Znalecky posudek

¢. 2190-724/2015

Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 26
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudku:
Stanoveni obvyklé ceny dvoupodlazniho podsklepeného rodinného domu s podkrovim a piidou v
dobrém stavu, ¢islo popisné 461 v obci Sezemice, v okrese Pardubice, a pozemku pro tcely drazby.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon ¢. 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. a 288/2014 Sb. a vyhla§ky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

podle stavu ke dni 03.09.2015 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53

120 00 Praha 2
www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu vcetné titulniho listu a 6 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 13.9.2015



A. Nalez
1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 461 v ulici Mezi Mosty, obec Sezemice, kat. izemi
Sezemice nad Lou¢nou, okres Pardubice, a parc. €. st. 487, 22/1 a 22/3 pro ucely drazby.

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev

nemovitosti: RD €. p. 461 v ulici Mezi Mosty, v obci Sezemice
Adresa: ulice Mezi Mosty €. p. 461

Kraj: Pardubicky

Okres: Pardubice

Katastralni

uzemi: Sezemice nad Louc¢nou

Obec: Sezemice

Pocet obyvatel: 3635

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 400,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel ] 0,85

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce - Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s 1l 1,03
meéstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy
a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnické zatizeni, §kola, posta,
bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3* Oy * Os * Og = 735,42
K&/m?

3. Zaméreni nemovitosti

Zamg¢teni nemovitosti bylo provedeno dne 03.09.2015 za ptitomnosti pani Vaskové,
zastupkyné vlastnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 13.09.2015

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a idaje sdélené pii prohlidce dne 03.09.2015 pani Vaskovou.




5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku:

OPTIMUM spol. s r.0., Jugoslavska 662/108, Cerna Pole, 61300 Brno
Vlastnické udaje k datu ocenéni:

OPTIMUM spol. s r.0., Jugoslavska 662/108, Cerna Pole, 61300 Brno

Nemovitosti: RD €. p. 461 v ulici Mezi Mosty, obec Sezemice, kat. izemi Sezemice nad
Loucnou, okres Pardubice, a parc. €. st. 487, 22/1 a 22/3

6. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rodinny dum ¢&. p. 461 v ulici Mezi Mosty, obec Sezemice, kat.
uzemi Sezemice nad Loucnou, okres Pardubice

Slovni popis

Jedna se o samostatny rodinny dim o dvou nadzemnich podlazich, podsklepeny, s podkrovim a
pudou. Konstrukce domu je zdéna, zaklady domu jsou zelezobetonové neizolované. Tloustka zdiva
je 50 cm. Stropy domu jsou dievéné tramové. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové, vnitini omitky
domu jsou vapenocementové. Stiecha je valbova, krytinu tvoii asfaltové Sindele. Klempitské prvky
jsou plechové pozinkované.

Popis mistnosti rodinného domu dle podlazi:

Suterén - sklady, kotelna, schodisté do prizemi

Piizemi - chodba, kancelaf, kancelaf, kuchyika, pokoj, WC, dilna, sklad, schodisté

Obytné patro - koupelna a WC, détsky pokoj, obyvaci pokoj, kuchytika, loznice, sklad, schodisté na
pudu

Podkrovi - dva pokoje, koupelna s WC, chodba a tlozny prostor v podobé pudy

Okna v domé jsou plastova s dvojsklem. Nejsou vybavena zaluziemi. Okna obytnych mistnosti
domu jsou orientovana na vychodni/zapadni stranu.

Koupelna je vybavena rohovou vanou, WC je vybaveno klasickou splachovaci toaletou.

Interiérové dveie v domé jsou dievéné plné, zarubné dveti jsou dfevéné. Vstupni dvete domu jsou
plastové bez bezpecnostnich prvki.

Vybaveni domu: pohybovy alarm, bézné osvétlovaci lustry, bodova svitidla a smérové lampy,
kuchyiiska linka s vestavénymi spottebici.

Dum je pfipojen k elektrické siti - 380 V, je pripojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou svedeny
do kanalizace, plynovod je zaveden.

