ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI
Cislo polozky: 73/24

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela ¢. 419 - zastavéna plocha a nadvoii
v¢. rodinného domu €.p. 26, ktery je soucasti pozemku, st. parcela €. 12 - zastavéna plocha a nadvoii v¢. jiné
stavby bez ¢.p./C.e., ktera je soucasti pozemku a pozemek parcela €. 51 - zahrada vSe ve Smetanové ulici v
&asti obce Ceperka zapsané na LV 12 pro katastralni izemi Ceperka a obec Ceperka.

Zhotovitel:  Ing. Michal Sirovy
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz

ICO: 43822886  DIC: neplatce datovéa schranka: 84wtebs
Zadavatel: UNIDEBT Czech, SE,, IC: 24797880, pan Martin Kugler

Dé€lnicka 213/12

170 00 Praha

Cislo jednaci: neuvedeno

TRZNi HODNOTA 4 700 000 K&

Pocet stran: 23 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 16.9.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 31.10.2024



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela &. 419 -
zastavénd plocha a nadvoii v¢. rodinného domu ¢&.p. 26, ktery je soucasti pozemku, st. parcela ¢. 12 -
zastavéna plocha a nadvoii v¢. jiné stavby bez €.p./C.e., kterd je souCasti pozemku a pozemek parcela ¢. 51 -
zahrada ve ve Smetanové ulici v &asti obce Ceperka zapsané na LV 12 pro katastralni uzemi Ceperka a obec
Ceperka vedené u Katastralniho ufadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipadé se jednd o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb, ¢. 337/2022
Sb. a ¢. 434/2023 b. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o
zmén¢ nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).




Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

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

Cena porovnavaci

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

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ

Mistopis

Obec Ceperka se nachazi v okrese Pardubice v Pardubickém kraji na pili cesty mezi krajskymi mésty
Pardubice a Hradec Kralové. Zije zde piiblizné 1 200 obyvatel. Obci protéka Opatovicky kanal. Prvni
pisemna zminka o obci pochazi z roku 1777. Obec dostala jméno po viibec nejvétsim rybnice v déjinach
Cech. Je zde potfebna infrastruktura a zakladni ob&anska vybavenost.

Objekt rodinného domu &.p. 26 stoji ve Smetanové ulici v &asti obce Ceperka jizné od centra obce v
lokalité nizkopodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je mozny zpevnénou mistni komunikaci ve
vlastnictvi Obce Ceperka. Lokalita je tizemnim planem obce uréena k prevazujici funkci bydleni, coZ je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi - voz mapa v ptiloze.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Pardubicky, okres Pardubice, obec Ceperka, k.0. Ceperka
Adresa nemovité véci:  Smetanova 26, 533 45 Ceperka

Vlastnické a evidencni udaje
Czech SE UNIDEBT, Délnicka 213/12, 170 00 Praha 7, LV: 12, podil 1/ 1
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Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

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

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihomoravskereality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 12 ze dne 16.8.2024 — pifedany objednatelem - viz ptiloha
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 15.8.2024 za Ucasti zastupce objednatele a piedchoziho
vlastnika pana Miroslava Marka

- Fotodokumentace - provedena pii mistnim Setfeni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domti na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.vychodoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,Teoric oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.8.2024 za pfitomnosti zastupce objednatele a
predchoziho vlastnika pana Miroslava Marka.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zona [ pramyslova zéna 1 nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
418 Obec Ceperka



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovitéd véc situovana v zaplavovém tizemi

Komentaf:
Ocenované nemovitosti nelezi v zaplavové oblasti - viz ptiloZena mapa s vyznacenym rizikem.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentat:

Dle informace objednatele nejsou ocenované nemovitosti pronajimany.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni prob&hlo na misté samém dne 15.8.2024 za ucasti zastupce objednatele a pfedchoziho
vlastnika pana Miroslava Marka. Pfi mistnim Setfeni nebyla piedloZzena zadna projektova dokumentace ani
jiné doklady vztahujici se k oceniovanym nemovitym vécem.

