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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu 1/3 na pozemcich parc. €. st. 788, jehoz soucasti je rodinny dim &. p. 556,
a parc. ¢. 533/1, v¢. pfislusenstvi, v obci Hefmanliv Méstec, okres Chrudim, katastralni tzemi
Hefmantv Méstec, na listu vlastnictvi ¢. 682.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny podilu na nemovitych vécech pro ucely exekuéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny uvedené
zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni
mapy, informace zji§téné pii prohlidce, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii, informace z
katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou Uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parc. €. st. 788 a 533/1, v¢. soucasti a
ptislusenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Barakova ¢.p. 556, Hefmaniiv Méstec, okres
Chrudim

Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Chrudim

Obec: Hefmantv Méstec

Ulice: Barékova

Katastralni Gzemi: Hefmantv Méstec

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
16.12.2024. Sbér podkladi provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Jitka Masinova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - Ludék Kosnar, spoluvlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Jiraskova Véra, €. p. 108, 53803 NaceSice — podil 1/3
Kosnar Ludék, Barakova 556, 53803 Hefmantuv Méstec — podil 1/3
Kosnar Rudolf, Havli¢kovo namésti 57, 58001 Havlickav Brod — podil 1/3

Pfedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil pana Rudolfa Kosnara.
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. st. 788, jehoz soucésti je rodinny dim €. p. 556, a parc. €. 533/1, v¢. prisluSenstvi, v
obci Hefmanuv Méstec, okres Chrudim, katastralni izemi Hefmantv Méstec, na listu vlastnictvi €.
682.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovida skute¢nému stavu - ¢aste¢né neodpovida zakres stavby v katastralni mapé.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi, obytné podkrovi,
je Gastecné podsklepend.

Objekt je cihlové konstrukce. Stropy jsou dfevéné tramové, stiecha je valbova, krytinu tvoii eternitové
Sablony a plech, klempiiské prvky jsou plechové. Zatepleni plasté neni provedeno. Okna jsou dievéna
jednoducha. Dvefte jsou v ocelovych zéarubnich. Podlahy jsou s PVC, koberci, z keramické dlazby.
V domé je 2x kuchynska linka bez vestavénych spotfebicli. V koupelné se nachazi klasicka vana,
umyvadlo, WC je samostatné. Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 V. Voda je pfivedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni zaveden (dostupny na
hranici pozemku). Vytapéni zajist'uje kotel na tuha paliva, ohfev vody zajist'uje bojler.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sdéleni ptitomné osoby v roce 1933. Pozdéji byla dobudovana
koupelna s WC a ptistavén sklad piistupny zvenéi. Jinak je dim bez rekonstrukce, ve zhorSeném
stavu, s patrnymi stopami zemni vlhkosti, poSkozenymi povrchy, Spatnymi okny, v Casti
s nevyhovujici stfe$ni krytinou (eternit), se zastaralym vybavenim.

Dispozice rodinného domu je 3+1, resp. nyni uzivano jako 2+2. V ptizemi je veranda, chodba se
schodistém, spiz, WC, kuchyn¢ a pokoj, vV podkrovi je chodba, obytnd kuchyné a pokoj. Dim je
castetné podsklepen. Zvenci je pristupny sklad. Celkova podlahovd plocha je 88,8 m2,
s ptislusenstvim (sklep, sklad) 128,6 m2.

Popis pozemku a lokality

Meésto Hefmantiv Méstec se nachazi v zapadni ¢asti okresu Chrudim, cca 9 km od okresniho mésta.
Ma necelych 5 000 obyvatel a rozsifenou obéanskou vybavenost — MS, ZS, obchody, sluzby, 1ékare,
postu a zakladni sportovisté. Je obsluhovano autobusovou i vlakovou dopravou. Ma kompletni vefejné
inzenyrské sité.

