze spolupracujicich znalcu.

-Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Chalupou dne 6.1.2026, nemovité véci nebyly
znalci pfi mistnim Setfeni zpfistupnény.

-Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 6.1.2026.

-Mapa obce a okoli.

-Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v plathém a &inném
znéni.

-Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdégjSich predpisu, v platném a u€inném znéni.

-Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetového serveru
(reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, ikarus21.cz, valuo.cz).

-Usneseni o jmenovani znalce 137EX827/24 ze dne 27.11.2025.

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych zdroju.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o kopie kupnich smluv uloZzenych ve vefejném seznamu.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni
Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV €. 3642 ze dne 25.11.2025 pro k.u.
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Usti nad Orlici v8e se v8emi soucastmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi

predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje v8echny jemu znamé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavery nebo odhadnuté vysledné ceny.

b) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi z toho, Zze informace ziskané z klientem pfedlozenych podklad(l pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potfeby zakona exekucniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou, ktera je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku
v platném znéni, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

§2
ZpUsoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo prii 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 mimorfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zviastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po néalezitém marketingu, kdy kaZzda
ze stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona
rozumi, Ze uc€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych tdajl, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, u¢elu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo Vviiv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zpisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové
miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
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a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je
Jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl oceriovani stanovenych na zakladé predpisti o
ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Pouzité zkratky

NizZe jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v pfedkladaném znaleckém posudku. Pokud se
v textu nachazeji i jiné méné ¢asté zkratky, tak tyto jsou pribézné v textu definovany a to v misté jejich prvniho
vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymér, identifikaéniho ¢isla apod.

VB — vécné bfemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.U. — katastralni uzemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.C. — parcelni Cislo

UP — Gzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob&ansky zakonik, zakon &. 89/2012 Sb.

MC — méstska &ast

NS — najemni smlouva

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcl, z informaci o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné
nemovité véci, pouZité pro uréeni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
znamé. Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze realizovanych prodejd spolupracujicich znalcu, informace
o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze
sbirky listin. Ziskana data o srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek ve srovnavaci metodé
ocenéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Usti nad Orlici, k.u. Usti nad Orlici
Adresa nemovité véci: Trebovska 386, 562 01 Usti nad Orlici
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Dokumentace a skute¢nost
Znalci nebyla pfi mistnim Setfeni pfedloZzena zadna dokumentace, znalec pofidil nakresy a fotodokumentaci.

Mistopis

Predmétem ocenéni je rodinny diim situovany ve mésté Usti nad Orlici, v katastralnim Gzemi Usti nad Orlici
pfi mistni zpevnéné komunikaci ul. Tfebovské &.p. 386. Rodinny dim je umistén v rovinatém terénu se
zahradou za domem a samostatné stojici garazi pfistupnou pfimo z ulice Tfebovské. DUm je Fadovy koncovy,
nepodsklepeny, pravidelného pidorysného tvaru pismene L, se dvéma nadzemnimi podlazimi a se sedlovou
stfechou. V okoli ocefiovanych véci nemovitych se nachazi residencni zastavba, komerc¢ni aredl, vlakova
stanice, autobusova zastavka, poSta a v dochazkové vzdalenosti centralni ¢ast mésta. Véci nemovité jsou
tedy tvofeny pozemky parc.¢.st. 476/1, st. 476/2, soucasti pozemku parc.¢.st. 476/1 je stavba rodinného domu
C.p. 386, soucCasti pozemku parc.C.st. 476/2 je stavba garaze bez &p/Ce, vde se vSemi soucastmi a
pfisluSenstvim

Situace

Typ pozemku: & zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: RD O byty [J rekr.objekt [ garaze O jiné

Okaoli: O bytova zéna [ pramyslova zéna O nakupni zéna [l ostatni

PFipojky: / O voda / O kanalizace / O plyn

ver. / vl. /O elektro [ telefon [0 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&sky): O MHD [ Zeleznice Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice I1.,II1.tF.

Poloha v obci: 8irSi centrum - smiSend zastavba

Pristup k pozemku Xl zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

2458 Mésto Usti nad Orlici

Celkovy popis nemovité véci

Popis rodinného domu ¢&.p. 386:

Jedna se o fadovy koncovy rodinny dum, nepodsklepeny, pravidelného pudorysného tvaru pismene L, se
dvéma nadzemnimi podlazimi a se sedlovou stfechou.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou betonové s izolaci proti zemni vihkosti, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy
jsou rovné, stfecha je sedlova, krytina je ve standardnim provedeni eternitova, klempifské konstrukce jsou
pozinkované, fasada strukturovana z uliéni a bocni ¢asti, ze zahrady plvodni, sokl neni upraven, vnitfni
povrchy jsou pravdépodobné vapenné, obklady jsou pravdépodobné keramické, schodisté je betonové. Okna
jsou plastova, dvefe jsou plechové a dfevéné, podlahy jsou pravdépodobné ve standardnim provedeni
dldzdéné, plovouci, vinyl & z PVC povrchem, vytapéni je ustfedni, ohfev TUV je pravdépodobné& pomoci
boileru, je provedeno napojeni na elektroinstalaci (elektroinstalace je 230/400 V), vodovod, kanalizaci a plyn
(poznamka: funkcnost inzenyrskych siti nebyla ovérena), vnitfni hygienické vybaveni i o statni vybaveni je
pravdépodobné standardniho charakteru.

Dispoziéni feSeni a uzitna plocha:

Vzhledem k nepfistupnosti objektu nebylo mozno presné zjistit dispozini uspofadani rodinného domu. Podle
venkovni obhlidky je pravdépodobné dim uzivan k bydleni a z ¢asti k podnikani (sklady, dilna).