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 26 na pozemku st. parcela ¢. 419 - zastavéna
plocha a nadvofi, jinou stavbou bez €.p./C.e. na st. parcele €. 12 - zastavéna plocha a nadvofi a parcelou €. 51
- zahrada, ktera tvofi funkéni celek. Objekt RD je samostatné stojici, ma obdélnikovy ptidorys s pfistavénym
zadvetim, je podsklepeny, ma celkem 1 nadzemni podlazi a sedlovou stifechu s provedenou vestavbou
podkrovi v Casti plidorysu. Areal dotvafeji zminéna jina stavba uzivana piredevs§im ke skladovani a venkovni
upravy piedevsim pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, venkovni nadzemni bazén a oploceni. V
objektu je jedna bytova jednotka vel. 4+1 s jednou koupelnou a kuchyni. Rodinny dim ¢.p. 26 byl vystavén,
dle sdéleni objednatele, cca v roce 1980 a v poslednich letech prosel dim mensi rekonstrukei ( zatepleni
fasady, nov¢jsi koupelna a kuchyniska linka ). Ke dni ocenéni je objekt plné€ uzivan k bydleni. Technicky stav
objektd je pramérny, bézna udrzba je provadéna nepravidelng.



URCENIi TRZNi HODNOTY

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu RD v lokalité obce Ceperka a okoli pohybuje v
rozmezi 3 000 - 4 000,- K¢/m2. Podminkou této ceny je plnd infrastruktura, pfipravenost pozemku k
okamzité vystavbé a vyméra max. 1000 m’. Pii vét3i vyméte je jednotkova cena po prepoétu nizsi. Nabidka
volnych pozemki k vystavbé novych rodinnych domu v lokalité je v soucasné dob¢ jiz omezena. Jednotkova
cena pozemku je stanovena znalcem ve spodni hlading uvazovaného rozpéti ve vysi 3 200,- K&/m’.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a 419 87 3200,00 278 400
nadvofti
zastavéna plocha a 12 540 3200,00 1 728 000
nadvofti
zahrada 51 447 3200,00 1 430 400
Celkova vyméra pozemki 1074 Hodnota pozemkii celkem 3436 800

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.26

[Vécna hodnota dle THU

Rodinny dim ¢.p. 26 je samostatné stojici, podsklepeny, jednopodlazni objekt ptiblizné
obdélnikového pidorysu s piistavbou zadveti, se sedlovou stiechou a s provedenou vestavbou podkrovi cv
casti pudorysu. Celkem je v objektu jedna bytova jednotka vel. 4+1 uzivana k bydleni. Technicky stav je

pramérny. Pivodni stafi objektu je z roku 1980.

Nosna konstrukce svisla : zdéna a montovana typ Okal

Nosna konstrukce vodorovna : rovny podhled

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : strukturovana omitka a zatepleni

Schodiste : dfevéné a betonové

Stiecha : sedlova

Stresni krytina : z pozinkovaného plechu
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : neni instalovan

Napojeni na piipojky : elektro, kanalizace, vodovod, teplovod

Popis vybaveni
Uprava stén : vapenna Stukova omitka

Podlaha : keramické dlazby, plovouci
Okna : plastova zdvojena
Dvere : hladké



Vrata : nevyskytuji se

El instalace : svételna tfifazova, pojistkové automaty

Vytapéni : etaZové napojené na dalkovy zdroj ( teplarna Opatovice )
Rozvod vody : teplé i studené

Zdroj teplé vody : bojler

Socialni zatizeni : 1x koupelna, 2x splachovaci WC

Kuchynské vybaveni : 1x kuchynska linka se diezem a spotiebici

Ostatni : anténa, odvétrani

POZNAMKA :

Rozméry stavby, vyméry podlahovych ploch objektu a piislusenstvi a popis konstrukeci a vybaveni
domu byly znalcem prevzaty z Gdaji pfedanych objednatelem. Ve vypoctu byly vyméry ploch uplatnény dle
metodiky Ceské bankovni asociace ( CBA )

Uzitna plocha
Nazev UZitné plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
sklepni plochy - odhad 60,00 m* 0,50 30,00 m?
0,75 * 80
30,00 m’
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
obytné plochy odhad 0,75 65,25 m’ 1,00 65,25 m’
* 87
65,25 m’
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
2x pokoj 30,00 m? 1,00 30,00 m?
lodzie 8,00m> 0,50 4,00 m*
34,00 m”
129,25 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 80,00 2,20m
1.NP 87,00 3,00 m
80,00 4,00 m
247,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
PP 1.PP (80,00)*(2,20) = 176,00
NP 1.NP (87,00)*(3,00) = 261,00
Z (80,00)*(0,8 + 3,20/2) = 192,00

