ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 202516
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, Hejnice, novostavba na pozemku p.¢. 3280/1, pozemek p.¢.3280/1,
katastralni uzemi Hejnice u Zamberka, obec Hejnice, okres Usti nad Orlici, kraj

Pardubicky
Kraj: Pardubicky Okres: Usti nad Orlici
Obec: Hejnice Katastralni Gizemi: Hejnice u Zamberka [638 200]
Adresa:  Hejnice, 564 01 Hejnice
Pozemky: p. & 3280/1, orna pada, 3885 m*
Stavby: Rozestavéna budova

Ostatni stavby: nejsou

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

14 000 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: Ctrndct milionit)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing. Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebic
tel: +420 732 123 891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz

Pocet stran: 22 stran, z toho 6 ptiloh Pocet vyhotoveni: 1
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Podle stavu ke dni: 25.11.2025 /° " ”«’( Vyhotoveno V Tebi¢i 25.11.2025
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Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Ing. Milo§ Reichl, Horni Libchavy 249, 561 16 Libchavy, LV: 171, podil: 1 /2
Sarasota s.r.0., Anglickéd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 171, podil: 1 /2

Mistopis

Obec Hejnice se nachazi v okrese Usti nad Orlici v Pardubickém kraji, asi 6 km jihozapadng od
Zamberka pfi silnici I1/312 spojujici Choceii a Zamberk. Lezi v Zamberské pahorkating v nadmoiské
vyice piiblizné 445 m n. m. Obec lezi piimo u silnice 11/312, ktera spojuje Choceft — Zamberk —
Rokytnice v Orlickych horach. Do Zamberka je to cca 6 km, do Usti nad Orlici asi 11 km. Obci
prochazi regionalni autobusové linky sméfujici do Zamberka, Chocné a Usti nad Orlici. Spojeni je

v

Zamberk (trat’ 021 Tyni§té nad Orlici — Letohrad), vzdalena cca 7 km. Dalsi moznost je stanice Usti
nad Orlici na hlavni trati Praha — Brno, asi 11 km. Casti obce jsou Hejnice a Kiizanky. Krajina kolem
obce je malebna, pievladaji louky a lesy. Obci protéka Hejnicky potok, ktery ma dvé ramena a nap4ji
i maly rybnicek. V okoli se nachazi kopce Kozinec (538 m) a Pilatka (520 m), které chrani obec ze
strany vychodni a jizni. Ob&anska vybavenost je obchod, restaurace, knihovna, kulturni sal, détské a
sportovni hiisté, hasi¢ska zbrojnice. Je zde vetejny vodovod, ale neni plynofikace ani kanalizace.

Objekt rodinného domu je novostavba nezkolaudovana, nachdzejici se na pozemku p.¢. 3280/1,
katastralni uzemi Hejnice u Zamberka. Nemovitost je situovana v jihozapadni ¢asti zastavéného
uzemi obce, po severni strané komunikace II/312. Pozemek je svazity smérem od komunikace.
Rodinny diim ma delsi piijezdovou cestu vybudovanou na vlastnim pozemku, dim je od silnice
odsazen cca 45 m, coz zajistuje klid a soukromi. Dim je situovan mezi novostavbami v okrajové
Casti obce, nedaleko vyjezdu ve sméru na Ceské Libchavy. Diim je samostatné stojici na vlastnim
pozemku, obklopeny zahradou. Pfijezdova cesta je sjezdem z komunikace 11/312, lze tedy
konstatovat, Ze pfistup k nemovitosti je pravné zajiStén.

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: voda O kanalizace O plyn
( elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. p&sky): [ MHD LI Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tf.