Ustiedni vytapéni v rodinném domé zajist'uje plynovy kotel, topné télesa tvoii zavésné radiatory.
Ohtev vody zajistuje v domé bojler.




V obytnych mistnostech je laminatova plovouci podlaha, v koupelné tvoii podlahu keramicka
dlazba, v kuchyni je laminatova plovouci podlaha a v ostatnich mistnostech tvofi podlahu koberce
na cementovém potéru a dlazba.

Zdivo rodinného domu se nachazi ve stavu pred rekonstrukci ¢i opravou. Stfe$ni krytina rodinného
domu se nachazi ve stavu pred rekonstrukei ¢i vyménou. Rozvody v domée jsou v dobrém stavu.
Okna jsou v dobrém stavu. Vybaveni domu je v dobrém stavu.

Jedna se o standardné feseny rodinny diim s dobrou udrzbou.

Na pozemku se nachazi trvalé porosty v podobé okrasnych dfevin. Spolu s rodinnym domem jsou
pfedmétem ocenéni i tyto venkovni stavby: kolna ve Spatném stavu

Samotny pozemek je rovinaty, oploceny pletivem kotvenym v ocelovych sloupcich.
Ptistup k domu je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Z hlediska polohy se dim nachazi v centru obce. V okoli objektu je zastavba rodinnymi domy se
zahradami. Lokalita mé dostate¢nou vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody.
V dojezdové vzdalenosti je kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych $kol véetné
specializovanych zatizeni. Z hlediska dostupnosti kultury je v dosahu kompletni vybavenost. Pro
sportovni vyziti je v lokalité kompletni vybavenost. Nejdtlezitéjsi ufady se nachéazi v miste, ostatni
jsou v dojezdové vzdalenosti.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii. Zelen v podobé¢ lest
a luk je v dochazkové vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav.

V mist¢ se nenachazi zastdvka MHD, pouze zastavka autobusovych dalkovych spojt. Parkovaci
moznosti jsou ptimo u rodinného domu.

Vztahy se sousedy jsou bezproblémové, vlastnik je s nimi v bézném kontaktu. V misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenovany objekt neni zatizen Zadnymi vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis

Popis rodinného

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny dim

domu:
Pocet nadzemnich podlazi : 2 + podkrovi a puda
Pocet podzemnich podlazi : 1
Dtim byl postaven v roce : 30. 1éta 20. stoleti
Rok rekonstrukce RD: 2000 a 2006 az 2008

Rozsah rekonstrukce RD:

2000 - stiecha a okapy
2006 az 2008 - rozvody, okna, vnitini omitky,
radiatory, podlahy, koupelna a kuchyi v patie

Zaklady : zelezobetonové neizolované
Konstrukce : zdéna konstrukce

Tloustka zdiva: 50 cm

Stropy : dievéné tramové

Stiecha : valbova
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Krytina stfechy : asfaltové Sindele
Klempifské prvky : plechové-pozinkované
Vnéjsi omitky: vapenocementové
Vnitini omitky: vapenocementové

Typ oken v domé :

plastova s dvojsklem, okna nejsou vybavena zaluziemi

Orientace oken obytnych
mistnosti :

orientace obytnych mistnosti na vychodni/zapadni
stranu

Vybaveni koupelny : rohova vana

Toaleta : klasicka splachovaci toaleta
Vstupni dvefte : plastové bez bezpecnostnich prvka
Typ zarubni: drevéné

Vnitini dvefe :

dievéné plné

Osvétlovaci technika :

bézné osvétlovaci prvky - lustry, bodova svitidla,
smérové lampy

Klimatizace : ne

Pohybovy alarm a kamerovy pouze pohybovy alarm
system :

Vestaveéné skiing : ne

Kuchyniska linka : ano, s vestavénymi spotfebici
Dispozice rodinného domu : /

Popis mistnosti podle podlazi:

Suterén - sklady, kotelna, schodisté do pfizemi

Ptizemi - chodba, kancelat, kancelaf, kuchyrika,
pokoj, WC, dilna, sklad, schodisté

