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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Odborna otazka zadavatele: usnesenim ¢.j. 179 EX 13/26-24 ze dne 5.3.2026, které¢ mi
bylo doruc¢eno dne 12.3.2026, mi bylo uloZeno, abych podal pisemné do 30 dnti po obdrzeni
tohoto usneseni v listinném vyhotoveni znalecky posudek:

IT. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu podilu o velikosti % na nemovitych vécech a
jejich pfislusenstvi bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v
exeku¢nim ptikaze soudniho exekutora ¢.j. 179 EX 13/26-13 ze dne 21.1.2026, a to: pozemek
p. €. st. 143, jehoz soucasti je stavba: Herdlec €. p. 241, zem. used., pozemku p. €. st. 256 a
pozemku p. €. 239/19, zapsanych v katastru nemovitosti u Katastralniho utadu pro Vysocinu,
Katastralni pracovisté Zd'ar nad Sazavou, na LV &. 623, pro obec Heralec a k. . Herélec na
Moravé.

I11. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich prislusenstvi jako
jednoho celku bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v exeku¢nim
ptikaze soudniho exekutora ¢.j. 179 EX 13/26-13 ze dne 21.1.2026, a to: pozemek p. €. St.
143, jehoz soucasti je stavba: Heralec €. p. 241, zem. used., pozemku p. €. St. 256 a pozemku
p. ¢ 239/19, zapsanych v katastru nemovitosti u Katastrdlniho ufadu pro Vysocinu,
Katastralni pracoviité Zd'ar nad Sazavou, na LV &. 623, pro obec Heralec a k. 0. Heralec na
Moravé.

IV. Ukolem znalce je: ocenit samostatnd zji§téné jednotlivé zavady (vécny biemena,
najemni vztahy) s nemovitymi vécmi spojenymi (v ptipadé, ze zavady nebudou zjistény, uvést
zZe tyto zjiStény nebyly).

V. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi
uvedenych v bodé¢ II. a III. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad
spojenych s nemovitymi vécmi (vécna bfemena, ndjemni vztahy). Bod V. neni znalec povinen
splnit v pfipadé, ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

VI. Ukolem znalce je: pofidit alespoit 10 barevnych fotografii ocefiovanych nemovitych
veci, a to v digitalni podobé a zaslat je na nosi¢i dat (CD ¢i DVD) spolecné se znaleckym
posudkem.

Ucel znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny piedmétnych nemovitosti ve stavu ke dni
mistniho Seteni pro exekuci prodejem nemovitych véci.

Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zaveéru posudku: nejsou.

2. VYCET PODKLADU

Postup pii vybéru zdroju dat: od zadavatele jsem obdrzel podklady uvedené v nésl.
odst. pod pism. a), sdm jsem si obstaral podklady uvedené dale.

Mistni Setieni (ohledani) jsem provedl osobné dne 26.3.2026 za ucasti povinné
Bohumily Polanské, kterda umoznila prohlidku zevnitf a podala potiebné informace a
podklady. Dalsi informace byly ziskdny z vetejné dostupnych zdroji uvedenych dale.

Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis:
a) vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 623 pro katastralni uzemi Herdlec na
Moraveé ze dne 5.3.2026,
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b) vlastni znalecké posudky ¢. 1176/18/18 ze dne 9.5.2018, a ¢. 1417 ze dne 18.4.2024,

c) listiny pfedané pii mistnim Setieni dne 10.4.2024 - vykresova dokumentace pro
novostavbu rodinného domu z r. 1957, rozhodnuti o pfipustnosti stavby pro ptistavbu a
nastavbu z r. 1973, dokumentace pro pfistavbu a stavebni upravy z r. 1999, znalecky
posudek Ing. Jana Cerného z r. 2012, dodateéné povoleni pro vedlejsi doplitkovou stavbu
ze dne 3.4.2024, geometricky plan pro vyznaceni obvodu budovy ¢. 491-255/2023 ze dne
23.10.2023,

d) mapa katastru nemovitosti,

e) letecké snimky,

f) 1udaje o dosazenych cendch nemovitosti z katastru nemovitosti,

g) databdze o uskutecnénych prodejich obdobnych nemovitosti, tiskoviny, vyvésky a
internetové servery v oboru trhu s nemovitostmi, konzultace s pracovniky realitnich
kancelari,

h) skutecCnosti zjisténé na misté samém.