Ptistup pres pozemky:
3372 Pardubicky kraj, Komenského ndmésti 125, Pardubice-Staré Mésto, 53002
Pardubice

Celkovy popis

Pozemek p.¢. 3280/1 — orna pida o vymeéie 3885 m2, jehoz soucésti je nezkolaudovana novostavba
rodinného domu, katastradlni tzemi 638200 Hejnice u Zamberka, obec 580228 Hejnice, okres
CZ0534 Usti nad Orlici, kraj Pardubicky, zapsano na LV 171

Rodinny diim je postaven jako samostatné stojici na vlastnim pozemku, obklopeny zahradou. V dom¢
je bytova jednotka 6+kk, parkovéani na venkovnim parkovacim stani z betonové dlazby. Rodinny diim
se pudorysné skladd ze dvou zdkladnich obdélnikli, které jsou spojeny mens$im navazujicim
obdélnikem. ZastfeSeni dvou zékladnich obdélnikovych €asti je sedlovou stfechou, stfedni Cast je
zastieSena plochou stiechou se zatravnénim. Vnéjsi vzhled objektu je utvaren kombinaci tradi¢nich
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materidli - omitka, proskleni. Rodinny dim je zdény s jednim obytnym nadzemnim podlazim,
nepodsklepeny bez obytného podkrovi. V obyvacim pokoji je pruhled do stfesni roviny, je zde velky
otevieny prostor. Vzhledem k umisténi domu ve svazitém terénu je dim feSen v riznych vyskach
podlazi, propojeno vnitinimi vyrovnavacimi schody.

Konstrukéni feSeni: Diim zalozen plosné€ na zékladovych pasech. Zdivo cihelné, tepelné izolacni
standard. ZastieSeni objektu sedlovou stfechou s nosnou krokvovou konstrukci, tramy v interiéru
priznany. Odvod vody ze stiechy pomoci podokapniho Zlabu. Vyplné otvort plastové s izolaénim
trojsklem.

Technické feSeni - napojeno na el. energii, voda z vlastni studny, kanalizace co vlastni COV, plyn
neni, neni rozvod v obci. Pozemek je napojen sjezdem z komunikace 11/312.

Soucasny stav rozestavénosti:

Stavba je dokoncena, je trvale uzivana, avSak bez kolaudace. Chybi venkovni fasada a venkovni
bazén, dokonéeni terénnich Gprav kolem objektu. Pfedpoklad kolaudace 2025 - 2026 (nemovitost
nema ¢€.p.)

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentat: Zakres stavby v katastralni mape neodpovida skutecnosti. Stavba neni zkolaudovana,
vyZaduje vyhotoveni GP a vlozeni do Katastru nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 2025

Vytapéni: ustfedni / etaZzové - elektiina

Opotiebeni: 0,00 %

Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 0/1

Technicky stav stavby: novostavba (do 5 let staii)
Rekonstrukce stavby:
[ celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvete [ rekonstrukce v interiéru




Zastavéné plochy podlazi Pi(;r;ls(t; Zz;)slgzz:\lf’]e;a
1.NP 9,0¥16,5=14850m° 2,80m 105,00 m*
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 6+kk s prisluienstvim 105,00 m? 1,00 105,00 m?
Uzitna plocha celkem: 105,00 m?
9,0¥16,5=14850m* 2,80m 105,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 6+kk s prislugenstvim 105,00 m? 1,00 105,00 m?
Uzitna plocha celkem: 105,00 m?
6,0%6,0=36,00m* 2,80m 70,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 6+kk s pfislusenstvim 70,00 m? 1,00 70,00 m?
Uzitna plocha celkem: 70,00 m?
Obestavény prostor
1.NP (9,0%16,5)*(2,80) = 415,80 m°
(9,0%16,5)*(2,80) = 415,80 m®
(6,0%6,0)*(2,80) = 100,80 m®
zastfeSeni (9,0*16,5)*(2,3/2) = 170,78 m®
(9,0%16,5)*(2,3/2) = 170,78 m*
(6,0%6,0)*(0,50) = 18,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 1291,95m*




POROVNAVACI HODNOTA

Hejnice, novostavba na pozemku p.c¢. 3280/1, pozemek p.¢.3280/1, k.u. Hejnice u
Zamberka

|Oce1“10vané nemovita véc
Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 280,00 m*
Obestavény prostor: 1291,95 m®
Zastavéna plocha: 333,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 3 885,00 m”

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohledtiuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud je
zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlediuje velikost objektu, uzitné plochy oceniované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje velikost pozemku ocenované nemovité véci vzhledem k pozemkum
srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCp) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je -
li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsi nez 1,0, je - li OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota oceflované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Koukolova 958, 51754 Vamberk

