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ZNALECKY POSUDEK
¢. 292572019

O cené nemovité véci - pozemku evidovaného jako st.p.¢. 23 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoz
soucasti je stavba rodinného domu Meéstec, ¢€.p. 28, pozemku evidovanych jako p.p.€. 577 (ostatni
plocha, jina plocha), p.p.¢. 581 (ostatni plocha, jina plocha), k.. Méstec, obec Chroustovice.

Objednatel znaleckého posudku: BFT Management, a.s.
V Olsinach 16/82
100 00 Praha

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 3.4.2019 znalecky posudek vypracovala:

Ivana Kobosilova Hudova
Resselovo nam. 80

537 01 Chrudim

telefon: 723 612 697

e-mail: ivana.hudova@centrum.cz
IC: 642 21 741

Pocet stran: 14 véetné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Chrudimi 14.4.2019

Vytisk &. 2




A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ukolem podepsaného znalce je vypracovat znalecky posudek s odhadem ceny v daném misté a
case obvyklé na zakladé obejdnavky provedeni odhadu ceny ptedmétu aukce, ¢j. 28561.

V zakonu €. 151/1997 Sb., o oceitovani majetku je tzv. obvykla cena definovéana
nasledujicim zpisobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena prFi
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluiby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, PFitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromkupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napFiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, duisledky
pFirodnich Ci jinych kelamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pFikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika:

1. Nejprve je provedeno ocenéni podle platného oceiiovaciho predpisu.
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku.

VYHLASKA
¢. 457

ze dne 14. prosince 2017,
kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na oceriovanou nemovitou véc.

3. Zavéreény odborny odhad obecné ceny podie odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Meéstec, ¢.p. 28
Adresa ptedmétu ocenéni: Chroustovice

538 63 Chroustovice
T™ 157
Kraj: Pardubicky
Okres: Chrudim
Obec: Chroustovice
Katastralni tzemi: Méstec
Pocet obyvatel: 1271

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 840,00 Ké/m?

D .




Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 111 0.70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce I\Y 0,70

| 03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I11 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zékladni vybavenost (obchod a 111 0,95

ambulanmi zdravotni zafizeni a zakladni $kola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * Oz ¥ O3 * O4 ¥ Os * Og = 282,00 Ké&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 3.4.2019 za pfitomnosti pana Jakuba Horéka.

~ 4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijéeny nebo nasledné znalcem zajiStény
nasledujici podklady:

Zikladni podklady:
Vypis z katastru nemovitosti LV €. 157, pro k.u. Méstec, obec Chroustovice.

Situacni podklady:
Kopie katastralni mapy pro k.u. Méstec .

DalSi podklady:
Udaje o dosazenych cenach z Katastru nemovitosti v Chrudimi.

S. Vlastnické a evidencni uidaje

Podle iudaji z KN je jako vlastnik nemovitych véci na listu vlastnictvi €. 157, pro k.iu. Méstec,
) qbec Chroustovice zapsan:

Casteény vypis

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo
Horak Jakub, Méstec 28, 53863 Chroustovice

B) Nemovitosti

Pozemky .
Parcela Vyméra [m2! Druh pozemku Zpusob vyuziti
St. 23 229 zastavéna plocha a nadvofi

Sougaésti je stavba: Méstec, ¢.p. 28, rodinny dim

Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 23
Sl 5 ostatni plocha jina plocha
581 12 ostatni plocha jina plocha

6. Celkovy popis nemovité véci




Meéstys Chroustovice s 1 271 obyvateli se nachazi v okrese Chrudim v Pardubickém kraji. Méstys
Chroustovice, k niz nalezi mistni ¢asti Chroustovice, Biezovice, HoleSovice, Mentour, Méstec,
Lhota u Chroustovic, Podégely, Zilovice, Méstys Chroustovice lezi ca 13 km od spravniho centra
uzemi Chrudimi na trase silnice I tf. /¢.17 Chrudim x Vysoké Myto.

Obcanska vybavenost je soustiedéna do vlastnich Chroustovic, kde se na namésti nachazi budova
obecniho ufadu, naproti knihovna, posta s pobockou Ceské spotitelny, obchody, restaurace s
pensionem, kostel, Déle je zde mateiska $kola (kapacita 50 déti) a zakladni $kola ( kapacita 250
déti, je zde télocviéna), zdravotni stfedisko, prodejny smiseného zbozi, masa, cukrama. V zamku je
umisténo odborné ucilisté a prakticka $kola.