Obestavény prostor - celkem: 629,00 m’



Konstrukce

Popis

. Zéklady

. Zdivo

. Stropy

. Stecha

. Krytina

. Klempitské konstrukce
. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Vn¢jsi obklady

. Vnitini obklady

. Schody

. Dvere

. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti
. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody

. Instalace plynu

. Kanalizace

. Vybaveni kuchyné

. Vnitini vybaveni

. Zachod

. Ostatni
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betonové pasy

zdéné a na bazi dievni hmoty - typ Okal
dfevéné a betonové

drevény krov, sedlova sttecha
pozinkovany plech

pozinkovany plech

vapenné Stukové

zateplovaci systém

chybi

keramické bézné

dfevéné a betonové

hladké

plastova s izola¢nim dvojsklem
plovouci podlaha

cementovy potér, keramicka dlazba
etazovy rozvod napojeny teplovod z teplarny Opatovice
svetelna, tfifazova

chybi

teplé a studené

bojler

chybi

plastové potrubi

kuchyniska linka, diez, sporak

1x koupelna

2x splachovaci

odvétrani, anténa

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

7 250 K&/m?®
629,00 m*®
4 560 250 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 4,30 196 091 196 091 4,48
2. Zdivo 24,30 1108 141 1 108 141 25,31
3. Stropy 9,30 424103 424103 9,69
4. Strecha 4,20 191 531 191 531 4,37
5. Krytina 3,00 136 808 136 808 3,12
6. Klempiiské konstrukce 0,70 31922 31922 0,73
7. Vnitini omitky 6,40 291 856 291 856 6,67
8. Fasadni omitky 3,30 150 488 150 488 3,44
9. Vn¢jsi obklady 0,40 18 241 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,40 109 446 109 446 2,50
11. Schody 3,90 177 850 177 850 4,06
12. Dvete 3,40 155 049 155 049 3,54
13. Okna 5,30 241 693 241 693 5,52




14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 104 886 104 886 2,40

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 63 844 63 844 1,46
16. Vytapéni 4,20 191 531 191 531 4,37
17. Elektroinstalace 4,00 182 410 182 410 4,17
18. Bleskosvod 0,50 22 801 0 0,00
19. Rozvod vody 2,80 127 687 127 687 2,92
20. Zdroj teplé vody 1,60 72 964 72 964 1,67
21. Instalace plynu 0,50 22 801 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 132 247 132 247 3,02
23. Vybaveni kuchyné 0,50 22 801 22 801 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,00 228 013 228 013 5,21
25. Zachod 0,40 18 241 18 241 0,42
26. Ostatni 3,00 136 808 19 108 0,44
Upravena reproduk¢ni cena 4378 707 K¢
MnozZstvi 629,00 m’
Zakladni upravend jedn. cena JO) 6961 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 87
Uzitna plocha (UP) [m?] 129
Obestavény prostor (OP) [m’] 629,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 6961
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 6961
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 378 469
Stari roku 44
Dalsi zivotnost rokt 56
Opotiebeni % 44,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 451 943

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 26

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 129,25 m*
Obestavény prostor: 646,40 m’
Zastavéna plocha: 87,00 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m’
Vyméra pozemku: 1 074,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Opatovice nad Labem, okr. Pardubice
Lokalita: zastaveéna Cast obce Pohiebacka
Popis: Rodinny dim s pozemkem o celkové vyméte 1 398 m2, nachazejicim se v obci Opatovic
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nad Labem - ¢ast obce Pohiebacka. Diim z roku 1967 je v puvodnim stavu. Rodinny dim
nabizi v pfizemi prostorny obyvaci pokoj s arkyfem, ktery poskytuje dostatek pfirozeného
svétla a ptijemny vyhled. Dale zde naleznete kuchyn, loznici, dal$i pokoj vhodny naptiklad]
jako détsky nebo pracovna, koupelnu s vanou a toaletou prostornou chodbu a zadveii. Z
chodby vedou schody do prvniho patra, kde se nachazi ptidni prostor, ktery aktualné¢ nem4
funkéni vyuziti, ale nabizi potencial pro budouci Gpravy. V suterénu domu je sklepni
mistnost. Objekt je zdény a napojeny na vSechny potiebné inzenyrské sité, vcetnd
vodovodni a teplovodni piipojky a pfipojky splaskové kanalizace. Dim je v puvodnim
stavu, coz poskytuje skvélou prilezitost pro rekonstrukci dle vlastnich piedstav a potieb.
Vedle rodinného domu se nachazi vedlejsi cihlova stavba o zastavéné plose 62 m2, kterd
muze slouzit jako dilna nebo sklad. Na pozemku se také nachazi dievéné kulny, které
poskytuji dalsi Glozny prostor. Pozemek ma obdélnikovy tvar a je osazen vzrostlymi stromy
a kefi. Na pozemku se rovnéz nachazi studna.

