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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu %2 pozemku parc. €. st. 119/1 jeho soucasti je stavba ¢.p. 62
—rodinny diim v obci Zajecice, okres Chrudim, katastralni izemi Zajec¢ice u Chrudimi.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny podilu %2 nemovitych véci pro tcely insolvencniho
fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zéklad¢é pozadavka vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova mapa, informace
realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni
plén, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci, znalecky posudek
€. 162/ZP/2014 ze dne 29.12.2014 vypracovany pani Ing. Petrou Kolatovou

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev ptedmétu Pozemek parc. €. st. 119/1 v katastralnim izemi Zajecice u
oceneni: Chrudimi

i?ﬁgﬁfredmem Zajecice u Chrudimi, Zajecice, okres Chrudim

Kraj: Pardubicky kraj

Okres: Chrudim

Obec: Zajecice

Katastralni tizemi: Zajecice u Chrudimi

2. Prohlidka a zaméreni

Casteéna prohlidka nemovitosti byla provedena dne 09.02.2022. Diivod provedeni
pouze castecné prohlidky - spatny stav objektu neumoziiuje provést kompletni
prohlidku vsech prostor se zaméienim. Prohlidka byla za piitomnosti: pan Spilka.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo

Chlebna Bozena, Svihov 38, 53825 Mitetice, podil ¥4
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. st. 119/1 jehoz soucasti je stavba ¢.p. 62 — rodinny diim v obci
Zajecice, okres Chrudim, katastralni uzemi Zajecice u Chrudimi.

4. Dokumentace a skute¢nost

Skute¢nost nebylo mozné zcela oveiit. Objekt je ve velmi Spatném technickém stavu a
pohyb uvniti je nebezpeény. Nebylo tak mozné provést kompletni prohlidku.

5. Celkovy popis nemovitosti

Piedmétem ocenéni je stavebni pozemek parc. ¢. 119/1 o rozloze 756 m2. Pozemek je
v uzemni planu obce veden jako plocha smisena obytna — venkovska.

Na pozemku se nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 62 postavena do tvaru L o
zastavéné plose cca 232 m?. Jedna se o objekt ¢aste¢nd podsklepeny, se 2 nadzemnimi
podlazimi. Zaklady jsou kamenné, svislé konstrukce jsou pievazné kamenné. Stiecha je
valbova, krytinu tvoii palena taska.

Ve Statnim okresnim archivu v Chrudimi je k domu €. p. 62 zaznam z roku 1876, ktery
uvadi, ze se jedna o mlynskou usedlost, v roce 1924 zde byl pozar, v roce 1939 -



1941 objekt rekonstruovan.

Veskeré dievéné konstrukce jsou shnilé a pohyb po objektu je nebezpecny a ne vSude
mozny. Veskeré kratkodobé i dlouhodobé konstrukce vykazuji znamky poskozeni. Do
objektu misty zatékd, neni dlouhodobé obyvan ani udrzovan. Objekt je vhodny
k demolici nebo ke generalni rekonstrukce, ktera by ale vzhledem k naddimenzované
velikosti objektu byla netimérné nakladna. Do objekt dale neni zajistén ptistup. Vchod
byl dfive fesen pies pozemek parc. €. st. 119/2, ktery je ale nyni oplocen a neni mozné
se tak dostat ke vchodu do objektu.

Vzhledem ke vSem vysSe uvedenym skuteCnostem je predmétem ocenéni zejména
stavebni pozemek pod stavbou a kolem stavby €.p. 62. Existence stavby samotné i
nutnost jeji demolice je v ocenéni zohlednéno koeficientem.

Pozemek je pievazné bez porostd a je rovinaty. K pozemku lze pfijet bez problému po
zpevnéné obecni ceste.