Lokalita: Koukolova 958, 51754 Vamberk, okres Rychnov nad Knéznou, Kralovehradecky
kraj

Popis: Rodinny diim na adrese: Koukolova 958, Vamberk, okr. Rychnov nad Knéznou je

nadstandardni rodinny di pro moderni bydleni s dostatkem prostoru. Novostavbal
rodinného domu s pozemkem o celkové vyméie 727 m,, nachazejicim se v nov¢
rezidencni ¢asti mésta Vamberk. Dvoupodlazni diim s podlahovou plochou 198 m,
ma velkorysy prostor. Soucasna dispozice 6+kk nabizi moderné feSeny obyvaci
pokoj s kuchyni a jidelnou, 2 koupelny, 2 loznice, 2 pokoje, pracovnu, Satnu, spiz,
technickou mistnost, sklad a 2 samostatné toalety. Z loznice v druhém podlazi je poté
piistup na 27,5 m, velikou terasu. Diim ve tvaru L je stavén dle nejnovéjsich trendu s
diirazem na kvalitni architektonické zpracovani a provedeni - podlahové vytapéni,
klimatizace, velkoformatova okna s izola¢nimitrojskly, ... Energeticka ndro¢nost
budovy ,,B“ - velmi tispornd. Diim je stavebné dokoncen a dochézi k jeho kolaudaci.
Mésto Vamberk piedstavuje idealni volbu v podobé dobie dostupného, ale zarovei

klidného mista pro zivot - matefské skola je umisténa v té€sné blizkosti nemovitosti
(do 150 m).

Dispozice:  6+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 727,00 m?
Obestavény prostor: 711,00 m®
Uzitna plocha: 198,00 m?

2

Zastavéna plocha: 144,00 m

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - VV-5945/2024-607 z 29.11.2024

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,92
K3 Poloha - mésto, lepsi dostupnost 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, IS pfipojeny
0,97 b=
K5 Celkovy stav - novostavba 1,00 Zdroj: V-5945/2024-607 z
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,10 29.11.2024
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.11.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9 250 000 198,00 46 717 0,95 44 381
Nazev: Helvikovice 184
Lokalita: Helvikovice 184, Usti nad Orlici, Pardubicky kraj
Popis: Rodinny dim na adrese: Helvikovice 184, Usti nad Orlici, Pardubicky kraj,

Rodinny diim je prostorny a velmi dobfe feSeny, nachazi se na udrzované zahrad¢ o
velikosti 919 m2. V dom¢ je predsiit s vestavnou skiini a dal$i Satnou. Dale se
dostaneme do chodby, ze které vedou dvefe do kuchyné propojené s obyvacim|
pokojem (zde je komin pro mozné ptipojeni krbu), dalsi dvefe z chodby vedou do
obyvaciho pokoje z druhé strany, do loznice, prostorné koupelny s WC a bidetem, do
technickych mistnosti - pradelna s centralnim svodem pradla z patra, dals$i mistnosti,
kde je centralni vysavac a vychod z domu, kotelna - napojena na podlahové vytapéni
v celém domé, ipravna vody - zmekcovac, bojler na ohiev vody. Po schodech se pak
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dostaneme do patra, kde je opét chodba, ze které se dostaneme do vSech mistnosti, i
do koupelny a na WC. Na stiese fotovoltaika. Vlastni vrtana studna, ktera je napojenal
na uzitkové ¢asti domu. Vedle domu je pak kryté parkovaci stani, prostornd garaz,
ktera je celo podsklepena. Cely pozemek je oplocen a hranice je osdzena habrem a
dal$imi dfevinami, jez se staraji o soukromi na pozemku. Vjezd na pozemek
zabezpecuje elektricka brana na dalkové ovladani.

Dispozice:  6+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1.010,00 m?
Obestavény prostor: 910,00 m*
Uzitna plocha: 230,00 m?