Zastavéna plocha RD dle zji§téni znalce na katastru nemovitosti : 137 m’

Uzitna plocha dle zjisténi znalce a dle zdsad CBA ( Ceska bankovni asociace ) odhadem :

140 m’

Podlazi:
Pozemek: 1 398,00 m’
UZitna plocha: 140,00 m*
Zastavéna plocha: 137,00 m*
Pouzité koeficienty: T —
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85 £ it
K2 Velikosti objektu - srovnatelnd 1,00 — s
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 e
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 - "L i
K5 Celkovy stav - horsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 16.9.2024 [m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]

6 400 000 140,00 45714 0,85 38 857
Nazev: RD v obci Zivanice, okr. Pardubice
Lokalita: zastaveéna Cast obce Dédek )
Popis: Rodinny dim s péti mistnostmi v obci Dédek, katastralni izemi Zivanice. Tento samostatné

stojici cihlovy diim o uzitné ploSe 95 m2 se nachazi v centru obce na prostorném pozemku
o rozloze 1058 m2. Nemovitost je jednopodlazni v piivodnim velmi dobrém stavu.

Interiér nabizi dostatek prostoru pro rodinny Zivot, véetné péti prostornych mistnosti, kterd
lze vyuzit podle vaSich predstav. Moznost pidni vestavby. V exteriéru vas ¢eka vétsi
zahrada - ovocny sad, idealni pro relaxaci, zahradniCeni nebo rodinna setkani, dale dv¢
studny, dva sklepy a dva skleniky. Dim je idealni jako rodinné sidlo nebo investi¢ni
piilezitost. Pro vice informaci ¢i sjednani prohlidky nas nevahejte kontaktovat. Tato
nabidka je idealni pro ty, ktefi hledaji bydleni v poklidné lokalit¢ s dobrou dostupnosti. Do
obce zajizdi MHD.

Zastavéna plocha RD dle zjisténi znalce na katastru nemovitosti : 137 m*

Uzitna plocha dle zjisténi znalce a dle zasad CBA ( Ceska bankovni asociace ) odhadem :
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140 m?

Podlazi: )
Pozemek: 1 058,00 m*
Uzitna plocha: 95,00 m*

Zastavéna plocha: 120,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90 :
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 T -
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 R ,‘;ﬁﬁ
K5 Celkovy stav - horsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.9.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5105 000 95,00 53737 0,76 40 840
Nazev: RD v obci StéZery, okr. Kradec Kralové
Lokalita: zastaveénd Cast obce Lipova
Popis: Patrovy rodinny dim ve StéZerech, malebné obci nedaleko Hradce Kralové. Dim se¢

nachazi na pozemku o celkové vyméie 373 m2 a poskytuje idealni kombinaci klidného
venkovského prostiedi s dobrou dostupnosti do okolnich méstskych center.

. Vzdalenost 2 km od najezdu na dalnici

. Dobré spojeni do Hradce Kralové prostfednictvim méstskych i linkovych autobusti
. Dochazkova vzdalenost 300 m k supermarketu a autobusové zastavce

Popis nemovitosti:

. Zakladni dispozice s celkovou uzitnou plochou 140 m2

. 1. NP: Chodba, kuchyn propojena s obyvacim pokojem, loznice, komora, koupelna,
WC a schodisté do 2. NP a sklepa

. 2. NP: Chodba s vstupem na velkou terasu, dva pokoje a tfi podkrovni prostory

. 1. PP (podsklepeni): Cely dim je podsklepeny, sklep nabizi dal$i moZnosti
ulozného prostoru ¢i hobby mistnosti — viz fotodokumentace

. Ohftev teplé vody a vytapéni ustfednim topenim zajistén kombinovanym plynovym
kotlem