Pozemek je umistén ve stiedni casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodd je mald - vybavenost mensimi
obchody s omezenou oteviraci dobou. V misté¢ je dostupnd zékladni Skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté je pouze cCasteCna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli pozemku je pouze casteCna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, jsou zde nejdilezitéjsi Grady, ostatni Grady
jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochézkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Vychodni okrajova ¢ast pozemku, ktera se
nachazi v blizkosti vodniho toku Lezak, se nachdzi v oblasti snizkym stupném
nebezpeci vniku zéplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji a mozZnost parkovani je na
vlastnim pozemku.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySend kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.02.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Kraj: Pardubicky

Okres: Chrudim

Obec: Zajecice

Katastralni uzemi: Zajecice u Chrudimi

Pocet obyvatel: 1058

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 939,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu

Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném tseku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod,
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a
zdravotni stiedisko a Skola)

111
v
v

II

11

0,70
0,60
1,01
1,00
0,95

0,95

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 359,00

Ké&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani 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., ¢. 228/2014
Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - podilové vlastnictvi 1 -0,02

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- 1II 0,95

leté vody)



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéné¢ho tizemi
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

v

I

0,90
1,02

1,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg *Po * (1 + > P;)=0,855
i=1

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y, Pi)=0,931
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do

2000 obyvatel vcetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=1,040
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,889



V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,968

1. Pozemek

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,931
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,931 * 1,000 * 1,040 = 0,968

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattideni 2312(1: /fnez‘]a Index  Koef. [ﬁfé /‘;r‘j?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 359,- 0,968 347,51

Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 119/1 756 347,51 262 717,56

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 756 262 717,56



1.2. Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:
Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

§ 13, typ B
zdéna

nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

se Sikmou nebo strmou stfechou
se dvéma nadzemnimi podlazimi

111

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Sklep 40,00 1,80 m
INP 232,00 3,50 m
2NP 232,00 3,50 m

Obestavény prostor

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

504,00 m?

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP Sklep (40)*(1,80) = 72,00
NP INP (232)*(3,50) = 812,00
NP 2NP (232)*(3,50) = 812,00
Z ZastfeSeni (1/2)*3,50*9,20*(18,00-8,90/2) +
(1/2)*3,50*8,90*(16,50-9,20/2) -
(1/3)*(8,90*6,00)*(1/2)*3,50 -
(1/3)*(9,20*5,00)*(1/2)*3,50 = 345,51
Obestavény prostor - celkem: 2 041,51 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady kamenné P 100
2. Zdivo prevazné kamenné, smisené P 100
3. Stropy drevéné tramové S 100
4. Strecha stiecha valbova S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce C 100
7. Vnitini omitky vapenné P 100
8. Fasadni omitky vapenocementové omitky, Castecné P 100

chybi

9. Vng¢jsi obklady C 100
10. Vnitini obklady C 100
11. Schody dievéné 100



12. Dvefte drevéné P 100
13. Okna drevéna kastlova P 100
14. Podlahy obytnych mistnosti prkenna podlaha P 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti chybi C 100
16. Vytapéni C 100
17. Elektroinstalace C 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody C 100
20. Zdroj teplé vody C 100
21. Instalace plynu C 100
22. Kanalizace C 100
23. Vybaveni kuchyné C 100
24. Vnitini vybaveni C 100
25. Zachod C 100
26. Ostatni C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %,Zs]t Koef. [ojlfjr.ags(rili}{
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo P 22,30 100 0,46 10,26

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempitské konstrukce C 0,80 100 0,00 0,00

7. Vnitini omitky P 6,20 100 0,46 2,85

8. Fasadni omitky P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vn¢jsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady C 2,30 100 0,00 0,00

11. Schody P 2,40 100 0,46 1,10

12. Dvefte P 3,30 100 0,46 1,52

13. Okna P 5,20 100 0,46 2,39

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01

15. Podlahy ostatnich mistnosti C 1,10 100 0,00 0,00

16. Vytapéni C 4,40 100 0,00 0,00

17. Elektroinstalace C 4,10 100 0,00 0,00

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody C 3,00 100 0,00 0,00

20. Zdroj teplé vody C 1,80 100 0,00 0,00

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

22. Kanalizace C 2,80 100 0,00 0,00

23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00

24. Vnitini vybaveni C 5,10 100 0,00 0,00

25. Zachod C 0,40 100 0,00 0,00

26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 41,23
Koeficient vybaveni Ks: 0,4123

10



Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100

)