Stafi a opotfebeni:

Dle ziskanych informaci z RUIAN, pochéazi ptvodni rodinny ddm z roku 1904, v posledni dobé& byl
pravdépodobné Caste¢né modernizovan (zatepleni, okna, pravdépodobné i z &ast interiér objektu). Soucasny

vizualni prohlidkou).
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PrisluSenstvi
PrisluSenstvi rodinného domu nebylo zjisténo.

Garaz bez &p/ce:

Jedna se o samostatné stojici zdénou garaz bez &p/Ce s plochou stfechou, klempifské konstrukce jsou
pozinkované, omitky jsou vapenné, vrata jsou plastova na elektricky pohon, okna jsou dfevéna, dvefe jsou
dfevéné a plechové, podlaha je pravdépodobné betonova Ci dlazdéna, objekt je napojen na elektroinstalaci.
garaz byla pravdépodobné postavena pozdéji nez rodinny dim (odbornym odhadem v 80.-tych letech
minulého stoleti), stavebné technicky stav je primérny, idrzba je zanedbanégjsi.

PrisluSenstvi

PFisluSenstvi garaze nebylo zjisténo.

Popis pozemki

Jedna se o pozemky zapsané v Katastru nemovitosti na LV €. 3642. Pozemek parc.¢.st. 476/1 je zastavén
rodinnym domem ¢&.p. 386 s dvorni ¢asti a zahradou, pozemek parc.¢.st 476/2 je zastavén samostatné stojici
garazi bez Cp/Ce (poznamka: zakres garaze neodpovida skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni). Pozemky
jsou rovinaté, pfistupné po mistni zpevnéné komunikaci ul. Tfebovské s napojenim na veSkeré dostupné
inzenyrskeé sité ve mésté. Dle platného uzemniho planu mésta se pozemky nachazi ve stabilizované plose SM
- plochy smiSené obytné méstské.

PrisluSenstvi pozemku

PfisluSenstvi pozemku nebylo zjisténo.

Soucasti pozemk

Soucasti pozemku jsou:

Venkovni upravy

Jedna se zejména o zpevnéné plochy, oploceni, opérné zidky a pfipojky inzenyrskych siti véetné vSech
soucasti a pFislusenstvi.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Jina dalSi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojena nebyla zjisténa.
Zakres garaze v katastralni mapé neodpovida skute€nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentat: V soudasné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV &. 3642 ze dne 25.11.2025 pro k.u. Usti
nad Orlici v oddile B1 — vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, v oddile C - vécna prava
zatézujici nemovitosti v ¢asti B v€etné souvisejicich udaju a v oddile D — poznamky a dal$i obdobné udaje
jsou zapsana: zastavni pravo, zakaz zcizeni a zatizeni a zahajeni exekuci (viz. LV €. 3642, pfiloha
znaleckého posudku).

Na ostatni omezeni uvedené na LV &. 3642, tj. na zastavni pravo, zakaz zcizeni a zatizeni a zahjeni
exekuci neni pfi tomto ocenéni bran zfetel.
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Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Na zakladé dostupnych informaci pfi mistnim Setfeni a od objednatele posudku neni na
ocenovanych vécech nemovitych k datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trinich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladd pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znak, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych, resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné
uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality a dané vyuziti. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny a nasledné bylo provedeno porovnani jako celku.

Mezi zakladni vlivy pusobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci

vzdalenost od hlavnich komunikaénich tahd

pfistup k silniénim &i Zelezni€nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak pfedimenzovanost

ucel staveb a moZnost adaptace na jiné vyuZziti

kapacita inZzenyrskych siti a moznost jejich dpravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

pfedkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitucni spory)

Situace na realitnim trhu

celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

4.2. Ocenéni

Ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim
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Ocenovana nemovita véc

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny rodinnych domu s porovnanim jako celku (vzhledem k nepfistupnosti objektu).

| Vyméra pozemku: 801,00 m?2

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA
HORSI je mens&i nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

K jednotlivym koeficientiim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentant(l mohou a zpravidla maiji riznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dulezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komeréni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné zadanym ¢&i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocerovany je koeficient nizSi nez
jedna.

Koeficient stav a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné& mezi vzorkem srovnavacim a ocefovanym hodnoti vybavenost, f{j.
provedeni, technicky stav konstrukci, materialové feSeni, standard vybaveni napf. zafizovacimi pfedméty pro
dany typ “prostor a velikost. V pfipadé vzorku srovnavaciho hor§iho nez ocenovany je koeficient niz§i nez
jedna. U vzorkd provedenim pfiblizné totoZnych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient pfistupu /podlazi

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti pFistup, tj. u byt patro,
vytah, bezbariérovy pfistup apod. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho nez ocefiovany je koeficient nizsi
nez jedna. U vzorku provedenim pfiblizné totoZnych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient jiné

V pfipadé koeficientu jiné zalezi na zpracovateli, které kritérium zvoli pro své hodnoceni. V pfipadé vzorku
srovnavaciho ma hor8i vyuZiti vzhledem k zvolenému kritériu, horsi nez ocefiovany je koeficient niZsi nez
jedna. U vzork(l zafazenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo zafazeni srovnavaciho
reprezentanta, je tento koeficient roven jedné.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo,
pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: A. Staska 962, Usti nad Orlici
Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.
Podlazi: 2.NP

Dispozice: 4+2+skladovaci prostory

Typ stavby: cihla
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674,00 m?
157,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (04/2024)
K2 Velikosti objektu - obdobna velikost

K3 Poloha - 0 néco horsi poloha (dale od centra)

K4 Provedeni a vybaveni - lepSi vybaveni, pfedpoklad

K5 Celkovy stav - lepsi celkovy stav, predpoklad

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani

1,02
1,00
1,01
0,98
0,98
1,01
1,00

Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,
KN, V-3006/2024-611

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (05/2024)

K2 Velikosti objektu - mensi velikost

K3 Poloha - 0 néco lepSi poloha (blize centra)

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné vybaveni, pfedpoklad

K5 Celkovy stav - lepsi celkovy stav, pfedpoklad

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani
Cena k 05/2024

1,02
0,98
0,98
1,00
0,98
1,02
1,00

Celkovy koeficient K¢

Cena k 04/2024 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 990 000 K¢ 1,00 4990 000 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Havlickova 634, Usti nad Orlici
Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.
Podlazi: 1.PP/1.NP/Podkrovi
Dispozice: 4+1
Typ stavby: cihla
Pozemek: 362,00 m?
Uzitna plocha: 90,00 m?

Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,
KN, V-3947/2024-611
Upravena cena

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (07/2025)
K2 Velikosti objektu - mensi velikost

K3 Poloha - 0 néco lepsi poloha (blize centra)

K4 Provedeni a vybaveni - lepSi vybaveni, pfedpoklad
K5 Celkovy stav - lepsi celkovy stav, pfedpoklad

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani

1,00
0,98
0,98
0,95
0,98
1,02
1,00

3 500 000 K¢& 0,98 3430 000 K&
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Druzstevni 799, Usti nad Orlici
Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.
Podlazi: 1.NP/Podkrovi
Dispozice: 3+2
Typ stavby: cihla
Pozemek: 414,00 m?2
Uzitna plocha: 91,00 m?2

Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,
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KN, V-6084/2025-611

Dispozice: 1+kk, 3+1

Typ stavby: cihla

Pozemek: 137,00 m?
Uzitna plocha: 112,00 m?

Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu - mensi velikost
K3 Poloha - lepsi poloha (centrum)

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek

3 290 000 K&

Cena k 07/2025 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 056 000 K¢ 0,91 5510 960 K¢
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Barcalova 902, Usti nad Orlici
Popis: Podrobny popis viz. pfiloha odhadu.
Podlazi: 1.NP/2.NP

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (12/2023) 1,05

0,98
0,90

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné vybaveni, predpoklad 1,00
K5 Celkovy stav - o néco horsi celkovy stav, predpoklad 1,02

1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na IS, parkovani 1,00
Cena k 12/2023 Celkovy koeficient Kc

0,99

Zdroj: ikarus21.cz, valuo.cz,
KN, V-10193/2023-611
Upravena cena
3257 100 Ké

Zdlvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ véci nemovitych v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 3 257 100,- az 5 510 960,- K&, primérnou hodnotou je 4 297 015,- K&. Obvykla cena stanovena
porovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute€nosti ovliviiujici prodej, zejména polohu,
velikost a poptavku realitniho trhu, pro zadané nemovité véci navrzena jako primérna, tj. na 4 297 015,- K&.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

3 257 100 Kcrks
4 297 015 Kclks
5510 960 Kc/ks

Priimérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

4 297 015 Ké/ks
4297 015 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim

4 297 015,- K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni

4 300 000 K¢

Silné stranky

- lokalita vhodna k bydleni i podnikani

- dostate¢né pozemkové zazemi

- dochazkova vzdalenost o centra mésta
- vlastni parkovani

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce
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Slabé stranky

Obvykla cena 4 300 000 Ké

slovy: Ctyfi miliony tfi sta tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnavaci a to porovnani jako celku (vzhledem k nepfistupnosti
rodinného domu). PFi posuzovani daného pfipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v blizkém
okoli. Jedna se o rodinny dim vhodny k bydleni i podnikani, s dostateénym pozemkovym zazemim, vlastnim

¢asti domu. Obdobné rodinné domy se v soucasné dobé v této ¢i obdobnych lokalitach obchoduji primérné.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkt analyzy

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouZzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny"
uvedené v § 2, odst. 1 zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku v platném znéni ¢. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné ffi
realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefovanymi nemovitymi vécmi, zjisténa cena nebyla na vyslovnou
zadost zadavatele pouzita. Kontrola postupu byla provedena dle § 52 pism. a) az e).:

a) vybere zdroj dat, provedeno,

b) sebere nebo vytvofi data, provedeno,

C) zpracuje data, provedeno,

d) provede analyzu dat a zformuluje jejich vysledky, provedeno,

e) interpretuje vysledky analyzy dat, provedeno,

f) zkontroluje svUj postup podle pismen a) az €), provedeno,

g) zformuluje zavér, provedeno

a dale byla provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalcU.

~_— — ~— —

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro
potiebu exekuéniho Fizeni zapsanych na LV &. 3642 pro k.u. Usti nad Orlici ze dne 25.11.2025 a to k datu
mistniho Setfeni, tj. k 6.1.2026.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti objektu, investiénim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkurenénim objektim, pravnim vztahim, zohlednénim vySe zmifovanych ostatnich rizik a
situaci na trhu v oblasti obdobnych realit uréuji:

obvyklou cenu véci nemovitych - pozemki parc.¢.st. 476/1, st. 476/2, soucasti pozemku parc.¢.st. 476/1
je stavba rodinného domu ¢&.p. 386, soucéasti pozemku parc.¢.st. 476/2 je stavba garaze bez ép/ce, vse
se vSemi souéastmi a prislusenstvim v k.. Usti nad Orlici, obci Usti nad Orlici, okrese Usti nad Orlici,
zapsano na listu vlastnictvi &. 3642, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Pardubicky kraj, KP Usti nad
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Orlici podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za uéelem stanoveni obvyklé ceny véci
nemovitych v souladu s §336, o.s.f.,, pro potiebu exekuéniho fizeni k datu ocenéni 6.1.2026 po
zaokrouhleni na 4.300.000,- K¢ (slovy: ¢tyfi miliony tfi sta tisic korun ¢eskych).