2

Zastavéna plocha: 143,00 m

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Valuo nabidka 1625708 z 09/2025

0,95
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,95
K3 Poloha - obec sousedici s Zamberkem 0,98
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, IS pfipojeny s R .
0,97 Zdroj: Valuo nabidka
K5 Celkovy stav - novostavba 1,00 1625708
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,07
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
12 650 000 230,00 55 000 0,92 50 600
Nazev: Sadova 1459, Zamberk
Lokalita: Sadova 1459, Zamberk, Usti nad Orlici, Pardubicky kraj
Popis: Rodinny dim na adrese: Sadova 1459, Zamberk, je novostavba z roku 2008 o

dispozici 4+kk. Dim lezi v klidné casti mésta, navazujici na pfirodu. Dim je
postaven z porothermu tl. 44 cm, se zateplenim 8 cm grafitovym fasadnim
polystyrénem a je velmi energeticky Usporny. Topi se elektrokotlem, alternativou
topenti je instalace plynového kondenzacniho kotle, kde je pfipraven pilit HUP pfimo
na pozemku. DalS§i moZnost pfitdpéni krbovymi kamny umisténymi v jidelné a s
pfipravenymi rozvody pro vyménik. Ohfev TUV je feSen el.boilerem. Jedna se
zdény, jednopodlazni dim s obytnym podkrovim. Kuchyn a prakticky ostrivek
odd€luje kuchyn od jidelny a obyvaciho pokoje. K domu nalezi u vstupu do domu|
zastfeSené stani pro 1 osobni automobil, zastieSend terasa piistupnd z obyvaciho
pokoje. Za domem se otevird otevieny a proslunény prostor zahrady.

Dispozice:  4+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1 000,00 m?
Obestavény prostor: 414,00 m®
Uzitna plocha: 121,00 m?

Zastavéna plocha: 74,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-376/2025-611 z 16.1.2025

1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,84
K3 Poloha - mésto, lepsi dostupnost 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 1.NP, podkrovi, IS 7 droj' Kuprﬁ
pripojeny 0,97 _ :
K5 Celkovy stav - novostavba 2008 1,05 sml.:V-376/2025-611
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,07 16.1.2025

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 16.1.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

7 790 000 121,00 64 380 0,87 56 011
Nazev: U Obory 961, Letohrad
Lokalita: LU Obory 961, Letohrad, Usti nad Orlici, Pardubicky kraj
Popis: Rodinny dim na adrese: U Obory 961, Letohrad. Samostatny rodinny dim s

dispozici 5+kk s uzitnou plochou 260 m2, ktery ma promyslenou dispozici, moderni
interiér a napojenim na pfirodu, kterd zacind hned za plotem. V pfizemi rodinného|
domu jsou dva samostatné pokoje, velky obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, ktera je|
plné vybavena vestavénymi spotiebici. Dale koupelna se saunou, piipravou na
vifivku a technicka mistnost. Z obyvaciho pokoje vedou dvete na zahradu. Zahradni
domek je cely podsklepeny. V patie rodinného domu tfi pokoje a koupelna s toaletou.
Kolaudace rodinného domu probé¢hla v roce 2021. Dim je postaveny jako zdénd
stavba s velmi dobrou tepelnou i zvukovou izolaci. Vytapéni domu a ohfev vody
zajistuje tepelné Cerpadlo. V celém domé je rozvedeno podlahové teplovodni topeni.
Na vSech oknech jsou ptedokenni Zaluzie na elektfinu, vypli oken je s trojskly.
Parkovaci misto pfimo pfed domem. Priikaz energetické narocnosti je ve tfidé B -
tedy velmi Usporné nemovitost. Letohrad (¢esky do roku 1950 KySperk) je mésto V|
okrese Usti nadOrlici v Pardubickém kraji.

Dispozice:  5+kk
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1 104,00 m?
Obestavény prostor: 600,00 m®
Uzitna plocha: 200,00 m?