. OP  Cast UP PP Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. casti celku
1. Zéaklady P 7,10 100,00 0,46 3,27 793 146 180 81,11 6,4320
2. Zdivo P 22,30 100,00 0,46 10,26 24,88 146 180 81,11 20,1802
3. Stropy S 840 100,00 1,00 8,40 2037 81 81 100,00 20,3700
4. Stiecha S 520 100,00 1,00 5,20 12,61 81 85 9529 12,0161
5. Krytina S 3220 100,00 1,00 3,20 7,76 81 85 9529 7,3945
7. Vnitini omitky P 6,20 100,00 0,46 2,85 691 &I 81 100,00 6,9100
8. Fasadni omitky P 3,10 100,00 0,46 143 347 &l 81 100,00 3,4700
11. Schody P 240 100,00 0,46 1,10 2,67 &I 81 100,00 2,6700
12. Dvete P 3,30 100,00 0,46 1,52 3,69 &I 81 100,00 3,6900
13. Okna P 520 100,00 0,46 239 580 &I 81 100,00 5,8000
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100,00 0,46 1,01 245 81 &1 100,00 2,4500
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 1,46 81 &8 9529 1,3912
Opotiebeni: 92.8 %
Ocenéni
Z4kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4123
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,5310
Zakladni cena upravena [K&/m?’] = 1 854,88
PIna cena: 2 041,51 m® * 1 854,88 K&/m? 3 786 756,07 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 92,8 % /100) 0,072
Niakladova cena stavby CSn 272 646,44 K¢
Koeficient pp 0,968
Cena stavby CS 263 921,75 K¢

Rodinny dim - zjiSténa cena

1.3. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zavés. kabelem

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka:

263 921,75 K¢

3.1.2. Pripojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zaves.
kabelem

2224

34,00 m
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m] = 125,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5960
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 292,05
PIna cena: 34,00 m * 292,05 K¢/m = 9 929,70 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 62 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 3 roky
Ptredpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 65 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 62/ 65 =95,4 %
Maximalni opotiebeni mtize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 1 489,46 K¢
Koeficient pp * 0,968
Cena stavby CS = 1 441,80 K¢
Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zivés. kabelem - zjiSténa cena = 1 441,80 K¢
Pozemek - rekapitulace
1.1. Pozemky: 262 717,56 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim 263 921,75 K¢
1.3. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm?2 zavés. kabelem 1441,80 K¢
Stavby na pozemku - celkem + 265 363,55 K¢
Pozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 528 081,11 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 264 040,56 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek 264 041,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 131 358,78 K¢&
1.2. Rodinny dim 131 961,- K&
1.3. Ptipojky elektro kabel Al 4 x 16 mm2 zaves. 721,- K¢
kabelem
=264 041,- K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: DvéstésedesatctytitisicCtyticet K¢

264 041,- K¢

264 040,- K&
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I Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parec. €. st. 119/1 v katastralnim uzemi Zajecice u Chrudimi

Pozemek v katastralnim uzemi Zajecice u Chrudimi, obec Zajecice

[\ K1 - poloha velﬁlz((;s " K:il-iil:l,cel K4 - inZenyrské sité K5 - dalsi vlastnosti
. , Zajecice u Chrudimi, , - ., , L.
Oceiovany Zatotice. okres plocha vystavba na pozemku &i v rovinaty, neoploceny, velky objekt ve
objekt Cthu dim’ 756 m° nového RD dosahu $patném stavu k demolici
1 OstfeSany, okres plocha vystavba el. energie na pozemku | rovinaty, udrzovany, neoploceny
Pardubice 3257m’° | RD : ’ ’
Chroustovice, okres plocha vystavba vodovoq a kanahzage rovinaty, obhospodafovany,
2 . 2 na hranici, el. energie v ,
Chrudim 1726 m RD dosahu neoploceny
Podlazice, Chrast, plocha vystavba clekifina, vodaa . . . ,
3 okres Chrudim 1782 m? RD kanalizace na hranici rovinaty, udrzovany, neoploceny
m pozemku
A loch: . rovinaTy: Castecné zastavény, RD kA
4 E;;n:bli::lce’ okres 2 9062 :nz E}Sta\/ba na pozemku demolici a RD po ¢ast. rekosntrukci,