Obytné patro - koupelna a WC, détsky pokoj, obyvaci
pokoj, kuchytika, loznice, sklad, schodisté na padu

Podkrovi - dva pokoje, koupelna s WC, chodba a
ulozny prostor v podobé pudy

Elektfina : pripojeni k rozvodné siti, 380 V
Vodovod : piipojeni k obecnimu vodovodu
Svod splasek : pripojeni k obecni kanalizaci
Plynovod : ano

Reseni vytapéni v domé : plynovy kotel

Topna telesa : zavesné radiatory

Reseni ohfevu vody v domé : | bojler

Podlahy v domé :

v obytnych mistnostech - laminatova plovouci, v
koupelné - keramicka dlazba, v kuchyni - laminatova
plovouci, v ostatnich mistnostech - koberce na
cementovém potéru a dlazba

Popis stavu rodinného domu :

standardni rodinny dm s dobrou tdrzbou

Vady rodinného domu :

vady zdiva - prvek pted rekonstrukci/opravou, vady
stfechy - zastaraly prvek pied rekonstrukci/vyménou,
vady rozvodu - bez viditelnych vad, vady oken - bez
viditelnych vad, vady vybaveni - bez viditelnych vad

Trvalé porosty na zahradé :

okrasné dieviny

Venkovni stavby :

kolna ve Spatném stavu

Sklon pozemku :

rovinaty

Oploceni :

pletivo do ocelovych sloupkt




Pristupova cesta k domu :

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste

Popis okoli :

Popis okoli :

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci :

rodinny diim se nachazi v centru obce

Vybavenost :

dostupnost obchodt — v dosahu plna vybavenost
obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody,

dostupnost $kol - v dosahu je kompletni soustava
zakladnich, stfednich i vysokych skol véetné
specializovanych zatizeni,

kulturni vyziti - v dosahu je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni,

sportovni vyziti - v mist¢ je kompletni
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
dostupnost uradu - nejdilezitéjsi urad/arady v
misté, ostatni tfady v dojezdové vzdalenosti

Zivotni prostiedi :

kvalita zivotniho prostiedi - klidna lokalita bez zdravi
ohrozujicich vlivi,

blizkost zeleng - zeleti v podob¢ lest a luk v
dochazkové vzdalenosti,

moznost zaplav - lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti :

spojeni - MHD v misté neni, pouze zastavka
autobusovych dalkovych spoju,

parkovaci moZnosti - dobré parkovaci moznosti pfimo
u rodinného domu

Sousedé a kriminalita :

vztahy se sousedy - vztahy bezproblémové, vlastnik je
se sousedy v bézném kontaktu,

kriminalita - v misté neni zvy$ena kriminalita, zloGiny
jsou zde vyjimecné

Vécna bremena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

DalSi informace:

/




7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.09.2015 pouzivame mezinarodné uznavanych
ocefiovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena

ZAKON &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby oceniovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Volba metody

Za Ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piedpisu
ke dni 03.09.2015. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku ve znéni zakont ¢. 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. a 288/2014 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,. Cena zji§téna ma dle typu
zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢é porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového piedpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadgji
nektera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka 1 0,00
odpovida poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, \Y 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivu 1 0,00
6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00

vyskytu zaplav

5
Index trhu I+ =Pg* (1 + 3 P;j) =1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk¢nim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Stied obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec | 0,00
- Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez
siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité I 0,00
véci je dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné Vi 0,00
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD 111 0,00
— dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Vyhodnéa |11 0,04

— moznost komer¢niho vyuziti



9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli

0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva I 0,00
1
Index polohy Ip=P;* (1 +3 P;j)=1,110
i=2
Koeficientpp = I+ * Ip = 1,110
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ D
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi

se dvéma nadzemnimi podlazimi

. Zastavéna. Konstr.
Nazev .
— plocha vySka
suterén 139,60 m” 2,10 m
1NP 188,90 m’ 3,50 m
2NP 188,90 m 3,50 m
podkrovi 95,20 m? 3,60 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m°]
suterén (139,6)*(2,10) = 293,16 m°
1NP (188,9)*(3,50) = 661,15 m*®
2 NP (188,9)*(3,50) = 661,15 m*
zasteSeni ((188,9)*(4,10)/2)-(9,8*4,6*4,1/4*2)- = 266,01 m®