2

Zastavéna plocha: 166,00 m

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Kupni sml.:V-5654/2025-611 z

16.7.2025 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,92
K3 Poloha - mensi obec u Zamberka 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - zdéna stavba, 2.NP, IS pfipojeny
0,97 Zdroj: Kupni
K5 Celkovy stav - novostavba 2021 1,02 ) .
K6 Pozemek - mensi pozemek, zahrada 1,06 sml.:V-5654/2025-611 2
’ ’ 16.7.2025
Cena [K¢] UZitna ]zalocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.7.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
11 990 000 200,00 59 950 0,94 56 353
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Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zakladé uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu, staii
a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i garazovani, velikost a poloha
pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funk¢nim celku apod. Jednotliva porovnani jsou stanoveny
koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 44 381 K&/m®
Primérna jednotkova porovnévaci cena 51 836 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 56 353 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 51 836 K&/m®

Celkova Uzitna plocha ocenované nemovité véci 280,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 14 514 080 K¢
ZAVER

Na zékladé provedené detailni analyzy s pouzitim vySe uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Rodinny diim, Hejnice, novostavba na pozemku p.¢. 3280/1, pozemek p.¢.3280/1, katastralni
uzemi Hejnice u Zamberka, obec Hejnice, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky, 14 000 000,- K¢.

Pouzita metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficientli uskute¢nénych prodeji v
nejbliz§i minulosti, vypovida o skute¢ném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro ur€eni obvyklé ceny je vychdzeno z databdze a znalosti trhu, z vyhodnoceni udaji
realizovanych prodeji databaze, nabidkovych cen, pro potiebné porovnani jsou vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odeétu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 171,
katastralni (izemi Hejnice u Zamberka, obec Hejnice, okres Usti nad Orlici, kraj Pardubicky

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uZivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Dale je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
7e podilové spoluvlastnictvi nemovitosti sniZuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy 1épe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- obec s dobrou dostupnosti Zamberka, leZici na silnici 11/312
- diim odsazen od komunikace

- pfistup a piijezd po vefejné komunikaci

- velky pozemek zahrady

- parkovani na vlastnim pozemku




Slabé stranky

- velky diim s vysokymi naklady na udrzbu

- IS - ptipojeno jen na el. energii, studna vlastni, kanalizace DCOV
- predpoklad dojizdéni za praci a obCanskou vybavenosti

- podilové vlastnictvi

- neni kolaudace, neni dokonc¢ena fasada a okoli domu

Obvykla cena
14 000 000 K¢

slovy: Ctrnact miliont K¢&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6

V Tiebici 25.11.2025

telefon: +420 732 123 891 X
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz NG 30 1. 77

//g\\ \-c"v' \va 1.,.,/;“ .
Ing. Iva Mejzlikova / §’ _«q %
Gen. Fanty 930/28 ), (e /3 7T -
f N/ = W/ >3
674 01 Trebic / a2 4 ii-,’.é. :
oo, Aay s
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Situace umisténi nemovitosti pozemku p.¢.3280/1, k.4. Hejnice u
Zamberka, katastralni tizemi Hejnice u Zamberka, obec Hejnice, okres
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Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.¢.3280/1,
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Porovnévaci nemovitosti

Cerifikat odhadce
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.11.2025 12:35:02

Okres: C20534 Usti nad Orlici Obec: 580228 Hejnice
Kat.Gzemi: 638200 Hejnice u Zamberka List vlastnictvi: 171
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické prdvo
Reichl Milos Ing., Horni Libchavy 249, 56116 Libchavy _ 1/2
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 1/2
2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
3280/1 3885 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich idajii - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 10.12.2019. Pravni 0cinky zapisu k okamziku 27.12.2019 07:30:00.

Zapis proveden dne 21.01.2020.
Vv-12112/2019-611

Pro: Reichl Milos Ing., Horni Libchavy 249, 56116 Libchavy rézréo: N

o Smlouva kupni ze dne 02.05.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 07.05.2025 10:38:24.
Zapis proveden dne 03.06.2025.