Obvykla cena 4 300 000 Ké

slovy: Ctyfi miliony tfi sta tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
vesSkeré skute¢nosti, které vzhledem k pouzitym podkladidm a metodam mohou sniZzovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Sdéluji, Ze mnou zjisténé podklady jsou dostate¢né pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocenovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vy3e, vychazim z realizovanych cen
a z Udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze mé nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci,
tak maj zavér mize, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. VySe uvedené skute¢nosti jsou zavislé od
subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu oceriované nemovité véci. Dle mého odborného
nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych. 1
Letecky snimek. 1
Fotodokumentace. 2
Vypis z katastru nemovitosti. 4
Kopie katastralni mapy. 1
Dodejka. 1
Srovnatelné objekty. 9
Vyfez z izemniho planu mésta. 1
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Prehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych

-
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Fotodokumentace

PFijezdova komunikace k RD Uliéni pohled na RD

Celkovy pohled na RD Celkovy pohled na RD ze zahrady

1’

1

Pfijezd do dvora z ul. Tfebovskeé Pfedzahradka s vjezdem do dvora
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Oznaceni RD ¢&.p.
= T

Zahrada za domem Bocni pohled na RD

Bocni pohled na garaz Zadni pohled na garaz
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LV €. 3642
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2025 10:20:00
Viyhotoveno bezdplatné dalkovym piistupem pro Uéel: Provedeni exekuce, &.j.: 137EX 827/24 pro Exekutorsky ufad Brno-
venkov
JUDr.Petr Kocign

soudni exekutor

Okres: CZ0534 Usti nad Orlici Obec: 579891 Usti nad Orlici
Kat.nzemi: 775274 OUsti nad orliei List wlastnictwi: 3642
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny wve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Identifikdtor Podil

Bk Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo
Redetar Ruslan Vasylevy&, Tfebovska 386, 56203 Usti nad _

Orliei

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zpisob ochrany
st. 476/1 771 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti je stavba: Usti nad Orliei, &.p. 386, rod.dim
Stavba stojl na pozemku p.&.: St. 476/1
St. 476/2 30 zastavéna plocha a
nadvori
bez ép/ée, garaz
st. 476/2

Souddsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku p.&.:

- Bez zapisu

Bl Vécna prava slouZicl ve prospéch nemovitostl v casti B

C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v £asti B vcetné scuvisejicich adajid

Typ vztahu
o Zastavni prave smluvni
k zajisténi vSech dluhii ze smlouvy o poskytnuti hypoteénihe uvéru &. 2021 CZ 00277126
ve wySi 2.200.000,- CZK a pfisluSenstvi a budoucich dluhii, které mchou vznikat do
20.08.2043 do wvySe 2.200.000,- CZK dle &lanku IV. zastavni smlouvy.
Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242
Povinnost k
Parcela: St. 476/1, Parcela: St. 476/2
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zecizeni a zatiZeni &.
2021 _CZ 00277126_ZS_1 ze dne 28.06.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku

30.06.2021 11:48:33. Zapis proveden dne 22.07.2021.
v-7099/2021-611

Pofadi k 30.06.2021 11:48

o Zakaz zeizeni a zatiZfeni
jakymkoli pravem ve prospéch tfeti oscby bez souhlasu banky po dobu existence

zastavniho prava soudasné zfizovaného, nevztahuje se na zfizeni wvéenych
bfemen/slufebnosti inZenyrskych siti wve prospéch korporaci zajistujicich zfizeni,
vedeni a servis inZenyrskych siti.
Opravnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:

64948242

Povinnost k
Parcela: St. 476/1, Parcela: S5t. 47&6/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni &.
tni spravu katastru nemovitosti CRE

611.

1tostl jsou v dzemnim obvodu, we kterém vykondvd =
astrialni O0fzd pro Pardubicky kraj, Katastralni prac
strana 1

wiZt& Usti nad Orlici, kdd:

strana 17
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Rodinny diim &.p. 386, k.u. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25.11.2025 10:20:00

Okres: CZ0534 Usti nad Orliei Obec: 579891 Usti nad Orliei

Kat.dzemi: 775274 Osti nad Orlieci Lizt wlastnictvi: 3642

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny wve dvou éiselnych fadach (St. = stawvebni parcela)

Typ vztahu

2021_CZ 00277126_2S 1 ze dne 28.06.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
30.06.2021 11:48:33. Zapis proveden dne 22.07.2021.

v-7099/2021-611
Poradi k 30.06.2021 11:48

D Poznamky a dalsi cobdobné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Veveri 125, 6l6é 45 Brno
Povinnost k
Refetar Ruslan Vasylovyé, Tiebovska 386, 56203 Usti nad
Orlieci, RC/ICO: [ ]
Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského uradu Brno-

venkov 137Ex-827/2024 -12 ze dne 07.02.2024. Pravni déinky zapisu k okamiiku

07.02.2024 22:32:14. Zapis proveden dne 09.02.2024; uloZfeno na prac. Brno-
venkow

2-2313/2024-703
Scuvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k predeji nemovitesti
Povinnost k
Parcela: St. 476/1, Parcela: St. 476/2
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéeci Exekutersky turad v Brno-venkow
&.3.137 Ex-827/2024 -21 ze dne 16.02.2024. Pravni Géinky zapisu k okamZiku

16.02.2024 16:33:24. Zapis proveden dne 27.02.2024; uleZeno na prac.