3x stodola, dvorek
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Cena Koef. Cena Cena
" poZadovand redukee po- K1 - K2 - K3- 1 Kd- KS - K6 - Klx | °cefovaného
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacend na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
1| 1.532,08Ke | Nepousit 11('232’08 095 | 0.90 1.00 | 095 1.10 1.00 0.8935 | 1.714,70 K&
< .. | 984,94 N
2 | 984,94 K¢ Nepouzit Ke 0.90 0.95 1.00 | 0.95 1.20 0.95 0.9260 | 1.063,65 K¢
N ", 1.116,72 N
3| 1.116,72 K¢ | Nepouzit Ke 1.00 0.95 1.00 | 0.90 1.20 0.90 0.9234 | 1.209,36 K¢
M e 1.390,01 }
4 | 1.390,01 K¢ | Nepouzit Ké 1.05 0.80 1.00 | 1.05 1.00 1.05 0.9261 | 1.500,92 K¢
Celkem pramér 1.372,16 K¢
Minimum 1.063,65 K¢
Maximum 1.714,70 K¢
Smérodatna odchylka - s 291,89 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1.080,27 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 1.664,05 K&

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient tipravy na vyuziti nemovitosti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K4 - Koeficient tipravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Komentar k nemovitosti €. 1: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti —

zejména piima moznost vystavby bez nutnosti demolice stavajiciho objektu. Z toho
divodu je celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) vyssi nez 1.

Komentar k nemovitosti €. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi ve
vysledku vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti €. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi ve
vysledku vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti ¢. 4: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi ve
vysledku vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu prfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

1.372,16 K&/m’

%

756 m*

=1.037.351 K¢

1.037.000,-- K¢
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celek. Z tohoto diivodu je vysledna obvykla cena podilu snizena o 10 %.

1.037.000 * (1/2) * 0,9 = 466.650,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

264.040,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

466.650,- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky

zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o
pfic¢inu rozdilu mezi cenami.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny podilu 2 nemovitych véci pro ucely
insolvenéniho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu ;2 predmétné nemovitosti v
daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

467.000 K¢

Slovy: ctytistaSedesatsedmtisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.02.2022

Jan Chroust Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢€jSich predpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym Ccislem 15783-425/2022 znaleckého
deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
piedmeétu ocenéni, vyiez z izemniho planu, srovnavané nemovitosti, vyiez z povodioveé
mapy

I. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku
Parcelni dislo:
Clec

Catastralni dzemi

Cislo Lv: 529

Vyméra [m*]: 756

Typ parcely: Farcela katastru nemovitosy
Mapovy list KMD

Uréeni vyméry Graficky nebo v digitalizované mapé
Cruh pozemiou: zastavénd plocha a nadvafi

Soucasti je stavba
Budova s &islem popisnym:
Stavba 5toji na pozemiu:
Stavebni objskt

Adresni mista

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicke pravo Podil

Chlebna Bodena Svihov 38, 53825 Miretice 172

(]

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPE)J

Parczla nema evidované 2PE)

Omezeni viastnického prava

|

yp
Zastawni pravo exekutorské podie § 89z exekudnihe fadu

Zastavnd pravo smiuvni

Jiné zapisy

|

yp
Exekudni pikaz k prodeji nemovitost
Nafizery exekuce - Chisbna Soiena
Rozhodnut o Upadku (§ 136 odst. 1 inscivenéniho zakona) - Chiebna BoZena

Zshazjeni exsiuce - Chizsbns Sozznz
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Uzemni plan

plochy smisené obytné - venkovské

21



Porizena fotodokumentace

22



23



24



25



Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 3257 mz, OstieSany,
okres Pardubice

Celkova cena: 4.990.000 K¢

Adresa: Ostfesany, okres Pardubice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

8 000 000 K¢

7 000 000 Ke

6 000 000 K¢ o ° °
5000 000 K¢ \—\

4 000 000 K¢
~ ~ ~ ~ ~ ~ % o ~ > ~

& & &
v v

& &
@ @ Q]
Q Q Q 3 o
" S S QS
o & S S
S 5 v

1 Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Ostfesany, okres Pardubice Cislo Fizeni V-16964/2021-
606