3. NALEZ
a) Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat a pri zpracovani dat: zakladni data byla ziskana
pfi mistnim Setfeni, kdy byla provedena prohlidka zvenci i zevnitt. Dal$i data jsou ziskana z
vyse uvedeného vyctu podkladi.

b) Vycet sebranych ¢i vytvorenych dat:

Popis oceniovanych nemovitosti:

Obec Heralec lezi v severovychodni ¢asti kraje VysoCina na Upati nejvysSich vrcholi
chranéné krajinné oblasti Zd’arské vrchy (Devét skal 836 m.n.m., Zakova hora 810 m.n.m.). V
obci je posta, matetska Skola, zdkladni Skola, prakticky Iékaf, obchod, restaurace, hfiste,
kulturni dam.

Oceilovana nemovitost se nachazi na jihovychodnim okraji zastavéného tizemi obce ve
smiSené obytné venkovské zastavbé pii mistni zpevnéné klidné vetejné komunikaci, ze které
je piimy pfistup i ptijezd.

Napojené inZenyrské sité - elektrickd energie, kanalizace a skupinovy nevetejny vodovod
(uzitkova voda je téz odebirana z vlastni studny umisténé v suterénu domu); plynovod je na
hranici pozemku (nepfipojeny).

Ocenovana zemédélska usedlost ¢p. 241 je ve skutecnosti rodinny dim — zdéna patrova
stavba s Castecnym podsklepenim, s ptidnim prostorem pod valbovou stiechou s dfevénym
krovem. Podle leteckych snimki na serveru cuzk.gov.cz Ize dovodit, ze vychodni ¢ast domu
je umisténa na cizim pozemku parc. ¢. 239/63 (LV ¢. 184).

Pivodni pfizemni rodinny dim byl vybudovan v r. 1957. V r. 1973 byla provedena
nastavba v celé zastavéné ploSe a vznikl tak dalsi byt, rovnéz byl nové proveden krov stiechy,
stteSni krytina, podlahy, okna, dvefe a vnitini zafizeni. V r. 1999 byla provedena pfistavba
jedné obytné mistnosti v urovni piizemi a dalSi stavebni Gpravy (napt. nové podlahy). V r.
2014 byla vyménéna okna za plastova s izolacnim zasklenim.
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Diim je zdény v tl. obvodového zdiva 45 cm z cihel a tvarnic, stropy s rovaym podhledem,
krov valbové¢ stfechy s krytinou z osinkocementovych Sablon resp. nad pfistavbou pultova
sttecha s krytinou z pozinkovaného plechu, klempiiské prvky téZ z pozink. plechu, vnitini
omitky vapenné Stukové, fasadni omitky btizolitové resp. vapenocementové, vnitini obklady
keramické uplné. Schodisté¢ betonové, do podz. podl. bez povrchové upravy, do patra s
difevénym obkladem. Dvete dievéné hladké plné nebo prosklené, okna plastova s izolaCnim
zasklenim. Podlahy obytnych mistnosti tvoii dfevéné vlysky resp. plovouci lamino, v
ostatnich mistnostech jsou keramické dlazby, povlaky (PVC), betonova mazanina. Vytapeni
ustiedni s kotlem na tuha paliva, v pokoji je krb. Rozvod studené i teplé vody. Ohiev teplé
vody v elektrickém bojleru. Vnitini kanalizace uplna ze vSech zatizovacich predméta. Kuchyn
je vybavena moderni linkou s varnou deskou a vestavénymi spotiebici, odsavatem par. V
koupelné je vana, dvojumyvadlo, zachodova misa, obklady stén a vany.