Ocenované nemovitosti se nachazeji v jizni ¢asti mésta, v dobré dostupnosti centra obce. V misté neni

povodnové riziko. Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Parkovani je mozné na
vlastnim pozemku.

Celkova vyméra pozemkil ¢ini 1083 m?. Pozemky jsou mirné svazité. Jsou oploceny betonovym
plotem a pletivem. Na pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby - garaz, killna, a mensi trvalé porosty
(2 vétsi stromy, jinak jen nalet po skaceni). Dale jsou zde sklenik a pfistfeSek — v havarijnim stavu,
nezohlednovany.

Na ocenovaném majetku vazne vécné bfemeno dodavateli energii - bez vlivu na cenu objektu.
Zastavni prava a exekuc¢ni fizeni nejsou zohlediovana.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1 + podkrovi
Podsklepeni Casteéné
Dum byl postaven v roce 1933

Rozsah rekonstrukce domu

pozdéjsi dostavba koupelny a WC, skladu

Konstrukce cihlova
Popis s . .
rodinného Stropy dievéné tramové
domu Sttecha valbova
Krytina sttechy eternitovd, plechova
Klempiiské prvky plechové
Vné&jsi omitky nezateplené
Vnitini omitky ptvodni
Vady domu zemni VlhkostZ poskozer}e povrchy, eternitova stfecha, horsi
okna, zastaralé vybaveni
Dispozice 3+1/2+2
Typ oken dievéna jednoducha
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Typ zérubni ocelové
1. NP
Ostatni prostory Veranda 3,80 m?
. Chodba se 2
Ostatni prostory schodistém 14,70 m
Ostatni prostory Spiz 2,10 m?
Popis Koupelna, WC wcC 1,70 m?
vnitiénich Kuchyng Kuchyné 12,60 m?
prostor Pokoj Pokoj 19,70 m?
o ) y , Koupelna, WC Koupelna 3,90 m?
Popis mistnosti a rozméry v m’ Prislugenstvi Sklep 4.80 m2
podkrovi
Ostatnf prostory Chodba 2,80 m?
Kuchyné Obytna kuchyné 8,20 m?
Pokoj Pokoj 19,30 m?
PP
Piislusenstvi Sklep 35,00 m?
Podlahova plocha 88,80 m?
Podlahova plocha vé. pfisluenstvi 128,60 m?

Elektiina

230V




Vodovod

vodovod

Svod splasek

vefejna kanalizace

Plynovod

ne

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Popis
pozemku
rodinného
domu

Podlahy v domé koberce, PVC, keramicka dlazba
Popis stavu $patny
Velikost pozemku 1083 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny

Vedlejsi stavby

garaz, kiillna

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

betonovy plot, pletivo

Ptistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci jizni East obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté je dostupna zakladni §kola,
Vybavenost pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v

misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdilezitéjsi ufad/tfady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zeleni v podobé
parkt v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoji; parkovani na
vlastnim pozemku

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

vécné biemeno dodavatelll energii - bez vlivu na cenu objektu




6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 16.12.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, 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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb., ¢.
36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb. a &. 265/2024 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb.

Vzhledem k datu zpracovani znaleckého posudku je jiz ocenéni provedeno dle ocenovacich piedpist

platnych od 1.1.2025.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 805,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - 4 960 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec bez IV 0,60
vyjmenovaného hospodaisko-spravniho vyznamu

0O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tzemi vyjmenované IV 101
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km v¢etné - Chrudim - 9 km

O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn - v obci kompletni IS

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zZelezni¢ni zastavka a autobusova ] 0,95
zastavka - autobus, vlak

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * 04 * Os * Os = 1 266,00 K¢&/m?