Cena dle kupni 4990 000 K¢ Plocha pozemku 3257

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 23.11.2021 Soucasné vyuZiti pro bydleni

podepsana dne
Slovni popis

Exkluzivné Vam k prodeji nabizime stavebni pozemek v OstfeSanech. Cca 10 minut
autem od Pardubic, 10 minut autem od Chrudimi a 20 minut autem od Hradce Kralové.
Pozemek je situovany na okraji obce v klidné ¢asti s vyhledem do kraje. Elektfina je jiz
na pozemku a da se k ni pfipojit. Velikost pozemku zajistuje dostatek soukromi a klidu
pro vase bydleni. Vyhodou tohoto pozemku je jiz vydané stavebni povoleni. Diim je
navrZen s ohledem na detail, moderné¢ a s dostatkem uloznych prostort. Pokud by se
Vam projekt nelibil, tak se d4 samozfejmée upravit. Obec Ostresany disponuje
matetskou Skolou, zakladni skolou, obecnim tifadem, praktickym lé¢katem, détskym
lékatem a knihovnou. Jezdi zde pravidelné linka méstské hromadné dopravy Pardubice.
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V pfipadg, Ze cely pozemek nevyuzijete, tak nad nim lIze premyslet i jako o
dlouhodobé investici. Pokud se obec bude v budoucnosti rozsitovat, tak se pozemek da
rozd€lit a prodat. V piipad¢ zajmu mé nevahejte kontaktovat, rad Vam sd€lim vice

informaci.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Elbe Hormni Jelani

Prelouc .

- Pardubice Dadice
- Brandjs
, Moravany Chocefi 2 arlici
Choltice
17}
Hefmaniv L Wysoke Myto

7] Méstec chudin

Vrdy Slatinany , Rosice
Chrast -
Zleby Luze 35
Tremosnice Litomy:
Sec Nasavrky Skuteé ghotonice
Gol&iv Dolni Ujezd
Jenikav ¥ Prosec
Chednénd i
krajinna oblast
Uhelna Zelezné hary Krouna Sebranice
Gacal Pfibram T Hlinsko = M 2
ogle Map data ©2022 GeoBasis-DE/BKG (52009)
® N ® N
Ocenovana nemovitost Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

RE/MAX 5
Prodej, Pozemek, 1726 m ',

Chroustovice, okres Chrudim

Celkova cena: 1.700.000 K¢

Adresa: Chroustovice, okres Chrudim

®

1 vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Chroustovice, okres Chrudim Plocha pozemku 1726
(m2)
Cena dle kupni 1 700 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 14.10.2021 Umisténi objektu Okraj obce
podepsana dne
Cislo Fizeni V-9457/2021-603
Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji rovinaty stavebni pozemek Ctvercového tvaru v
Holesovicich u Chroustovic o vyméte 1726 m2, 15 km od Chrudimi. Pozemek je
situovany na severnim okraji obce. Dle uzemniho planu je urcen pro vystavbu
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rodinného domu venkovského typu / max. 2 nadzemni podlazi + podkrovi/, koeficient
zastavéni pozemku 25%. Pfipojka vody a kanalizace v rohu pozemku, elektfina a plyn v

dosahu. Aktualné na pozemku vzrostlé ovocné stromy, trava.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Vejvanovice

Bylany Hrochly Tynec
chrudim

Morasice

Slatifany gyq e Rosice

?

Chrast
355 |
Harka

356

Lukavice
Jﬁl]
Licibofice

Geské Lhotice
Nasavrky E

Bojanov Skuteé

Miretice

Google Clétin Prosetin

?

Tisovec

?