Usti nad
Orliei

Z-1254/2024-611
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38, 750 02 Prerovw
Fovinnost k
ReSetar Ruslan Vasylovyé, Tfebovska 386, 56203 Osti nad
orlici, RE/ICO: N
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Prerov
&.9.203Ex-20481/2024 -13 ze dne 23.10.2024. Pravni uéinky zapisu k ockamziku
23.10.2024 12:57:04. Zapis proveden dne 24.10.2024; ulofenc na prac. Usti nad
Orliei
Z-5634/2024-611
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcela Petrofova, 17. listopadu 2995/la, 690 02 Bfeclav
Povinnost k
ReSetar Ruslan Vasylovy&, Tifebovska 3B6, 56203 Usti nad
orlici, R¢/1¢0: N
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 160 EX-3172/2025 -16 ze dne

29.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 29.05.2025 18:00:44.

Zapis proveden
dne 02.06.2025; uloZeno na prac. Breclav

E-2483/2025-704
Souvise

jici zdpisy

obvodu, we krerér

pro Pardubicky kraj, Katast
strana 2
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici

Znalecky posudek €. 001466/2026

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z5.1

1,2025 18:20:00
Okres: CZ0534 Usti nad Orliei

Eat.fdzemi:

Obec: 579891 Usti nad Orliei
775274 Osti nad Orliei List wlastnictwvi: 3642
V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny wve dvou éiselnych fadach (St. = stawvebni parcela)
Typ vztahu

Exekuéni prikaz k predeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 476/1, Parcela: St. 476/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorsky ufad Bfeclav &.j.160EX-
3172/2025 -20 ze dne 29.05.2025. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku 29.05.2025
18:01:20. Zapis proveden dne 16.06.2025; uloZeno na prac. Usti nad Orlieci

£-2122/2025-611

o Eahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr.

Skroupova 150,

Petr Jaros, Exekutorsky ufad Chrudim, se sidlem
537 01 Chrudim
Povinnost k

ResSetar Ruslan Vasylovyé, Trebowvska 386, 56203 Osti nad
orlieci, RE/ICO: _

Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahajeni exekuce 129 EX-3391/2025 -20 (15 EXE
1424/2025-61) ze dne 01.10.2025. Prawvni néinky =zapisu k okamZziku 01.10.2025

15:10:30. Zapis proveden dne 02.10.2025; uloZeno na prac. Chrudim

Z-B169/2025-603

Souvisejicl zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
FPovinnost k

Parcela: St. 476/1, Parcela: St. 476/2

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemowvitych wéci Exekutorsky urad v Chrudimi
&.3.129EX-3391/2025 -23 ze dne 01.10.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
01.10.2025 22:10:13. Zapis proveden dne 10.10.2025; uloZfeno na prac. Usti nad
Orliei

£-4149/2025-611
Plomby a upozornéni - Bez zapis=u
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni, o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatifeni

ze
dne 12.05.2020. Pravni déinky zapisu k okamZiku 12.05.2020 10:16:58. Zapis proveden dne
03.06.2020; uloZenoc na prac. Usti nad Orliei

v-3589/2020-611
Pro: Redetar Ruslan Vasylovyd, Tfebovska 386, 56203 Usti nad Orlieci RE/ICO: _

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek

(BPEJ) k parceldm — Bez zApisu

1 jasou v dz

obvodu, we krerér ;.
ifad pro Pardubicky kraj, HKatastral

strana 3
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 75.11.2025 10:20:00

Okres: CZ0534 Usti nad Orliei Obec: 579891 Usti nad Orliei
Kat.azemi: 775274 Usti nad Orliei List wlastnictwi: 3642

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych fadach (St. = stawvebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ifad pro Pardubicky kraj, Katastrilni pracoviité Usti nad Orliei, kéd: 611.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.11.2025 12:20:25
Cesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1éeliim uvedenym w 5§ 1 odst. 2 katastradlniho zakona.

Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané ozobnich ddajd. Podrobnesti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl joou v dzemnim obvodu, wve kterém vykondvd stdtni sprdwvo katastru nemovitasti CR
Katastrdlni 0fad pro Pardubicky kraj, EKatastrdlni pracoviitd OUsti nad orlici, kéd: 611.
strana 4
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Rodinny diim &.p. 386, k.u. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Kopie katastralni mapy

Pt “
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Dodejka

05.12.25 15:16 Datavé schranky

DATOVE

f Datova schranka: 55gtfhk, Ing. Tomas Chalupa
SCHRANKY

UZivatel: Tomas Chalupa

Odeslana Zpréva - Detail zpravy

Pfedmét: Pozvanka k mistnimu Seffeni
ID zpravy: 1616163292
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Dodana
Datum a €as: 5, 12,2025 v 15:16:52

Adresat: Mgr. Marek Hylena, advokat, Staré nameésti 15, 56002 Ceska Trebova,
CZ
ID schranky: hmjhfiz
Typ schranky: Podnikajici fyzicka osoba

Zmocnéni: MNezadano
Nase &is. jednaci: Nezadano
Nase spisova zn.: Nezadano
Vase cis. jednaci: Nezadano
Vase spisova zn.: Nezadano
K rukdam: Nezadano

Do vlastnich rukou: Ne

Pfilohy:

pozvéanka.jpg (303,19 kB)

Udalosti zpravy:

5.12,2025 v 15:16:52 EVO0: Datova zprava byla podana.
5.12.2025 v 15:16:52 EV5: Datova zprava byla dodana do datové schranky pfijemce.

https:/lwww.mojedatovaschranka.cz/portal/ ISDS/op/tisk/zprava?inbox=false&msgid=1616 163292&XCSRF=e678768484cfe5aB8896e78025b523c98 1M
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Srovnatelné objekty

Detail nabidky
#1419055

Prodej domu Adre

A Statka 962, 56201 Usti nad Orlici
157 m?