1.1. pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra vSech pozemki ve funk&nim celku vp = 1 083,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2Zvp
R = (200 + 0,8 * 1 083,00) / 1 083,00 = 0,985



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01
pozemku k jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - prodej pouze podilu - spolu s I -0,09
bodem 2 celkova srazka 10%
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - pro tento typ ocenéni je IV 1,00
hodnota znaku rovna 1.0
8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéné¢ho tizemi vyjmenované VvV 1,00
obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni I 1,00

zatizeni a zédkladni $kola) - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,900

i=1

Index polohy pozemku

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zéstavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné I -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Vil 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — moZnost 0,04
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezam¢stnanost: Vyss$i nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - jiné vlivy neshledany I 0,00

11

Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,090

i=2



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. 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 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index | = I+ * lo * Ip = 0,900 * 1,000 * 1,090 = 0,981

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

s Z&Kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

84 odst. 1 1266,- 0,981 1241,95

T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zastavéna plocha a st. 788 268 1 241,95
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,985 1223,32 327 849,76
§ 4 odst. 1 zahrada 533/1 815 124195

Redukéni koeficient R = 0,985 1223,32 997 005,80
Stavebni pozemky - celkem 1083 1 324 855,56
1.2. Rodinny diim
Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 92 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 3 495,- K&¢/m?®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
PP: = 35,00 m?
1. NP: 4,0*6,5+6,0*8,3+1,8*8,3 = 90,74 m?
podkrovi: 4,0*6,5+6,0*8,3 = 75,80 m?

10



Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

PP: 35,00 m? 2,20m

1. NP: 90,74 m? 3,30 m

podkrovi: 75,80 m? 2,30m

Obestavény prostor

PP: (35)*(2,20) = 77,00 m3

1. NP: (4,0%6,5+6,0*8,3+1,8*8,3)*(3,30) = 299,44 m3

podkrovi: (4,0%6,5)*(3,50+1,00/2)+(6,0*8,3)*(1,40+2,2 = 228,50 m3

0/2)

Obestavény prostor - celkem: = 604,94 m®

PodlaZnost:

Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 90,74 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 201,54 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1 =222

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku C. Vi

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

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

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 1 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. 1V 0,04
kanal. nebo domovni Cistirna

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

7. Z4Kl. ptisluSenstvi v RD: aplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu ] -0,03

10. Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi k RD: standardni Il 0,05
prislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01

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

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (pfedpoklad 1V 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 92 let:
s=1-0,005*92=0,540
Koeficient stafi s nemutze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ > Vi) * Vi3 *0,600=0,425
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900

Index polohy pozemku Ip = 1,090
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 495,- K&/m?® * 0,425 = 1 485,38 K&/m®
CSp=0P*ZCU * It * Ip = 604,94 m® * 1 485,38 K&/m®* 0,900 * 1,090= 881 493,03 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 881 493,03 K¢

1.3. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢&. 26): 4 437,- K&/m?®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 8,2*3,9 = 31,98 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1. NP: 31,98 m? 2,50 m

Obestavény prostor

1. NP: (8,2*3,9)*(2,50) = 79,95 m3

Obestavény prostor - celkem: = 79,95 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s I typ B
plochou stiechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm ] 0,00

3. Technické vybaveni: jen piivod el. napéti 230 V I -0,02

4. PrisluSenstvi - venkovni Gpravy: bez prislusenstvi I -0,01

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlej$ich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 60 let:

s=1-0,005*60=0,700

5
Index vybaveni  Iv=(1+ > Vi)*Vs*0,700 = 0,441
i=1

Nemovitad véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ip = 1,090
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 4 437,- K&/m® * 0,441 = 1 956,72 K&/m®
CSP=0OP*ZCU * It * Ip = 79,95 m2 * 1 956,72 K&/m?®* 0,900 * 1,090= 153 467,41 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

1.4. Trvalé porosty
Ovocné dreviny: priloha ¢. 36

Zahradkaisky typ ovocnafstvi:

153 467,41 K¢

Nézev
Stari [rokt] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra [KE&/jedn.] [%] [KE /jedn.] [K¢E]
ofesak vlassky
30 1Ks 3033,- 3033,- 3033,-
tiesen - vysokokmen
30 1Ks 1482,- 1482,- 1482,-
Soudet: 4 515,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: [ K¢ ] 4 515,-
Trvalé porosty 4 515,- Ké

Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny diim
1.3. Garaz
1.4. Trvalé porosty
Stavby a porosty na pozemku - celkem
Pozemky v¢. soucasti a prislusenstvi - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky v¢. soucasti a prisluSenstvi - cena zjiSténa celkem
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1 324 855,56 K¢

881 493,03 K¢
153 467,41 K¢
4 515,- K¢

1 039 475,44 K¢

2 364 331,- K¢

1/3

788 110,33 K¢



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Barakova ¢.p. 556, Hermaniuv Méstec, okres Chrudim

Barakova ¢.p. 556, Hefmantiv Méstec, okres Chrudim

K2 - podlahova K3 - stay K4 - plocha

&. K1 - lokalita plocha pozemku

KS5 - ptislusenstvi

Barakova ¢.p. 556,
Ocetiovany objekt | Hefmantiv Méstec, 89 m? $patny 1083 m? garaz, kiilna, sklep
okres Chrudim

Havlick ¢.p.- 9
aviickova €.p- 7, pied rekonstrukei, jiz

1 Hefmantiv Méstec, 152 m? Jahaiena 554 m? vétsi dilna, piida
okres Chrudim J

Li ¢.p. 24, okr kal Kkl Kkl

2 1POves ©.p. 44, OXIEH 108 m? pred rekonstrukci 2154 m? {ilna, sklep, sklad,

Chrudim pada

Dienice ¢.p. 33, okr

3 renlcg;rﬁ dim’ oxres 80 m? pied rekonstrukei 342 m? bez piisluSenstvi
Tkal ka ¢.p. 109 . .

4 dleovska ¢p ’ 90 m? pied rekonstrukci 481 m? dilna, ptida

Se¢, okres Chrudim
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C. |Cena poZadovana |Koef.  |Cena po redukci naK1 K2 K3 K4 K5 K1x..x Cend
resp. zaplacena  [redukce |pramen lokalitajpodlahova |stav  [plocha piislusenstvi |K5 ocefiovaného

na plocha pozemku objektu odvozend

pramen ze srovnani

1 2900 000,00 K¢ 1 2 900 000,00 K¢ 1 1.25 11 0.8 11 121 2396 694,21 K¢
2 2890 000,00 K¢ 1 2 890 000,00 K¢ 0.8 11 1 1.25 11 121 2 388 429,75 K¢
3 [2 000 000,00 K¢ 1 2 000 000,00 K¢ 0.9 1 1 0.75 0.9 0.6075 | 3292 181,07 K¢
4 |2 190 000,00 K¢ 1 2 190 000,00 K¢ 0.95 1 1 0.8 11 0.836 | 261961722 K¢
Celkem pramér 2 674 231,00 K¢
Minimum 2388 429,75 K¢&
Maximum 3292 181,07 K¢
Smérodatna odchylka - s 425 657,91 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 2 248 573,09 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 3099 888,91 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena
jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a
vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentai: Do porovnani byly zafazeny prodeje obdobnych nemovitosti v relevantnim okoli.
Zohlednény byly rozdily v lokalitach, vymérach domt i pozemk, pfislusenstvi. Technicky stav je
posouzen shodné — vSechny domy jsou urceny k celkové rekonstrukei, ptipadné rozdily ve stavu
vnitiniho vybaveni proto nejsou podstatné, vse by bylo v ramci rekonstrukce odstranéno a nahrazeno,
vyjimkou je vzorek €. 1, kde jiz dle textu inzerce byla rekonstrukce zahajena.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena na

=2674 231 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2674 000 K¢
Pfredmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3. Takovyto podil je htfe

obchodovatelny, vlastnicka prava jsou omezena, okruh kupujicich je limitovany. Tyto faktory je nutné
Vv ocenéni zohlednit srazkou, ktera je stanovena na 10%.