(7,4*3,8*4,1/4)



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

. Obestavény
Nazev Typ prostor
suterén PP 293,16 m°
1NP NP 661,15 m®
2 NP NP 661,15 m®
zastieSeni z 266,01 m®
Obestaveény prostor - celkem: 1881,47 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Zdivo zdéné, tl. 50 cm S 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Stecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina asfaltova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné S 100
8. Fasadni omitky vapenocementové S 100
9. Vné;jsi obklady bézné S 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody Zelezobetonové S 100
12. Dvete drevéné S 100
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti bézné S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba S 100
16. Vytapéni ustiedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka s vest. spotiebici S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadla, vany, splachovaci S 100
zachody
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni bezpecnostni zafizeni N 100
Vypocdet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:]t glﬁ)jr.ags(rili}{
1. Zaklady S 4,30 100 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 24,30
3. Stropy S 9,30 100 9,30
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4. Stfecha S 4,20 100 1,00 4,20
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40
8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna N 5,30 100 1,54 8,16
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni N 3,00 100 1,54 4,62
Soucet upravenych objemovych podila 104,48
Koeficient vybaveni K4: 1,0448
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0448
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1190
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 521,95
Plna cena: 1881,47 m* * 4 521,95 K&/m® = 8507 913,27 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 80 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 40 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80 / 120 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp
Cena stavby CS

Rodinny diim - zjiSténa cena

11

*

2 833 135,12 K¢

1,110

3144 779,98 K&

3144 779,98 K¢é



2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 2 486,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 2 486,00) / 2 486,00 = 0,880

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do IV 0,00
15% vcetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky [l 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

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

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,110
Celkovy index I =11 * Io * 1p = 1,000 * 1,000 * 1,110 = 1,110

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 647,17 1,110 718,36

Zakladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 0,880
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Vyméra  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K¢&]

, Parcelni
Typ Nazev Sislo
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 487
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 22/1
§ 4 odst. 1 zahrada 22/3

783,00 718,36 562 475,88

1 120,00 718,36 804 563,20
583,00 718,36 418 803,88

Stavebni pozemky - celkem

248600 m° 1785 842,96

Pozemky - zjisténa cena

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1 785 842,96 K¢

3144 780,- K¢
3144 780,- K¢

1785 843,- K¢
1785 843,- K¢

4930 623,- K¢

4 930 623,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 930 620,- K¢

slovy: Ctyfimilionydevétsettiicettisiciestsetdvacet K&
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II. Ocenéni srovndvaci metodou

Rodinny dim €. p. 461 v ulici Mezi Mosty, obec Sezemice, kat. izemi Sezemice nad Louc¢nou,
okres Pardubice, a parc. €. st. 487, 22/1 a 22/3

(Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v piiloze.)

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

Lokalita rozméry stav pozemek jiné

[e]]

Rodinny diim ¢&. p. 461v
ulici Mezi Mosty, obec

Sezemice, kat. Uzemi standardni provedeni, kuch.

Sezemice nad Lou¢nou, |[suterén, pfizemi, dobry, po linka vé. vest. spotfebidd,

okres Pardubice, a parc. [patro, podkrovi, OP CasteCné Ustfednivytapéni, kolna ve
Ocenovany objekt |C. st. 487, 22/1a 22/3 1881,5m3 rekonstrukci 2486 m2 Spatném stavu

nadstandardni provedeni,
ustrednivytapéni, bazén,
Sezemice, okres suterén, pfizemi, velmi dobry, garaz pro dva os.
Pardubice podkrovi, OP 1530 m3 |novostavba 2106 m2 automobily