V-3547/2025-611
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
3280/1 73141 3878
74067 7

Nemovitostl jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi3té Usti nad Orlici, kéd: 611.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.11.2025 12:35:02

Okres: C20534 Usti nad Orlici Obec: 580228 Hejnice
Kat.Gzemi: 638200 Hejnice u Zamberka List vlastnictvi: 171
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi$té Usti nad Orlici, kéd: 611.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.11.2025 12:43:17
Cesky urfad zeméméricky a katastralni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovi3té Usti nad Orlici, kéd: 611.
strana 2
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podani:29.11.2024
cena:9 250 000 Ké

Kupni sml.:V-5945/2024-607 ( LISTINY )
Listina ID:88015580010
LV: 2825 k.i.: 776785

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: KnuI.(oIo’va 958, Vamberk, okr. Rychnov nad KnéZnou 198 m? 38 928
(rodinny dam)
' 9217 702
PARCELA:st.1831 (zast. plocha a nidv.), ki: Vamberk 144 m? 10 486
PARCELA: 5850 (orni pirda), ki: Vamberk 583 m? 55 32297

Rodinny dim na adrese: Koukolova 958, Vamberk, okr. Rychnov nad KnéZnou je nadstandardni rodinny di
pro moderni bydleni s dostatkem prostoru. Novostavba rodinného domu s pozemkem o celkové vymete 727
m?, nachdzejicim se v nové reziden¢ni ¢asti mésta Vamberk. Dvoupodlazni dim s podlahovou plochou 198
m?* ma velkorysy prostor. Soutasna dispozice 6+kk nabizi moderné feSeny obyvaci pokoj s kuchyni a
jidelnou, 2 koupelny, 2 loznice, 2 pokoje, pracovnu, 3atnu, spiZ, technickou mistnost, sklad a 2 samostatné
toalety. Z loznice v druhém podlaZi je poté pfistup na 27,5 m* velikou terasu. Dim ve tvaru L je stavén dle
nejnovéjdich trendd s dirazem na kvalitni architektonické zpracovani a provedeni - podlahové vytapéni,
klimatizace, velkoformatova okna s izolatnimitrojskly, ... Energetickd naro¢nost budovy ,B“ - velmi
Gspornd. Diim je stavebné dokoncen a dochazi k jeho kolaudaci. Mésto Vamberk pfedstavuje idedlni volbu v
podobé dobfe dostupného, ale zirovei klidného mista pro Zivot - matefskd Skola je umisténa v tésné
blizkosti nemovitosti (do 150 m).
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#1625708

Prodej domu Adresa Detail nabidky

Helvikovice 184, Usti nad Orlici, Pardubicky
300 m2 kraj, Severovychod, 56401, Ceska republika

Zdroj: vefejna nabidka na internetu

Cenova historie 09.10.2024 - 12.09.2025 (3384d)
Zaznamenano Cena

+ Stazeni inzeratu 12.09.2025 (po 273d) 12 650 000 K&

Rodinny diim na adrese: Helvikovice 184, Usti nad Orlici, Pardubickykraj, Rodinny dim je prostorny a
velmi dobfe feSeny, nachdzi se na udrzované zahradé o velikosti 919 m2. V domé je pfedsii s vestavnou
skfini a dal$i 3atnou. Déle se dostaneme do chodby, ze které vedou dvefe do kuchyné propojené s obyvacim
pokojem (zde je komin pro mozné piipojeni krbu), dalsi dvefe z chodby vedou do obyvaciho pokoje z druhé
strany, do loZnice, prostorné koupelny s WC a bidetem, do technickych mistnosti - pradelna s centrdlnim
svodem pradla z patra, daldi mistnosti, kde je centrdlni vysava¢ a vychod z domu, kotelna - napojend na
podlahové vytapéni v celém domé, Gpravna vody - zmé&k&ovac, bojler na ohfev vody. Po schodech se pak
dostaneme do patra, kde je opét chodba, ze které se dostaneme do viech mistnosti, i do koupelny a na WC.
Na stieSe fotovoltaika. Vlastni vrtana studna, kterd je napojena na uzitkové ¢asti domu. Vedle domu je pak
kryté parkovaci stani, prostorna gardz, kterd je celo podsklepend. Cely pozemek je oplocen a hranice je
osdzena habrem a dalSimi dfevinami, jeZ se staraji o soukromi na pozemku. Vjezd na pozemek zabezpecCuje
elektrickd brana na dalkové ovladani.
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podani:16.1.2025
cena:7 790 000 Ké
Kupni sml.:V-376/2025-611 ( LISTINY)
Listina ID:88661077010
LV: 3335 k.ai.: 794368