. Ptipojeni na obecni vodovod

. Odpady jsou svedené do septiku

. Obec StéZery nabizi matetskou a zakladni $kolu, hostinec, prodejnu se smiSenym

zbozim a dal$i vybavenost

Zastavéna plocha RD dle zji§téni znalce na katastru nemovitosti : 120 m’

Uzitna plocha dle zjisténi znalce a dle zasad CBA ( Ceska bankovni asociace ) odhadem :
0,50 * 0,75 120 m* 1.PP + 0,75 * 120 m* 1.NP + 40 m* podkrovi = 175 m®

Podlazi: .
Pozemek: 1 058,00 m?
Uzitna plocha: 175,00 m*

Zastavéna plocha: 120,00 m*
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 16.9.2024 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
5600 000 175,00 32 000 0,92 29 440
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 29 440 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 36 379 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 840 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 36 379 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 129,25 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 4701 986 K¢

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 4701 986 K¢

Vécna hodnota 5 888 743 K¢

z toho hodnota pozemku 3436 800 K&
Trzni hodnota 4700 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony sedm set tisic K¢&

Silné stranky
+ lokalita vhodna k bydleni
+ optimalni vyméra pozemku

Slabé stranky
- konstrukce RD typ Okal
- jina stavba v hor§im technickém stavu
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen obdobnych objektd RD v obci
Ceperka a okoli. Objekt RD &.p. 26 je v primérném technickém stavu. O obdobné rodinné domy je v misté
bézny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zakladni obcanska vybavenost.
Parkovani je umoznéno piimo pied objektem ¢i na vlastnim pozemku. Ptizniva vzdalenost do Pardubic ¢i do
Hradce Kralové.

Zaver

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci tj. pozemku st. parcela ¢. 419 - zastavéna
plocha a nadvoii v¢. rodinného domu ¢.p. 26, ktery je soucasti pozemku, st. parcela ¢. 12 - zastavéna plocha
a nadvori v¢. jiné stavby bez ¢.p./C.¢e., ktera je soucasti pozemku a pozemek parcela ¢. 51 - zahrada vSe ve
Smetanové ulici v &asti obce Ceperka zapsané na LV 12 pro katastralni tizemi Ceperka a obec Ceperka
vedené u Katastralniho Gfadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice byla odhadnuta ve vysi 4
700 000,- K¢.

KONCESNI LISTINA
Odhad nemovitych véci jsem podal jako odhadce na zaklad€ koncesni listiny vydané Okresnim
zivnostenskych titadem v Ceském Krumlové dne 7.10.2002 pod ¢.j. ZU-00/0319/02/K pro predmeét
podnikani ocefiovani majetku pro véci nemovité

CERTIFIKAT CON

Odhadce je drzitelem certifikatu CO USI - certifikovany odhadce pro ocefiovani nemovitych véci vydany
certifikacnim organem Ustavu soudniho inZenyrstvi v Brné€ dne 6.¢ervna 2024 pod ¢. 95/239/CON/2024-RE.

V Ceskych Budgjovicich 31.10.2024

RAZITKO A PODPIS

Ing. Michal Sirovy
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
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PRILOHY URCENI TRZNi HODNOTY
¢:73/24

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 12 ze dne 16.8.2024
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace

Povodnova mapa

—_— ) = e e N

- 14 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.085.

Okres: C2Z0532 Pardubice Obec: 574856 Ceperka
1zemi: 619558 f:eperka List wvlastnictwvi: 12

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

Identifikatoz Podil

St. 12 540 zastavéna plocha a
nadvori
; bez ép/¢ée, jina st.
J LEut Bt 12
87 zastavéna plocha a

nadvori
Ceperka, c.p. 26, rod.dum
1 p.¢.: St. 419
447 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl a slouZici ve prospéch nemovitosti BE - Bez zapisu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.08.2

CZ0532 Pardubice Obec: 574856 Ceperka
619558 Ceperka List vlastnictvi: 12

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

14amky a dalZi obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

tituly a jineé lt.';"_f.:\'

> ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam

ronit d parce ~ely, zbytek parcely eni IVATr
Nemovitost y dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Pardubice, kod: 606.

Vyvhotoveno: 16.08.2024
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1 Katastralni mapy se zobrazi pii pitblizeni mapy
na uroved ulic.
1. Pro informace z KN tapnéte / kliknéte na
i parcelu/budovu

povodiiva mapa Q5, Q20 a Q100
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