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

Typ nemovitosti: dim PfisluSenstvi: Nic

Podlahova plocha: 157 m? Stav: prameérny

Dispozice: GPSs: 49970688228547, 16.385804 486534
Plocha pozemku: 674 m? Zadano v: 12.042024

Celkem podlaZi: Cislo vkladu:  V-3006/2024-611

Popis nemovitosti

Hledate pro svou (velkou) radinu kousek prirody, s nadhernym wwhiedem, zahradou, a pfitom v dochazkove vzdalenosti do centra meésta,
abyste nemussli neustale délat détemn taxikars? A jesté k tomu za dostupnou cenu jako tfeba nowvy vatsi byt? 1) Mame pro vas prostorny
dim kousek u lesa - odkud je dechberouci wyhled na Usti nad Orlici | zalesnéné kopoe (ach ty ranni kavitky na terase pfi wehodu slunce)
- 8 na namésti i do Skody to plitom miate jen B0OOm - plocha domu detyhodngeh 157m2, 2 koupelny, 3 loZnice, jedna hostovska mistnost,
2 skladovaci prostory a wvenkovni zahradni domek s dievnikem. Kaidy 2 rodiny tu tak najde swé Gtocisté, a to dokonce | babicka, pokud by
bylo treba se o ni postarat - pozemek o rozloze 674m2 byl upraven na rovinate plochy a vy 2de mdZete lenosit, grilovat, péstovat zeleninu
nebo chovat zviratka. Soucasny majitel ma kromé zahradky | véelky, slepicky a kraliky. Pokud byste Sli v jeho Slépéjich, tak ke snidani
zakousnete chleba s domacim medem, k obédu = pochutnate na knedlikach = jahodami ze zahradky a k vedefi na cerstvych michamych
vajickach. Mebo prostor pro zvifatka obménite za bazen di vifivku. - a po dobre vedefi si prohiejete talo u krbu nebo v sauné 2] Rekreace:
Pésky pohodiné dojdete | na viakovou zastavku. Vzhledem k umisténi na kopecku se ale nemusite bat, e by vas uvnitf v domeé rusil hlule
Piijdte si to na prohlidku wzkouset a posoudite sami. Zbystfit by méli urdits i tl, co hledaji dormek na rekreaci & prondjermn v podhdfi
Orlicloych hor. Diky dostupnosti vefejné doprawy, lesa, velikosti dormu | blizkosti cyklostezek by to bylo skvélé Gtodistd. 3] Technikalie
Zadna fadovka, ale samostatnd stofici didm, kiery se nachazi v boéni ulici, kam jezdi jen rezidenti. Parkovdni moZné na viastnim
pozemku. DUm byl pravidelng udriovan, nejvéts rekonstruboe interisrn probéhla v roce 2005 (Sastadne zatepleni fasady, instalace
wuchynske linky, wbudovana koupelna s rohovou vanou, elektrorozvoedy v médi, zatepleni padlah, rekonstrukce vnitfniho vodovodu 3
piipojky, plynovy kotel a adiatory Korado atd.) Nasledng roky byly take vyvlodkovany kominy, nainstalovany plastova okna a v roce 2019

Zpracovano na Valuo.cz? dne 15012026 valu o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Prodej domu Ao

A Stagka 962, 56201 Usti nad Orlici
157 m2

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

rekonstrukes a zatepleni stiechy. Vytapéni je zajisténo plynowm kotlemn se zasobniken na vodu a rozvodern dao radiatord. Fijemne
teplo je | ze dvou kribd na dievo (litinova norskd kamna Jotul F3), v kaZdém patre jeden, diky éemul mid2ete vyrazné udetit. Dom je
napojen na verejnou kanalizaci a dalkovy vedovod. Na zahradé je podzemni nadri na destovou vodu s Cerpadlem k zalévani G myti auta.

4] Tésime se na vas Sehnat dnes ve méstd distojné bydleni pro watsi rodinu se zahradou, a pfitom nevykrast banku je dnes umani
Pokud tedy: nechcete bydlet na vasnici, abyste nebyl otrokem pfi rozvoru déti choete vie pofidit 23 rozurmneé penize a jako bonus se
kochat dechberoucim whiedem a mit 2a domem les, tak se ozvete. Caj s domacim medem a mij kolega uZ na vas feka na terase, aby
was domem proved|.

Zpracovano na Valuo.cz dne 15.01.2026 VOl.u o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

prodej domu Adresa L Detail nabidky
A Staska 962, 56201 Usti nad Orlici E" #1419055
157 m?
Zdraj: vefejna nabidka na internetu
Cenova historie 05.10.2023 - 1512.2023 (714,
Zaznamenano Cena Zmeéna
Prodej nemovitosti (2draf katastr) 12,04 2024 od 4.8 do 5 mil. KE
+Stakeniinzesatu 15122023 jpo 22 d) 4990 000 KE
4% 990 000 K
Zdrazeno 23 MN.2023 jpo 40 d) +4 990 000 KE 100w

za NeMmovitost

+Wytvofeni inzerdtu 05102023 0 K&

Zpracovano na Valuo.cz dne 15.01.2026 VOlu o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Prodej domu Adims Y Sy

Havlickova 634, 56201 Usti nad Orlici

#1395384
90 m?