Dopravni spojeni/ dostupnost pouze BUS. Nejblizi stanice CD Uhersko 1,5 km.

Autobusové linky: Chrudim - Vysoké Myto, Pardubice - Vysoké Myto, Luze - Uhersko,
Chroustovice - Chrast.

Zelezniéni spojeni: stanice Uhersko (4km) na trati Praha - Ceska Ttebov.

Meéstec je mistni ¢asti obce Chroustovice a lezi 2 km severné od Chroustovic. Zastavba je
soustfedéna kolem rozsahlé navsi a silnice Il téidy & 32271 v zemédélskych usedlostech s
¢lenénim na obytnou ¢ast a hospodaiské budovy a rodinnych domech.

’ 7. Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny dim ¢.p. 28
2. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani 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. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 44172013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadé)i néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
S. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu A% 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a Il 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P7*Pg*Po* (1+ 3 Pi)=0,720
jmi

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

Index trhu Ir=P¢*P;*Pg*Po* (1+ 3 Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku c. P;

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

2. PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: l 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: [ 0,00

Pozemek 1ze napojit na vdechny sité v obci nebo obec bez siti

-5-



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je 11 -0,02
¢astecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dos upnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — [11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 11 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Priméma nezaméstnanost I1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - nebyly zjistény dalsi 11 0,00
vlivy

i
Index polohy Ip=P * 1+ P)=1,000
i=2
V ptipadech occnéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,720

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 1,000

1. Rodinny diim ¢.p. 28
Jedna se o pfizemni stavbu rodinného domu s jednim nadzemnim podlaZim, nepodskiepena, bez

uceloveé vyuziteho podkrovi.

Dispozi¢ni feSeni/ vyet mistnosti:
1.NP: pokoj 11.68m?, pokoj 16.26m?, kuchyii 13.90m?, pokoj/ stavebné nedokonéen 9.94m?,
chodba 4.58m’, koupelna 5.09m?, dilna/ stavebné neupravena 18.86m>.

Dle sdéleni vlastnika a zji$téni pfi mistnim $etfeni, byly provedeny stavebni upravy:

2015: nové vnitini omitky, keramicka dlazba, rozvody vody, kanalizace, elektro, zdroj teplé vody,
vybaveni kuchyné a soc. zafizeni

2015: 2018: vyména oken

2017: sniZeni stropd, zatepleni v¢. prkennych podlah v plidnich prostorech, nova stfesni krytina v¢.
klempiiskych kci

2018: drenaze, zadni ¢ast vnéjsi omitky, plovouci povrchy podlah, opéma zed’

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 119 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 1 386,- K&/m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
LN = 124,83 m?




Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska

LNP: 124,83 m” 2.66 m

Obestavény prostor

RD v¢. zastieSeni: = 591,07 m’
Obestavény prostor - celkem: = 591,07 m”
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZrlL = 124,83 m’
Zastavéna plocha vech podlazi: L = 124,83 m’

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 5 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1] | 0,00

S. Napojeni na sité (pripojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani Il 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva - - chybi | -0,08

7. Z&Kl. prisluSenstvi v RD: 1iplné - standardni provedeni I 0,00

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

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb {1 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu H1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stafi 119 let:
s=1-0,005*119=0,405
Koeficient stafi s nemize byt niZsi nez 0.,6.
12
Index vybaveni  Ey=(1+ D Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,546
1=1
Nemovita véc je souéasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000

Index polohy pozemku Ep = 1,000

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU =ZC * Iy = 1 386,- Ké&/m® * 0,546 = 756,76 K¢/m?
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CSp=O0P * ZCU * It * Ip= 591,07 m> * 756,76 K&m> * 1,000 * 1,000= 447 298,13 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 447 298,13 K¢

2. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Iy = 1,000

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% 1V 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 01 | 0,00

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

S. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00

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

6
Index omezujicich viivi Io=1+2 P;=1,000

i=1
Celkovy index 1 =11 * 1o * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,000 = 1,000