Cena podilu po srazce, po zaokrouhleni:

802 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Za celem uréeni obvyklé ceny dané nemovitosti byl vyuzit postup v podobé ocenéni majetku dle
platného cenového piedpisu a dle porovnani sjednanych cen. Do porovnani byly vybrany obdobneé
nemovitosti v blizkém okoli, prodané v relevantnim Casovém obdobi. Vzorky byly ziskany z
vlastni databaze systému INEM zpracovatele a prodejni data z udaji katastru nemovitosti. Pii
porovnani vzorki byly pomoci koeficienti zohlednény vSechny podstatné rozdily mezi nemovitostmi,
a to pfedevsim jejich poloha, velikost objektl 1 uzivanych pozemk, technicky stav a ptipadny rozsah
rekonstrukce, pfislusenstvi.

Vysledek dle cenového predpisu
788.110 K¢

Vysledek dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

802.000 K¢

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 1/3 na pozemcich parc. €. st. 788, jehoZ soucasti je rodinny diim €. p. 556,
a parc. ¢. 533/1, vC. pfisluSenstvi, v obci Hefmaniv Méstec, okres Chrudim, katastralni tizemi
Hefmanliv Méstec, na listu vlastnictvi €. 682, pro tcely exekuc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena podilu na piredmétnych nemovitych vécech v daném misté a ¢ase
urcena po zaokrouhleni na

800.000 K¢

Slovy: osmsettisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Jitka
Masinova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XP invest, Digitalné

ICO: 28462572 podepsal XP
Tel.: +420737858334 S.r.o. - IZr:I\;TZtC ksérlfa.r;celéf
Email: info@xpinvest.cz znaleckd patum:

V Praze, dne 14.01.2025 kancelar 2025.01.14

12:13:41 +01'00'

Digitalné
. Digitalné podepsal M a rt| [N podepsal Martin 4 Digitalné podepsal
J Itka Jitka Maginova g‘::e'r; F ra ntl se k Frantisek Kofinek
vz £ Datum: 2025.01.14 4 0 v7s Datum: 2025.01.14
Masinova 15:17:54 +01'00" Ma Iek 20250114 Korinek 1522070100
12:13:25 +01'00
Ing. Jitka MasSinova Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uc¢tovana financni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledk védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 092319/2024.

H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa a mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf éislo: st. 78807

Obec: Hefmandiv Méstec [571385]F
Katastralni dzemi Hefmandv Méstec [638731]
Cisla LV: 682

Vyméra [mZ]: 268

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Hefmaniv Méstec [38733]C; & p. 556; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemku: p. & st. 788

Stavebni objekt: £ p. 5560

Ulice: Bardkova ™

Adresni mista: Bardkova € p. 55607

Sousednl parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Jirdskova Véra, € p. 108, 53803 Nacesice 13
Kosnar Ludék, Bardkova 556, 53803 Hefmaniv Méstec 1/3
Kosnar Rudolf, Havligkovo ndmésti 57, 58001 Havlickdav Brod 13

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ
Z3astavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Z3astavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 53310

Obec: Hefmandv Méstec [571385]f

Katastralni Gzemi: Hefmandv Méstec [638731]

Cislo LV: 682

Vyméra [m2]: 815

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl

Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK I 5 11 U= = -
Druh pozemku: zahrada
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Ortofoto mapa a mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni
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Srovnavane nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Havlickova €.p. 9, Hefmaniv ~ Cena dle KS 2900 000 K¢
Méstec, okres Chrudim

Pravni u€inky ke dni ~ 22.05.2024 Cislo Fizeni V-4053/2024-603

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 554 m?