Ocenovana nemovitost

Chrnu!ovi ce

Vraclav
Vinary

Lozice

Repniky

Hiuboka

Predhradi
Map data 2022 GeoBasis-DEBRG (22009)

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 1782 mz, Podlazice,
Chrast, okres Chrudim

Celkova cena: 1.990.000 K¢

Adresa: Podlazice, Chrast, okres Chrudim

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2200 000 K¢
2 100 000 K¢
2 000 000 K¢ ® ®
1 900 000 K¢
1 800 000 K¢
1 700 000 K&
%37 rt; é’?
& & &
& & &
=1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Podlazice, Chrast, okres Chrudim Cislo Fizeni V-7112/2021-
603
Cena dle kupni 1990 000 K¢ Plocha pozemku 1782
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 04.08.2021 Soucasné vyuZiti pro bydleni

podepsana dne
Slovni popis

S vyhradnim zastoupenim majitele Vam nabizime k prodej stavebni pozemek v obci
Podlazice. Jedna se o pozemek o velikosti 1 782 m2. Voda, elektfina, kanalizace na
hranici pozemku. V piipad¢ potfeby zajistime nejvyhodnéjsi financovani na trhu.
Ptijd’te na prohlidku! Pro komunikaci uvadéjte evidencni Cislo zakazky N90333.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Prestaviky
ED Trojovice
Slatinany Orel Rosice
353 |
Zajetice EEX
, Chrast
) @ ? (356
Svidnice i
Lukavice Horka
£ Hroubaovii
Zficenina hradu Zumberk e
Smréek EE
Google El Map data ©2022
, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace
Prodej, Pozemek, 5964 m’, Horni
Redice €.p. 200, okres Pardubice

Celkova cena: 8.290.000 K¢

Adresa: Horni Redice, okres Pardubice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

11 000 000 K¢

10 000 000 K¢ @,

®
®
L ]
L ]
o
@
©
)

9 000 000 K&
8 000 000 K&
7 000 000 Ké
& & @ & & @ @ & @ & &
g? A«;? o;'? (;? r;? _:9 -;‘9 Q’Q Qﬂ? é? 0
N /Q Q \Q Q S S OQ ~N (/:\ ‘S/
2 N ~ @ Q@ g 4 & & 7 &

1 vyvojceny ] Viozeniinzeratu [___] Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Horni Redice, okres Pardubice Cislo Fizeni V-18307/2021-
606

Cena dle kupni 8290 000 K¢ Plocha pozemku 5964

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 20.12.2021 Soucasné vyuZiti pro bydleni

podepsana dne
Slovni popis

Dobry den, rad bych Vam nabidl pfilezitost k investici. Jedna se o dva rodinné domy s
gislem popisnym 37 a 200 v Hornich Redicich. Najdeme je na rozlehlém pozemku,
ktery ma celkovou vymeéru 5 964 m2, kde se nachazi jesté dalsi ti StOdOly.[s:IE:PEs:IEE Prvni
dam je vhodny spiSe k demolici nebo k rozsahlejsi rekonstrukei, naopak druhy uz ma
¢astecnou rekonstrukci za sebou a je o dispozici 6+2. Aktualné je vyuzivan k prongjmu
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zamé&stnanci jedné stavebni firmy. PfiCemZ novy majitel v t€hle spolupraci mize B
pokradovat.skeiste: 'V izemi planu je cely pozemek uréen k vystavbé rodinnych domiListe!
Takze pokud hledate nemovitost za ucelem investice, tak je tato nabidka urcena pfimo
pro Vas. Horni Redice je obec ve které Zije piiblizng 1 000 obyvatel. Nalezneme tu 6
autobusovych ¢ekaren, kde projede v pracovni den az 27 spoji ze sméru Pardubice -
Holice.istoistel Obec disponuje obanskou vybavenosti jako je zakladni §kola, d&tské

hiisté, prodejna smiseného zbozi, fotbalové hiiste a restauraci.istsi Nejbliz§i mésto jsou

Holice s ostatni obcanskou vybavenosti jako je posta, supermarket, 1ékat, bankomat atd.
V ptipadé vazného zajmu Vam zaslu na email virtualni 3D prohlidku, diky které si

cely dim ktery se aktualné pronajima projdete sami z pohodli Vaseho domova. A

pokud byste se chtéli dozveédet vice informaci, pak mée nevahejte kontaktovat, rad Vas

osobn¢ nemovitosti provedu. S uctou, Petr Ivanko | realitni specialista.

4. Fotodokumentace

33
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Ocenovana nemovitost
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Srovnavana nemovitost
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