Plocha Cena/m? Cena
STAVBA:  Sadova 1459, Zamberk (rodinny dum) 121 m?* 57 820
- 7 689 982
PARCELA: 3160/122 (zast. plocha a nddyv.), ki: Zamberk 64m* 10840
PARCELA: 3160/50 (ornd pida), ki: Zamberk 936 m? 107 100 018

Rodinny diim na adrese: Sadova 1459, Zamberk, je novostavba z roku 2008 o dispozici 4+kk. Dim leZi v
klidné Casti mésta, navazujici na pfirodu. Dim je postaven z porothermu tl. 44 cm, se zateplenim 8 cm
grafitovym fasddnim polystyrénem a je velmi energeticky usporny. Topi se elektrokotlem, alternativou
topeni je instalace plynového kondenza¢niho kotle, kde je piipraven pilift HUP pfimo na pozemku. Dal3i
moznost piitdpéni krbovymi kamny umisténymi v jidelné a s piipravenymi rozvody pro vyménik. Ohfev
TUV je feden el.boilerem. Jedna se zdény, jednopodlazni dim s obytnym podkrovim. Kuchyn a prakticky
ostrivek oddéluje kuchyi od jidelny a obyvaciho pokoje. K domu néleZi u vstupu do domu zastfeSené stani
pro 1 osobni automobil, zastfeSena terasa pfistupnd z obyvaciho pokoje. Za domem se otevird otevieny a
proslunény prostor zahrady.
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podani:16.7.2025
cena:l1 999 000 Ké

Kupni sml.-V-5654/2025-611 ( LISTINY )
Listina ID:91978336010
LV: 3053 k.i.: 680664

Plocha
STAVBA: budova bez ¢.p., Letohrad, okr. Ustinad Orlici 38 m?
PARCELA: st.1788 (zast. plocha a nddv.), ku: Letohrad 43 m?
STAVBA: U Obory 961, Letohrad (rodinny dim) 148 m?
PARCELA: st.1787 (zast. plocha a nddv.), kd: Letohrad 166 m?
PARCELA: 413/49 (zahrada), ka: Letohrad 895 m?

e SR ,“ \!_

Rodinny dim na adrese: U Obory 961, Letohrad. Samostatny rodinny dim s dispozici 5+kk s uZitnou
plochou 148 m2, ktery ma promyslenou dispozici, moderni interiér a napojenim na pfirodu, kterd zacina
hned za plotem. V pfizemi rodinného domu jsou dva samostatné pokoje, velky obyvaci pokoj propojeny s
kuchyni, kterd je plné vybavena vestavénymi spotfebici. Dale koupelna se saunou, pfipravou na vifivku a
technickd mistnost. Z obyvaciho pokoje vedou dvefe na zahradu. Zahradni domek je cely podsklepeny. V
patfe rodinného domu tfi pokoje a koupelna s toaletou. Kolaudace rodinného domu probéhla v roce 2021.
Dim je postaveny jako zdéna stavba s velmi dobrou tepelnou 1 zvukovou izolaci. Vytipéni domu a ohfev
vody zajistuje tepelné Cerpadlo. V celém domé je rozvedeno podlahové teplovodni topeni. Na viech oknech
jsou pfedokenni Zzaluzie na elektfinu, vypli oken je s trojskly. Parkovaci misto pfimo pfed domem. Prikaz
energetické ndro¢nosti je ve tfidé B - tedy velmi Uspornd nemovitost. Letohrad (Cesky do roku 1950
Ky3perk) je mésto v okrese Usti nadOrlici v Pardubickém kraji.
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyfiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ CemﬁkUlel osoby ¢. 3072 akredntovany,ClA, 0.p.s. podle
- CSNEN ISO/IEC 17024:2013.

Cemﬁkace proveﬂena v rozsahu pnlohy/k osvédéem o akreditaci.

narozena dne 27. srpna 1 968 v Trebz?l

Certifikovany dle poiada;/kl‘l:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni poZadavkii na znalosti a ispé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliluje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zplsobila vykonavat v oblasti piisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Plio. of_

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI
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