[=

standardni provedeni,
Ustfednivytapéni, bazén,
Sezemice - Pocaply, suterén, prizemi, velmi dobry, garaz pro dva os.

okres Pardubice podkrovi, OP 1050 m3 |novostavba 1068 m2 automobily

N

standardni provedeni,
suterén, prizemi, lokalni vytapéni, krb,
3|Kunéticka, Sezemice podkrovi, OP 1100m3 |dobry 2539 m2 studna, garaz

14



Cena
Cena Koef. oceniovaného
pozadovana | Redukce | Cena po K-6 objektu
resp. na redukci na| K1- K2 - K3- uvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ Zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek | K4-stav | K-5jiné |odhadce K6 srovnavaciho
1 6690 000 0,9] 6021000 1 0,96 0,99 1,2 1,18 1,05| 1,413055] 4260981
2 4490 000 0,85 3816500 0,95 0,92 0,82 1,2 1,12 1,02{ 0,982482 3884548
3 6300 000 0,85 5355000 1 0,93 1 0,95 1,02 0,98 0,883147 6063 546
Celkem priimér 4736 359
Minimum 3884 548|
Maximum 6 063 546
Smérodatna vybérova odchylka - s 1164 687
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 3571672
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 5901 045
K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gpravy na pozemek objektu
K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi- horsi)
K5 - Koeficient Gpravy na ev. DalSi vlastnosti (lepsi - horsi)
K6 - Koeficient Gpravy dle odborné tvahy odhadce (lepsi- horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.
Vysledna cena dle srovnavaci metody

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu pfedmétné nemovitosti na:

4740 000,-- K¢
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového predpisu 4930 620,-- K&
Srovnavaci hodnota 4 740 000,-- K&
Zavér:

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam stanovujeme
obvyklou cenu nemovitosti v daném mist¢ a case na:

4 800 000,-- K¢
Slovy: Ctyfimilionyosmsettisickorun
V Praze, dne 13.09.2015
Vypracoval:
XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2
IC: 284 62 572
Martin Malek CEO

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, ¢&. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 2190-724/2015 znaleckého deniku.

E. Prilohy
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Vypisy z el. verze KN

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st 4878

Obec: Sezemice [575640]&
‘ Katastralni uzemi: Sezernice nad Louénou [747670]
‘ Cislo Lv: 455

Vyméra [m2]: 783

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Uréeni wymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéni plocha a nadvoii 9 " i %% 1o —0.LUZK|

Soucasti je stavba

[Budovass eislerm popisngmil - Sezermicel1476T21# ¢ pL At 1) objeke Kiydlent ‘
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 487

Stavebni objekt: t.p dile

Ulice: Mezi Mostye

Adresni mista: Mezi Mosty £, p. 4618 ‘

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

| OPTIMUM spol. s r.0., Jugoslavska 662/108, Cerna Pole, 61300 Brno [

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ, ‘

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 221

Obec: Sezernice [575640]&
Katastralni dzemi: Sezemice nad Loucnou [747670
Cislo Lv: 455

Vymeéra [mz]: 1120

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Uréeni wymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely ’
Vlastnici, jini opravnéni

OPTIMUM spol. s r.o., Jugoslavska 662/108, Cerna Pole, 61300 Brno

Zplisob ochrany nemovitosti

zemédélsky plidni fond

Seznam BPE)J

L
on
=
=
=
i
—
jory
=
=




Informace o pozemku
| Parcelni &islo:

Obec:

Katastralni dzemi:

Cislo Ly
:Vymira [m?):
Typ parcely:
‘ Mapowy list:
‘ Uréeni wvymeény:

| Druh pozemku:

Sousedni parcely ‘

Vlastnici, jini opravnéni

2238
Sezemice [575640]&
Sezemice had Louénou [747670]

455

583

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zahrada

20

40

60

soLgm

©® CUzZK

Vlastnické pravo Podil

| OPTIMUM spol. s r.o,, Jugoslavska 662/108, Cern Pole, 61300 Brno

Zplsob ochrany nemovitosti

Nazev

zemédélsky pldni fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vimera
| 358008 563

Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Forneens |

Zobrazit 8 fotografil v galerii

Prodej rodinného domu 310 m?,
pozemek 2 106 m?