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

Typ nemovitosti: dam Plocha 146 m?

zahrady:
Podlahova plocha: 90 m?*

Plocha sklepa: 16 m°
Dispozice:

Stav: prumerny
Plocha pozemku: 362 m°

GPs: 4997866615868,
Celkem podlaZi: 16.3243596501588
Prislusenstvi: zahrada, sklep Zadano v: 15052024

Cislo vkladu: V-3947/2024-611

Popis nemovitosti

Mabizime k prodajl zdény fadowy radinny dom v klidneé casti mésta Usti nad Orlici, na ulici Haviitkova. Tato lokalita je wwhodna diky své
blizkosti k centru mésta a veskeré obcanske whavenosti. DUm je castedné podsklepeny a nabizi 4 prostorng pokoje = monosti padni
vestavby, ktera poskytuje dalsi moknost rozsifeni bytove plochy. Z obywaciho pokoje navazuje terasa do zahrady. V pokojich do zahrady
Jsou osazena plastova okna. 5 celkovou uiitnou plochou T70 M2 a obytnou plochouw 90 M2, dam nabizi dostatek prostoru pro pohoding
bydleni pro celou rodinu. DOm je plipraven k rekonstrukel, cok znamena, 2e novy majitel mi2e uplatnit svou kreativitu a prizpdsobit si ho
dle swvich predstav. Disponuje také poremkem o vwwméfe 382 m2, ktery zahrnuje zastavénou plochu 216 m2 a zahradu 146 m2. DOm je
napojen na veskers infenyrske sité (voda, elektrika, plyn, kanalizace). W soudasné dobé je dom witapeén elektrickymi akumuladnirmi
kamny a plynovimi Wafkami. Jeho vwhodou je také skvéla dostupnost vefejné dopravy, Skol, obehod( a dalsich sluzeh. Tato lokalita
poskytuje klidne a soudasn pohoding bydleni. Pokud hledate rodinny ddm s potencidlemn a moZnosti viastni dpravy, tento ddm by mohl
byt prave proVas. Mevahejte nas kontaktovat pro dalsi informace a domiuveni prohlidlky. ProtoZe neni znama energeticka trida ([PENB)
1810 nermnaovitosti, uvadime v souladu s novelou zékona 406/2000 Sbh. - nejhordi maznou energetickou thidu, tedy G.

alupa, +42

Zpracovano na Valuo.cz dne 15.01.2026 VOl.u o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Prodej domu RN Jo
Havlickova 634, 56201 Usti nad Orlici & #1395384
90 m?
Zdraj: vefejna nabidka na internetu
Cenova historie 13.10.2023 - 12.03.2024 (151
Zaznamenano Cena Zména
Prodej nemovitosti (2draf katastr) 15052024 od 3.4 do 3.6 mil. KE
5 500 000 KE
Prodej nemaowitosti (zdraf katastr) 15.05.2024 {po 63 d 2 3 _ -200 000 K (-5%)
Cislo fizeni: V-3947/2024-6T11
+ Stateni inzeratu 12032024 jpo 38 d4) 35 700 000 KE
3700 000 K2
Zlevnéno D3.022024 po38d) -200 000 KE [-5%)

a8 remnovitost

Z900 000 KL
Zlevnano 28102023 jpo1sd)

2a nefmavitost

4490 D00 KE
+ Wytvofeni inzerdtu 13102023

23 NErnOWiost

Zpracovano na Valuo.cz dne 15.01.2026 VOlu o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

H Adresa L Detail nabidky
Prodej domu =) srrssses

DrruZstevni 799, 56206 Usti nad Orlici

91 m?2

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

Typ nemovitosti: ddm Plocha 233 m?

zahrady:
Podlahova plocha: 9 m’

Stav: prumerny
Dispozice:

GPS: 4997755965972,
Plocha pozemku: 414 m? 16.403554675429
Celkem podlaZi: Zadano v: 31.07.2025
Prisludenstvi: zahrada Cislo vkladu: V-B084/2025-611

Popis nemovitosti

Ve vyhradnim zastou peni Vam nabizime velmi pékny rodinny ddm umistény v Zadane a klidne TOP lokalité na adrese Drulstevni 799 v
Usti nad Orlici. DOm ktery prosel rekonstrukcemi v letech 2001 a 2021 |[véetné stiechy] nabizi v piizemi vetsi terasu, zadwvefi, chodbu,
sat Spajr, prostormou kuchyn, dva pokoje, koupelnu a toaletu. Podél domu je dale umisténa garal, dilna a dievnik. Zahrada je stfedné
welka situovana na jih. Prvni patro domu nabizi pokoj s kuchyfiskym koutem, dalsi pokaol a toaletu s koupelnouw. DOm je 2dén 2 cihel,
podiabove krytiny tvori dlazba, dievo a plowvouc podiahy. Okna byla instalovana plastova. DOm je = u2itnou plachou 91 m2 a stiedné

velkym pozermkem o rozioze 414 m2 idealnim mistem pro zazemi Vasi rodiny. Nemovitast je ve velmi dobrém stavu, sucha, cihlows
waci venku, Celni strana domu je zateplena. K disporici je také gard? pro vase vozidio a dilna pro
Fitosti pro ty, ktefi hledaji pehodiny a Gtulny domov pro svou rodinu. Nezmeskejte tuto

budova s terasou a 2ahradou pro rela
rahradu &i kutila: Tato nabidka je skvélou pfi
jedinecnou sancl! Dalsi informace Varm rad sdéli a na prohlidkach se 1835 nas realitni maklél Mgr. Radek Prochazka

Zpracovano na Valuo.cz dne 15.01.2026 VOlu o
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Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

prodej domu Adresa E’_ Detail nabidky

DrruZstevni 799, 56206 Usti nad Orlici #1758483
91 m?2

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

Cenova historie 19.05.2025 - 30.05.2025 (1 d)
Zaznamenano Cena Iména

Prodej nemaovitosti
(zdlroy: katastr)

3072025 od & do 64 mil. KE

30.052025 [pam

+ StaZeni inzeratu a3 5850000 KE
5850000 K&
+ Wytvoreni inzerstu 19.05.2025 za nemowitost, wietnd priwnich shuleb, dschovy B provize RK, weing pravniho servisw,

wietné pravnich sludeh, Gacheny 8 provize RE, vietné prsuniho sendsu
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Detail nabidky
#1145646

Prodej domu Adres

Barcalova 902, 56201 Usti nad Orlici
12 m?

