ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1146-171/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O zjisténé cené a trzni hodnoté pozemku p.c. st. 54, soucasti je stavba Opocinek ¢p. 47, bydleni, a
pozemku p.¢. 437/7, to vSe v k.u. Opocinek obce Pardubice.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota

s pouzitim atribut( pro uréeni
ceny obvyklé

3 500 000 K¢

Pocet stran: 24 stran véetné priloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 12.10.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 1.11.2021



1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladii pro drazbu.

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.10.2021 za pfitomnosti pani J. Zazové a pana D.
Zaza.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce budou vybrany z verejnych zdrojd, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky trad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodiiovd mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data budou dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistick¢é vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, poptipad¢ 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 prvkll je stanovena z historickych cen za



piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovn¢ porovnéavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Pardubice, k.u. Opocinek
Adresa nemovité véci:  Opocinek 47, 530 02 Pardubice

rawsd

Vlastnické a evidencni udaje
- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 368 k.i. Opocinek ze dne 1.11.2021.

Mistopis

Pardubice jsou krajské mésto s veSkerou obcanskou vybavenosti.

Opocinek je samostatna mistni ¢ast, kterd je od centra sidelni ¢asti vzdalena cca 15 km. Obc¢anska
vybavenost v mistni ¢asti je prakticky nulova (restaurace, hfisté). V misté je vefejny rozvod el.
energie, vody, kanalizace a zemniho plynu. Pfistup je po komunikaci se zpevnénym povrchem.
Ocenlované nemovitosti se nachazeji na jihozapadnim okraji mistni ¢asti, v zastavbé rodinnych domii
soustfedéné podél mistni ucelové komunikace.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemk:
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
617/1 Statutarni mésto Pardubice

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici nepodsklepeny rodinny diim s jednim nadzemnim podlazim a se
sedlovou stiechou. Podkrovi neni vyuzito.

Objekt je ulozen na zdkladovych pasech s dodate¢nou hydroizolaci, svislé konstrukce zdéné tl. 45
cm, stropy s rovnym podhledem, krov dfevény sedlovy, krytina z pélenych tasek, klempitské
konstrukce uplné z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné hladké, fasada biizolitova, vnitini
obklady chybi, schody difevéné, dvere plné, okna dievéna EURO, podlahy obytnych mistnosti
betonové s textilnim povrchem a s PVC, podlahy ostatnich mistnosti z PVC, vytapéni Ustfedni
teplovodni, kotel na tuha paliva a plynovy kotel, el. instalace 230/400 V, bleskosvod, rozvod studené
a teplé vody, ohfev TUV plynovym kotlem, vnitini rozvody kanalizace od zafizovacich predmétd,
vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka, plynovy sporak a digestof, hygienické vybaveni tvoii vana,
umyvadlo a WC.



Dim byl dokoncen v roce 1956. V roce 2010 byla provedena rekonstrukce podlah, ZTI a
elektroinstalace, vyménéna okna, vchodové i interiérové dvete, nova kuchynska linka, zhotoveny
SDK pohledy. Stavebné-technicky stav domu je dobry.

Piislusenstvi tvoti dvé zdéné kolny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Na oceniovanych nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni, soudcovské a z
rozhodnuti spravniho organu, zahajeni exekuce v¢. exekuéniho prikazu k prodeji a
rozhodnuti o upadku, viz zapisy v ¢astech C a D listu vlastnictvi ¢. 368 pro k.u. Opocinek.