Sezemice, ckres Pardubice

6 690 000 K¢

Predej redinnghe domu ¢ pedlahové plee 310m?. COm mé plastovés ckna, stfecha z pélenych
taZek Bramac. Podlahové topenl je naintalovanc v kuchyni a cbyvacim pekoji, jehe scuésstl jsou
krbovd kamna. V dom2 je centrélnl vysavad a u demu je garéZ pro dvE auta. Na zahrad& je bazén
3 ckrasné zahrada. Pczemek je meZno rozd2lit / stavba dalilhe redinnéhe domu / vyuZlvat zadnl
vjiezd. Ve8kerd cbanské wbavenost v mist®. Copeoruujeme prehlidku. Kupnl cenu lze
financovat hypotékou, se kterou Vam poemizZe nase Obllbend hypotéka - zIskejte zdarma
nezgvislé perovnanl v&ech konkurenénlich nabldsk.

Celkovs cena: SESO OO0 KEza Sklkep 10 m?2
nemovitost, vietnd
provize, vietné& prévnlho Garéd v 4
sarvisu
Voda: Délkowy vodovod
Hypotéka: 23 703 K& m&s[En& vice»
Topenl: Ustfednl plynové
IDzakézky 0212
Phyn: Plynovod
Aktuslzace 03082015
Odpsd: Vaiejné kanalzace
Stavba: Cihbové
Telekomunikace Telefon, Internet, Satelit,
Stavobjektu: Valmidobry Kabebvé televize
Pokha domu: Samostatny Elektfina: 230V
Umlzt&nlobjektu: Klidné &4stoboe Doprava: Viak, Silnice, MHD,
Autobus
Typdomu: Patrowy
Komunikace Dl&2dE&n4, A=faltovs
odlaZl 1vZetn 1 podzemnlho
Energeaticks naroZno=tTilda G - Mimoiédn&
Plocha zastavdné: 182 m? budowy nehospodarns
UZitn& plocha 310 m? Bezbariérowy: v g
Plocha pozemku: 2108 m? Vybavenl: \-/
Plochs zahrady 1814 m? Bazén: v
Plocha bazénu: 10 m?
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Prodej rodinného domu 220 m?,
pozemek 1 068 m?

Sezemice - Pogaply, okres Pardubice

4 490 000 K¢

Covelujeme si Wém nabldnout k prodeji nadstandardnl prosterny redinny dim v atraktivnl
lckalit® Pardubice-Potéply, velmi debie feSen dispezién 6+1 déle skladove prostery, zahrada s
parélkem, cvocné stromy. Kelaudace nemovitesti 1999, COm s€ nachézl na klidném mist s
wyhledem na les a Kun&tickou Heru. Zastav&ng plocha &inl 100 m2, uitng plecha 450 m2,
celkovd plecha pozemku je 1068 m2. COm je o tfech pedlaZich. Cispezice_ v pilzeml se
nachézl vstupnl hala s krbowymi kamny, toaleta, prostornd kuchyi s jidelncu a cbyvacl pokoj s
wyhledem na terasu s bazénem a zahradu. Cal&l prostery wuZlvany pro podnikanl. V mezipatie
se nachézl d&tsky peokej, v hornlm patie leZnice a dalsl dva pokeje, keupelna, toaleta. V podkrovl
domu se nachézl datsky koutek a pokoj pro hosty, prosterné Satna. v suterénu domu je
wybavend letnl kuchyf, které je hojn& wuZlivana predsviim v letnich masiclch pfi keupénl. Krb,
pergela u bazénu, technickd mistnest, sklepnl prostery, velks garéz pre dve auta. Bazén
prehlouben pre skeky z prkna, rezvedy na chiey vedy. PeleZzeny nove venkovnl dlaZby, plastové
ckna. HUP na dem&. Copeoruéuji prehiidku nemeovitesti, idesInl bydlenl pre rediny s d3tmi, bez
investic, rychlé predénl. V&t§ina whbavenl domu |ze zanechat, ¢ dohed2. V pifpada jakychkeliv
dotaz(, &i sjednénl prehlidky m2 kdykeliv kentaktujte. Zajistime financovanl nemovitosti.