Zdraj: vefejna nabidka na internetu

Typ nemovitosti: dam Prislusenstvi: Mic

Podlahova plocha: nzm? Stav: pied rekonstrukci

Dispozice: GPSs: 49973238706796, 16.393396440986
Plocha pozemibou: 137 m? Zadano v: 220122023

Celkem podlagi: Cislo vkladu:  V-10193/2023-611

Popis nemovitosti

Usti nad Orlici je mésto na wehodé Cech v podhifi Orlickych hor na soutoku Tiché Orlice a Trebouky, asi 10 km severoseverazdpadng od

Ceske Trebové, Praméma nadmorska wika se pohybuje kolem 340 m n. m. Zije zde piiblizne 14 tisic obyvatel. Lefi ve stejnajmennam

okresu a je patyrm nejvétiim meésterm Pardubického kr
sluby, obchody, supermarkety, nemocnice. Nachazi se zde také r
aguapark, fotbalowy stadion, tenisove kurty, a husta sif cyklastezeak, cyklotras a turistickych cest. Swhradnim zastoupenim nabizime k

We meste je veskara obfanska wwhavenost: materska a zakladni Skola, veskera
, napfiklad kryty plavecky bazén, skatepark,

jrdznejsi sportov

prodeji radinny dim u rmésta na ulici Barcalowva. Ddm sastdva ze dvou bytowych jednotek a gardte. Jedna se o historicky

ddm, ktery v prubéhu Zivotnosti prochazel diléimi rekonstrukcem: a modernizacemni. Dom oddéluje od ulice zed, za kterou se nachazi

Ovany v cel

maly dvorek.  dvorkiu je vstup do domu, vierd do garake a vstup do dilny [komory]. Dispozice dormu wiz. 30 prohlidka. WV L NP == nachazi

byt o dispozici T+kk s kompletnim socialnim zafizeanim. Koupelna je spoledna s WC. V pfizerni se dale nachazi komora pod schody,

prostornéjdi chodba a v mezipatre je dalsi kamora, kde je umisténa pracka. Ve Il NP je byt o dispozici 3+1 s kampletnim sociainim
zafizenim. Po vstupu 2 podesty je kuchyné, 2e kiere je vstup do koupeiny a do obywaciho pokaje. Na obywaci poko] navazuji postupna
abé loZnice (pokoje jsou prochozi). Vytdpeéni dormu zajistuji lokalni plynowva topidia WAF, ohfev vody plynova karma. DOm je zdény,
kamen ( cihly, stfecha je Sikma s plechovou krytinou. Parkovani je moiné v gara2i. DOm je napajen na veskere inZenyrske sité. Plocha
pozemkl celkem 137 m2, z toho zastavéna plocha 96 mZ. UZitna plocha obytné casti domu &ini 112 mZ, gara2 18 m2 a dilna T m2.
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Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 30



Rodinny dtim &.p. 386, k.. Usti nad Orlici Znalecky posudek €. 001466/2026

Prodej domu e : s
Barcalova 902, 56201 Usti nad Orlici & #1145646
n2m?2
Zdraj: vefejna nabidka na internetu
Cenova historie 14.09.2022 - 05.12.2023 (447 d)
Zaznamenano Cena Zména
Prodej nemovitostl (zdraf: katastr) 22122023 od 3 2da 34 mil. KE
+ Stafeniinzeatu 05122023 {po 52 d) 3290 000 K&
3290 000 K.
Zlevnéno 14102023 (po 14 d} -200 000 KE (-=%)
28 NEMOVITST
3490 000 K
Zlevnénao 30092023 [po9sd) -500 000 KE (-13%)
Za mermoviiost
- 3990 000 K "
Zlevnano 27062023 [po &d) -200 000 K (-59%)
Za Nermovitost
Zlevnéno 21062023 (poTid) SEEKICRENE -300 000 K -7
& PEmovitest
_ 4 430000 KE -
Zlevnéno N.04.2023 (po175d) -B00 000 KE (155}
Za MermovilosT
5290 000 K&
Zlevnéno 1BI02022 [po34d) -400 000 KE -7%)

A nemovitost

5650 D00 Ke
Za nemovitest

+Wytvafeni inZeratu 14092022
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Vyrez z

uzemniho planu mésta

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

stabilizované plochy
2mén

dzemni
rezervy

EYDL&II_

BYDLENI

hromadné - specificke
BYDLENI

Individudin

BYDLENI

venkovshé

BYDLENI

wenkovské - spacificia
REKREACE

rekreace hromadna - rekreatni aredly
REKREACE

zahradkalské osady
REKREACE

2ahradkalské osady - specifické

REKREACE
‘oddechové plochy

OBEANSKE VYBAVENI
velejné

OBCANSKE VYBAVEN|
komertnl - spacifické 1

OBCANSKE VYBAVENI
komertni - specifické 2

OBCANSKE VYBAVENI
sport

OBEANSKE VYBAVENI
hitbitowy

PLOCHY SMISENE OBYTNE
cantraini

BLOCHY SMISENE OBYTNE
centraini - specifické

PLOCHY SMISENE OBYTNE
méstské
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada naklada

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni, znale¢né uctuji dokladem &. faktura 7/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem spravedinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 001466/2026.

V Brné 15.1.2026

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8.

Digitally signed by Ing. Tomas
Chalupa

In g. Ntz
2.5.4.97=NTRCZ-44906935,
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givenNam ’
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna
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