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[aé:.:' /rcnezr;a Index  Koef. lilzré ff::?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkénf celek

§ 4 odst. 1 282,- 1,000 282,00

T N4 Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

P il gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 23 229 282,00 64 578, -

nadvoii

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 77 S 282,00 1410,-
§ 4 odst. | ostatni plocha 581 12 282,00 3 384,-
Stavebni pozemky - celkem 246 — 69 372,-
PozemKy - zjitén4 cena celkem " 69 372,- K¢




C. REKAPITULACE

1. Rodinny diim ¢&.p. 28 447298.10 K¢

2. Pozemky 69 372,- K¢
Vysledna cena - celkem: 516 670,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 516 670,- K¢

slovy: PétsetSestnacttisicSestsetsedmdesat K¢

Obvykla cena
Obecni (obvykla) cena je definovidna v §2 zikona ¢&. 151/1997 Sb.,

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéril prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé)i napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadifuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

Cena obvykla zjisténa na zakladé srovnavaci metody:

RD Dolni Bezdékov, KC 1.490.000,-K¢, l8.600,-K<':/m2
RD Chacholice, KC 960.000,-K&, 16.000,-K&/m?
RD Ceskeé Lhotice, KC 1.200.000,-K&, 14.300,-K&/m2

Dle vlastni databaze realizovanych prodejii, dle aktualni nabidky realitnich kancelari ziskané
prostfednictvim tisku a realitnich internetovych serveru se v soucasné dobé porovnatelné
nemovitosti v obdobnych lokalitach se nejcastéji prodavaji a nabizeji v rozmezi 1.200.000,-
K¢ az 1.400.000,- K&.

Odhad trzni hodnoty je provcden na zédkladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Nejvétsi
diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky,
umisténi lokality, obéanska vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k
Gzemnimu planu, Zivotni prostiedi, atd.

Na LV €. 157 k.u. Méstec jsou v omezeni vlastnického prava zapséana:

- zastavni prava smluvni v¢. souvisejicich zapist

- zakaz zcizeni

- zakaz zatiZeni

- vécné bfemeno vstupu na nemovitosti za u¢elem vyhodnoceni znaleckého posudku, piip. ke
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klientskym prohlidkdm do doby uplné Ghrady zajisténych diuh
- podzastavni pravo
existence vyse uvedenych omezeni nejsou v cené zohlednény
- vécné biemeno dte &l. [V smlouvy - vyznageno v geom.pl. 142-10/2008 pro CEZ Distribuce, a.s.
VB pro CEZ Distribuce, a.s. s ohledem na rozsah a charakter omczeni nema vliv na obvyklou

cenu

Obvykli cena ocefiovanych nemovitosti podle odborného odhadu ¢ini:

Obvykli cena pozemku evidovaného jako st.p.¢. 23 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoz
soucasti je stavba rodinného domu Méstec, ¢.p. 28, pozemkii evidovanych jako p.p.¢. 577
(ostatni plocha, jind plocha), p.p.¢. 581 (ostatni plocha, jina plocha), k.i. Méstec, obec
Chroustovice:

1.300.000,- K¢
Zavér — zduvodnéni obvyklé ceny:

Ziporné stranky oceniovanych nemovitosti:

- klidna lokalita

- ndkupni moznosti v misté

- ptijatelna vzdalenost Chroustovic se zakladni ob¢. vybavenosti
- RD po ¢aste¢nych stavebnich Gpravach

Kladné strianky ocefiovanych nemovitosti:

- pouzc lokalni vytapéni objektu na tuha paliva
- mala velikost pozemku

- chybi dokon¢eni fasady

V Chrudimi 14.4.2019

Ivana Kobosilova Hudova - A 7
Resselovo nam. 80 / LA ’ '
537 01 Chrudim it 7 LA
telefon: 723 612 697 { L o
e-mail: ivana.hudova@centrum.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.18.
D. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové zc dne 17.11.1995, ¢&,j. Spr 1884/95, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.
Jsem si védoma nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.
¢ 7/ /
74
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2925/2019 znaleckého deniku. T g Z‘\\
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E. SEZNAM PRiLOH

pocet stran A4 v priloze:
Zakres VB 1
Fotodokumentace ze dne 3.4.2019. 2
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