3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim
2. Kolna
3. Dilna
4. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dom



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim s ptisluSenstvim a pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Opocinek 47
530 02 Pardubice
LV: 368
Kraj: Pardubicky
Okres: Pardubice
Obec: Pardubice
Katastralni tuzemi: Opocinek
Pocet obyvatel: 91727

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 378,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu I 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)



V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,155
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,02
dostupné Zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moZznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,06
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vlivil. 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+> Pi)=0,890
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,028

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,890

1. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda



Poloha objektu: Pardubice

Stafi stavby: 65 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 3262,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 11,74*9,10+2,05*4,85+3,00*2,02 = 122,84 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 122,84 m? 2,49 m

Obestavény prostor

1.NP: 11,74*9,10*(0,10+2,49+0,30)+2,05*4,85*2,44 = 353,49 m3

+3,00*2,02*(2,70+1,36/2)

zastfeSeni: 11,74*9,10*(0,50+3,90/2) = 261,74 m®

Obestavény prostor - celkem: = 615,23 m3

PodlaZznost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 122,84 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 122,84 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové Il 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 65 let:
s=1-0,005*65=0,675
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi)*Vii3*0,675=0,729
i=1



Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,890

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iv = 3 262,- K&/m® * 0,729 = 2 378,- K&/m®
CSp=0OP * ZCU * |1 * Ip = 615,23 m® * 2 378,- K&/m® * 1,000 * 0,890= 1 302 085,08 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1 302 085,08 K¢

2. Kolna

Jedna se o samostatné stojici kolnu postavenou za rodinny domem.

Zakladové pasy, obvodové konstrukce zdéné tl. 30 cm, stropy rovné, krov plochy, krytina zivicna,
klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, jsou provedeny vnitini i vnéj$i omitky, dvete
drevéné prosklené, okna dievéna, podlaha betonova, elektroinstalace 230/400 V.

Kolna pochazi ze 70-tych let minulého stoleti a je v dobrém stavebné-technickém stavu.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP v¢. zastfeSeni 5,00%5,25*2,74 = 71,93
Obestavény prostor - celkem: 71,93 md

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere S 3,00 100 1,00 3,00

-10 -



10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Ziakladni cena upravena [K&/m®) = 3141,88
Pln4 cena: 71,93 m® * 3 141,88 K¢&/m® = 225 995,43 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 46 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 34 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 46 / 80 = 57,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425
Nékladova cena stavby CSn = 96 048,06 K¢
Koeficient pp * 0,890
Cena stavby CS = 85 482,77 K¢
Kolna - zjisténa cena = 85 482,77 K¢

3. Dilna

Jedna se o samostatné stojici kolnu vyuzivanou jako domaéci dilna.

Zakladové pasy, obvodové konstrukce zdéné tl. 30 cm, stropy rovné, krov sedlovy, krytina z vlnitého
eternitu, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, jsou provedeny vnitini i vnéj$i omitky,
dvete dfevéné, okna dievénd, vrata dievéna dvoukftidla, podlaha betonova, elektroinstalace 230/400
V.

Kolna pochézi z roku 1956, je v dobrém stavebné-technickém stavu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP v¢. zastieSeni 7,52*5,01*(0,10+2,88+1,27/2) = 136,20
Obestavény prostor - celkem: 136,20 m3

-11 -



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchl S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte N 3,00 100 1,54 4,62

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 101,62
Koeficient vybaveni K4: 1,0162
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0162
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
ZAkladni cena upravena [K&/md] = 319277
PIna cena: 136,20 m® * 3 192,77 K¢&/m? = 434 855,27 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 65 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 15 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 65/ 80 = 81,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 81,3 % / 100) * 0,187
Nakladova cena stavby CSn = 81 317,94 K¢
Koeficient pp * 0,890
Cena stavby CS = 72 372,97 K¢
Dilna - zjisténa cena = 72 372,97 K¢

4. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,890
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,890 = 0,890

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1378,- 0,890 1226,42
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?)] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 54 407 1226,42 499 152,94
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 43717 305 1226,42 374 058,10
Stavebni pozemky - celkem 712 873 211,04
Pozemky - zji$téna cena celkem = 873 211,04 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nézev Uzitnd plocha
1. NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

zadverti 5,12 m? 1,00 5,12 m?

wcC 0,77 m? 1,00 0,77 m?

spiz 1,02 m? 1,00 1,02 m?
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chodba 7,84 m? 1,00 7,84 m?

koupelna 6,14 m? 1,00 6,14 m?

pokoj 16,26 m? 1,00 16,26 m?

pokoj 16,54 m? 1,00 16,54 m?

kuchyi 11,79 m? 1,00 11,79 m?

pokoj 16,72 m? 1,00 16,72 m?

kotelna 6,49 m? 1,00 6,49 m?