Typ objektu Patrovy Vytapéni Kotel na tuha paliva

UZitna plocha 152 m? Poloha nemovitosti Klidn4 &ast obce

Kanalizace Veftejna kanalizace Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Voda Mistni zdroj

Nabizime exkluzivné prodej rodinného domu v obci Hefmantiv Méstec. Jedna se o dvoupatrovy diim, ktery je ve stavu
prerusené rekonstrukce. Prvni patro bylo obyvano, druhé patro prozatim rekonstrukei neproslo. K domu je pfipojena
dilna o velikosti 40,70 m?, ktera by se potencialné mohla vyuzit ke zvéteni obytného prostoru. V dochazkové
vzdalenosti domu je autobusova zastavka, Skola i restaurace. Plyn neni do domu zaveden, ale na na pozemku se nachazi
pfipojka. Diim je napojen na mistni vodovod a kanalizaci, je vytapén lokalné na tuha paliva.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 400 000 K&

3 200 000 K&
3 000 000 K& @ & & & & & = | | .

®
2 800 000 K& - | | | | | | |

2 600 000 Ke

<6
03 20,

B Vyvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerét odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

F ¥ | A ‘ . e
: P41 ‘,.r' : \l/gm : ? S_rovnévaninemovilost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Lipovec ¢&.p. 24, okres Chrudim Cena dle KS 2 890 000 K¢

Pravni u¢inky ke dni ~ 19.09.2024 Cislo Fizeni V-7137/2024-603
Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 2154 m?

Stav Pied rekonstrukei Typ objektu Piizemni

Elektiina 230V Vytapéni Plynovy kotel

UZitna plocha 108 m? Kanalizace Septik

Plyn Plynovod Voda Vodovod, Pfipojeni ke studni

Nabizim k prodeji velmi zajimavy diim leZici v obci Lipovec, jeZ se nachazi 13 km od Caslavi, kde je veskera ob&anské
vybavenost. Dispozice domu: hlavni vstupni chodba, na které je umisténé samostatné wc, druha chodba, ze které je vstup
do koupelny a spize. Na jedné stran¢ chodby je vstup do prostorné kuchyné a na druhé je vstup do dvou propojenych
pokoju, které se vyuzivaly jako loznice. Z posledniho pokoje je mozné probourat zed’ do dalsi mistnosti, takze je zde
prilezitost vybudovat prostorné bydleni. V zadni ¢asti domu jsou ktilny a sklep. Déle je zde prostorna ptida podél celého
domu. Na dvofe se nachazi domek, ktery byl vyuzivany jako sklad na dfevo. Dim je napojen na obecni vodovod a ma i
vlastni studnu s uzitkovou vodou, odpad je sveden do zdéného septiku. Topi se zde plynovymi vafkami a na plyn byla
nedavno provedena revize. K domu patfi velmi prostorna zahrada, ktera v pfipadé rozd€leni nabizi vybornou investi¢ni
pilezitost pro prodej jako stavebni pozemek. Obec leZi na krasném misté pod Zeleznymi horami a nedaleko se nachazi
znama zficenina hradu Lichnice nebo Secska piehrada, takze se jedna o opravdu krasné misto pro vylety at’ uz na kolo ¢i
turistiku. I kdyz dim vyZaduje rekonstrukei, nabizi moznosti pro pfizptisobeni dle vasich predstav. Nechte se unést
kouzlem tohoto mista a pfijd'te si ho prohlédnout osobné. Tato nemovitost miize byt Vasim novym domovem.

2. Fotodokumentace

REALITY
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3 400 000 K¢
3 200 000 K¢
3000 000 K& @ ° ° ° . | | | | _ |
8
2 800 D00 K¢
2 600 D00 Ke
o i o o i o W 1 v v v
A A, 7 & T i & &
. g g g S & & S S S
2 v LA 5 & & & = & - 2

B yvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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. Oceﬁovanémnm‘ritostre‘

) . Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Dienice ¢.p. 33, okres Chrudim Cena dle KS 2 000 000 K¢
Pravni Gcéinky ke dni 19.09.2024 Cislo Fizeni V-7140/2024-603
Poznamka k cené véetné poplatki, veetné provize Konstrukce Cihlova

véetné provize RK
Plocha pozemku 342 m? Stav Pted rekonstrukci
Typ objektu Patrovy Elektiina 230V
Vytapéni Plynovy kotel Podlahova plocha 80 m?
UZitna plocha 100 m? Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Septik, Jimka Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Plyn Ano Voda Vodovod, Mistni zdroj

Nabizime Vam k prodeji rodinny dim, ktery se nachazi v centru obce Drenice ve vzdalenosti 6 kilometri od Pardubic a
6,5 kilometri od Chrudimi. Dim je k celkové rekonstrukci, zastavéna plocha je 100 m? a velikost pozemku je 342 m?.
Soucasna dispozice je 2 plus 1, ale po rekonstrukci se z n€j necha vybudovat dispozice jina. Je zde moznost vyuzit jak
pudu, tak i prilehly technicky prostor. Zde se meze opravdu nekladou. Diky tomu, Ze dim je ve stavu pied celkovou
rekonstrukci, jsou zde mozZnosti si vytvorit kvalitni bydleni podle vlastnich predstav. Koupi tohoto domu a jeho
rekonstrukci odpadaji problémy se stavebnim povolenim pii stavbé nového rodinného domu, které je od 1.7. 2024
podstatné komplikovangjsi, drazsi a zdlouhavéjsi. Dokazeme zajistit dotaci na energeticky usporné feseni ( zatepleni
fasady, stropu, sklepa, vyménu oken, FVE popfipad¢ solary a tepelného ¢erpadla ) az do vyse 2 mil. K&, véetné zajisténi
levného uvéru s dotovanym trokem. Velkou vyhodou je kratka dojezdova vzdalenost do Pardubic a do Chrudimi. V obci
se nachazi obchod fetézec COOP, obecni hospoda, détské hiisté, autoservis a fotbalové hiisté. Kompletni obcanska
vybavenost je dostupné v Pardubicich vzdalenych 6 minut nebo v Chrudimi vzdalené do 8 minut. Z obce je dobré
autobusové spojeni do Pardubic, Chrudimi a Hefmanova Méstce. Idealni misto pro bydleni, doporu¢ujeme. V ptipadé
jakychkoli dotazi nebo sjednani terminu prohlidky Nas nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Tkalcovska ¢.p. 109, Sec, okres Cena dle KS 2 190 000 K¢

Chrudim
Pravni uéinky ke dni 07.11.2024 Cislo Fizeni V-8404/2024-603
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 500 K¢ véetné provize RK
Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 481 m?
Stav Pied rekonstrukci Typ objektu Piizemni
Elektfina 230V Vytapéni Kotel na tuha paliva
UZitna plocha 90 m? Poloha nemovitosti Klidna &ast obce
Kanalizace Veftejna kanalizace Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Plyn Ano Voda Vodovod

Nabizime Vam diim na velmi klidném mist€, v okrajové ¢asti Se¢e. Diim ma dispozici 3+1 a je v puvodnim udrzovaném
stavu. Ddm je ¢lenén na vstupni chodbu, kuchyni, dvé loznice, koupelnu a WC. Samostatny vchod pak ma dalsi ¢ast
domu, kde se nachazi prostornd chodba a dal$i mistnost. Na obytnou ¢ast navazuji dilny a pfijemna zahrada. V obci Seé
najdete veskerou obcanskou vybavenost, Skolu, $kolku, obchody, atd. Zaroven je to jen par kroki do ptirody a Se¢ska
prehrada je v pé$im dosahu. Jedna se o idealni prileZitost pro ty, kdo hledaji klidné bydleni uprostred krasné ptirody a
pfitom v pohodlném dosahu vsech sluzeb. Do Chrudimi je to 22 minut jizdy, do Pardubic pil hodiny. S financovanim
Vam radi pomtzeme, pro vice informaci kontaktujte prosim makléte.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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