Czlkové cena: 4480000 KE2a Plocha zahrady 700 m2
nemovitost, viatnd
provize, viatn prévnlho Sklep v
servisu (k jednénl) z e
Poznémka koend: L4800 :
Délkowy vodovod
1D zakézky: CHO433
LokéInltuhé paliva,
Aktuslzace: 10082015 Lokéinl elektrické
Stavbs Cihlové Flyn Plynovod
Stav objektu Velmidobry Odpad: Septik
Vikoku Telekomunikace: Internet
Patrowy Elektfina 230V, 400V
3 Komunikace Asfaltovs
100 m? ‘no=t Tilda G - Mimot4dn&
o nehospodérng &.
UZitné ploc 220 m? 7872013 Bb.podle
wyhlégky
Plochs podlahové 220 m?
Bezbariérovi x
Plocha pozemku 1068 m?
Bazén Ve
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Zobrazit 30 fotografil v galerii

Prodej rodinného domu 438 m?,
pozemek 2 539 m?

Kunéticka, Sezemice

6 300 000 K&

Exkluzivn nablzime dvougeneraénl redinny dim v cbci Sezemice, okr. Pardubice. GOm je na
stavebnl parcele o rozleze 438 m2 se zahradeu o rozleze 24671 m2. V piflzeml domu se nachézl
kuchyfi s jldelnim koutem a cbyvacim pokojem. V obyvacim pokeji se nachézl krasny krb.
Chedba, zadveil, lcZnice, komora, garéz, gernd kuchyn se vstupem z demu . Cruhy vstup je ze
zahrady. Koupelna s vanou a sprchowym koutem, samostatng WC, déle WC se vstupem ze
zahrady. Pred vstupem do domu je vweranda. Z €elnl strany demu viezd do garéZe a vedle domu
druhé samoestatn stejlcl gardZ. Chm je ze 1/4 podsklepen.Co hernlhe patra vede disvéné
schedit® uvnitf demu. Y prenim patie se nachézl hala jake cbyvacl pokej z n&j vstup do
dalilch gtyfech pokejli. MenSl kuchyii, koupelna a samoestatng WC, loZnice. 2x balkén.
Wytap2nl je feSenc elektricky, nebe krbovymi kamny. Ma zahrad je mnohe cvecnych stromk(,
nov& vysazeny merufiky. V zahrad2 je také funkénl studna. Okna dievwdné. COm je napeojen na IS

- veda, €l. kanalizace. V obci se nachézl veSkers cbtansks vwbavenost cbecnl (fad, matsisks
Ekela, kulturnl diim, zdrav.stiediske, cbched, restaurace. Vzdélenost do Pardubic 7 km do
Hradce Kralowe 15 km. Financovanl Vam pomZeme zajistit.

Celkové cena S 300000 KE2a Plocha zahrady: 2451 m?
nemovitost, wbetné
provize, vBetn& prévnlho Sklep: e
servisu (kjednén
ke U Garsz v
Hypotéka: 22830 K& m&slZn& vice»
Voda Délkovi vodovod
Poznémka ko=né: sleva 200000,
Topen' LokéInlelektrické
IDzakézky 312
Odpad: Vefejné kanalzace
Aktuslzace 24082015
Telekomunikace Telefon
Stavba Diev&ng
Elektfina 230V
Dobry
Doprava Vlak, Délnice, Silnice,
Samostatny Autobus
Okrajoboe Komunikagcs: Asfaltovd
Patrowy ké ndrofno=t Tilda G - Mimoifédné
nehospodérng
1.podlailzcelkem 2
Bezbariérowvi: x
438 m?
bavenl v
438 m?
Plocha podlahovg 438 m?
Plocha pozemku 2538 m*

22