88,69 m?
88,69 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 11,74*9,10+4,85*2,05+3,00*2,02 = 122,84 2,49 m

Obestavény prostor

122,84 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 11,74*9,10*(0,10+2,49+0,30)+2,05*4,85*2,44+3,0
0*2,02*(2,70+1,36/2) = 353,49
Z zastfeSeni 11,74*9,10*(0,50+3,90/2) = 261,74
Obestavény prostor - celkem: 615,24 m3
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 123
Uzitna plocha (UP) [m?] 89
Obestavény prostor (OP) [mq] 615,24
Jednotkova cena (JC) [K&/m?®] 6 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?®] 6 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3691416
Stari rokli
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 214 850

2. Hodnota pozemkd

2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Druh pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st. 54 407 0
nadvofti
zahrada 43717 305 0
Celkova vyméra pozemkii 712  Hodnota pozemkii celkem 0
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 88,69 m?
Obestavény prostor: 615,24 m®
Zastavéna plocha: 122,84 m?
Plocha pozemku: 712,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Cerni u Bohdanée

Lokalita: Cerna u Bohdance

Popis: Samostatné stojici rodinny diim o dispozici 4+kk v Cerné u Bohdanée. Diim je po
¢astetné vnitini rekonstrukci. Je napojen na vodovodni tad, plyn, elektfinu a

kanalizaci.Vytapéni domu zaji$t'uji samostatna lokalni krbova kamna.
Pozemek: 706,00 m?

Uzitna plocha: 117,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi ptisluSenstvi 1,05 : - |
K5 Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav 1,05 ?&roj' WWW Srea:ﬁy CZ
K6 Vliv pozemku 1,00 ' ' '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021; Provedeni a
vybaveni - horsi piisluSenstvi; Celkovy stav - horsi stavebné-technicky stav;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 900 000 117,00 41 880 0,99 41 461
Nazev: RD Popkovice
Lokalita: Prazska, Pardubice - Popkovice
Popis: Samostatn¢ stojici rodinny dim o velikosti 4+kk. Dim je po celkové rekonstrukei.

Do nemovitosti jsou zavedeny rozvody elektrické energie, zemniho plynu a vody,
odpadni vody svedeny do kanalizace. Podlahové vytapéni - plyn, rekuperace. Okna

plastova.
Pozemek: 304,00 m?
Uzitna plocha: 121,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - v atraktivnéjsi ¢asti mesta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - bez pfisluSenstvi 1,05
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Www.seality.cz
K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,10

-15 -



K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021; Poloha - v
atraktivnéjsi ¢asti mésta; Provedeni a vybaveni - bez pfisluSenstvi; V1iv pozemku - maly
pozemek;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5600 000 121,00 46 281 0,99 45 818
Nazev: RD VI¢i Habfina
Lokalita: VI¢i Habtina
Popis: Samostatné stojici rodinny dim v obci VICi Habfina s gardzovym stanim, stodolou.