Dispozice: (2 byty 4+1 a 3+1)
1. PP (suterén): sklepni mistnost
1. NP (ptizemi): vstup do zadvefi, ptedsin se schodistém, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, 2x
pokoj, koupelna se zachodem, garaz, kotelna a skladisté
2. NP (patro): chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, pokoj, koupelna, zachod

Staii a stav: stafi ptivodni stavby od r. 1957 (67 let), ndstavba zr. 1973 (51 let), ptistavba z
1. 1999 (25 let) - stav stavby dobry, konstrukéni provedeni i vybaveni je standardni.

Vyméry: zastavéna plocha: 172 m?, uzitna plocha 206 m?, obestavény prostor 1230 m’

PrisluSenstvi:

a) venkovni pfistfesek - umistény samostatné¢ za rodinnym domem na poz. parc. ¢. 239/19,
uzivan jako venkovni posezeni, ¢astecné zdénd polootevienad pfizemni stavba, zhorSeny
technicky stav, zast. plocha 18 m*

c¢) venkovni Upravy - piipojky k inzenyrskym sitim, zpevnéné plochy, oploceni s vraty a
vratky

Pozemky: parc. €. st. 143 je zastavény stavbou rodinného domu; parc. ¢. 239/19 je ¢aste¢né
zastavény piistfeskem, zvetSiny tvoii zahradu; parc. €. st. 256 je zastavény stavbou kilny,
ktera je soucasti pozemku parc. €. st. 251 zapsaného na LV €. 184

LV €. 623 (ve vlastnictvi povinné je podil 1/2)

parc. €. st. 143 (zastavéna plocha a nadvoii) 169 m?
parc. €. st. 256 (zastavéna plocha a nadvoti) 6 m’
parc. ¢. 239/19 (zahrada) 695 m?

870 m’

Pravni stav: Podle vypist z katastru nemovitosti kromé zastavnich prav, zahajeni exekuce
a exekucnich ptikazl, které nejsou zdvadou pro ocenéni k danému ucelu, nevazne na
nemovitosti zatézujici vécné pravo.
S nemovitosti neni spojené zadné pravo slouzici v jeji prospéch.
Nemovitost neni pronajata — najemni vztah nebyl dolozen.
Vlastnik (dle vypisu z KN):
Polanska Bohumila, ¢. p. 241, 59201 Heralec 1/2

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026



strana 5

Polansky Michal, €. p. 241, 59201 Heralec 1/2

Pozitivni faktory:
+ dostupné inzenyrské sité (avsak plynovod neni pfipojeny)

Negativni faktory:

- rozpory mezi skuteCnym stavem stavem evidovanym v katastru nemovitosti (rodinny dim je
evidovan jako zemédélska usedlost, zakres domu v katastralni mapé neodpovida skute¢nosti
a je umistény 1 na ¢asti ciziho pozemku),

- nestandardni vlastnické vztahy (stavby na pozemcich v jiném vlastnickém rezimu),

- plynovod neni piipojeny

4. POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

a) Popis postupu pri analvze dat:

Ukolem je stanovit obvyklou cenu vyse popsané nemovitosti. Touto cenou se dle ust. § 2,
odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejné, popiipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v daném misté
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (napf. stav tisné prodavajiciho c¢i
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho (zejm. vztahy majetkové a rodinné) ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota
ptikladana nemovitosti vyplyvajici z osobniho vztahu k ni). Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku a urCi se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle ust. § 2, odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v odivodnénych
ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek trZzni hodnotou, pfi¢emz se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Pro urceni obvyklé ceny Ci trzni hodnoty neexistuje podrobny ptedpis ¢i metodika, k
dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy a provadéci ocenovaci
vyhléaska. Bé€zn¢ se vychazi z nasledujicich metod: metoda vécné hodnoty (minulost), metoda
porovnavaci hodnoty (soucasnost), metoda vynosova (budoucnost), pfip. téz urCeni ceny
zjisténé podle ocenovaci vyhlasky.