Na zahrad¢é se nachazi bazén a zahradni krb. Dim mé dispozici 3+1. V domé se
nachazi piivodni kamna. Dim je cihlovy s betonovymi podlahami. Podlahy jsoul

pokryty koberci.
Pozemek: 994,00 m?
Uzitna plocha: 142,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi - hiife prodejny 1,10
K3 Poloha - v méné atraktivni lokalitg 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - nizsi standard vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - mirn€ hor$i udrzba 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021; Velikosti objektu -
vEtsi - hiife prodejny; Poloha - v méné atraktivni lokalité; Provedeni a vybaveni - nizsi standard
vybaveni; Celkovy stav - mirn¢ horsi tidrzba; Vliv pozemku - vétsi pozemek;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 142,00 31690 1,14 36 127
Nazev: RD Preloué
Lokalita: Pieloug, ul. K. Capka
Popis: Rodinny diim se tfemi bytovymi jednotkami. V 1. NP se nachazi bytova jednotka s

dispozici 4 +kk a uzitnou plochou cca 100m2 .

Ve 2.NP se nachazi garsoniéra s velkou terasou cca 35m2. 2. NP proslo kompletni
rekonstrukci podlahy, rozvody elekttiny, rozvody vody i odpadi, koupelny.

Cely objekt je napojeny na vlastni plynovou kotelnu a vesker¢ IS.

Pozemek: 347,00 m?

UZzitna plocha: 184,00 m?

Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi - hife prodejny 1,05

K3 Poloha - v lokalit¢ s vyssi obéanskou vybavenosti 0,85

K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni; horsi
prislusenstvi 0,90 ]

K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

B
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K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka rk 10/2021; Velikosti objektu -
vEtsi - hare prodejny; Poloha - v lokalité s vyss$i obCanskou vybavenosti; Provedeni a vybaveni -
vyssi standard vybaveni; horsi prislusenstvi; V1iv pozemku - maly pozemek;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

7 800 000 184,00 42 391 0,80 33913
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 33913 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 39 330 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 45 818 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 39 330 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 88,69 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3488 178 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim 1302 085,10 K¢&
2. Kolna 85 482,80 K¢
3. Dilna 72 373,- K¢
4. Pozemky 873 211,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 333 151,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 333 150,- K¢é

slovy: Dvamilionytfistatficettfitisicjednostopadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 333 150 K¢

slovy: Dvamilionytfistatficettfitisicjednostopadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim 2 214 849,60 K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky 0,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim 3488 177,70 K¢
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Porovnavaci hodnota 3488 178 K¢
Vécna hodnota 2214 850 K¢

Trzni hodnota

s pouzitim atributl pro uréeni ceny obvyklé

3500 000 K¢

slovy: Tfimilionypétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachdzeji v samostatné mistni ¢asti krajského meésta, ktera je vSak od
centra pomérn¢ vyrazné vzdalena. V mistni Casti je prakticky nulova obcanska vybavenost.

Dtim je v dobrém stavebné-technickém stavu. Pouzité konstrukce a vybaveni jsou standardni. Stavby
ptisluSenstvi vhodné¢ dopliuji stavbu hlavni. U domu je pfimétené velky pozemek. Co do velikosti se
jedné o dobfe prodejny objekt.

Trh s nemovitostmi je v dan€ lokalité rozvinut, nabidka nemovitosti k bydleni v Sir§im okoli ptevysuje
poptavku. Ceny nemovitosti se v posledni dobé opét zacinaji stabilizovat.

Vyse stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.
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5. ZAVER

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urceny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. V dané lokalité se pro urceni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto dlvodu byla uréena trzni hodnota s pouzitim atributl pro
uréeni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez
zohlednéni vlivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena sprdvnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat presnost zavéru
nebyly zjistény.

5.3. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.¢. st. 54, soudasti
je stavba Opocinek ¢p. 47, bydleni, a pozemku p.¢. 437/7, to vSe v k.4. Opocinek obce Pardubice

Trzni hodnota

s pouZzitim atributl pro urceni
ceny obvyklé

3500 000 K¢

slovy: Ttimilionypé&tsettisic K¢

5.5. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pfibran.
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Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Libor Hemelik, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686,533 51

Pardubice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti 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.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1146-171/2021 evidence posudki.
V Pardubicich 1.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.11 vy, podepsal
Miklosk |~
o) MikloSko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan Miklosko
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2
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