Vyse uvedené zakonné definici obvyklé ceny a trzni hodnoty nejlépe odpovida ocenéni
porovnavaci metodou. Tato metoda pro ocenéni majetku je zaloZzena na porovnani prodejni
ceny obdobného majetku s majetkem oceflovanym. Pro porovnani lze vyuzivat sjednané
prodejni ceny, které byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé (vysledkem je
pak obvykld cena) nebo inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti
(vysledkem je pak trzni hodnota).

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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Vlastni porovnani se provadi na zaklad¢ praktickych zkuSenosti znalce a jak uvadim dale
je do urcité miry poznamenano subjektivnim pohledem znalce, avSak vzdy vychézi z jeho
odbornych znalosti a zkuSenosti. Zakladnim pfedpokladem analytického vyuZiti porovnévaci
metody je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace. Jako zdroj informaci o cenach
lze v soucasné dob¢ vyuzit jednak idaje o dosazenych cendch z databaze katastralnich urada
(ceny skute¢né realizované uvedené v kupni smlouvé) nebo nabidky realitnich kancelari
(inzerované nabidkové ceny dosud neprodanych nemovitosti).

U nabidek realitnich kancelafi je vzdy uveden né&jaky popis (s riznym stupném vypovidaci
schopnosti pro ocenéni porovnavaci metodou) a fotodokumentace, uvadéna nabidkova cena je
vSak témét vzdy vyssi nez konena dohodnutd (realizovand) kupni cena a to n¢kdy o dost
velkou ¢astku. V mnoha piipadech vsak lze zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen vcetné
jejich ptivodnich nabidkovych cen.

Na druhou stranu udaje o dosazenych cendch z katastralnich ufadt zadné blizsi tdaje
kromé ceny uvedené v kupni smlouvé neposkytuji. Ze zdkonné restrikce z ditvodu ochrany
osobnich udajii vSak bliz§i idaje znalcim ani nikdo neposkytne, ackoliv tyto udaje jsou
prodeji, nebo u danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci u finanénich uradi pro
zjisténi srovnavaci daitové hodnoty. Idealni stav pro co nejobjektivnéjsi odhad obvyklé ceny a
jeho prezkoumatelnost by byl, pokud by znalec mohl Cerpat tyto udaje od realitnich kancelaii,
drazebnich portal ¢i finan¢nich ufadia za souCasného stavu pfistupnosti cenovych udajiu z
katastralniho uradu.

Soucasny stav legislativy v této oblasti vSak neni piili§ naklonén poskytovani udaji
potfebnym pro objektivni prezkoumatelné ocefiovani a proto odhad obvyklé ceny bude vzdy
poznamendn subjektivnim pohledem znalce, ktery vSak vzdy vychazi z jeho odbornych
znalosti a zkuSenosti.

Metodika ocenéni porovnévaci metodou:

1. Nabidkovd cena u nabizenych (inzerovanych - dosud neprodanych) porovnavacich
nemovitosti je upravena koeficientem nabidkovych cen (zdroje ceny) vzhledem k tomu, ze
se jednd o ceny z nabidky realitnich kanceldfi a cena realizovanad pii prodeji je dle
zkusenosti o 5 az 20 % niZ§i - viz komentaf v nasledujicim odst. Uprava zdroje ceny.

2. Dale je cena upravena koeficienty vyjadfujicimi odliSnosti porovnavacich a ocefiované
nemovitosti:

a) koeficientem polohy proto, Ze porovnavané nemovitosti jsou sice z blizkych lokalit, ale
jejich poloha neni vzdy stejna, jako je u oceniované nemovitosti,

b) koeficientem velikosti, ktery vyjadiuje pomér uZzitné plochy porovnavané a oceniované
nemovitosti; v piipad¢ ocenovani byt a staveb uzivanych k bydleni lze takto pfimo
postupovat, vysledek je stejny, jako se v n¢kterych ptipadech pfistupuje k vyjadieni
jednotkové ceny uzitné plochy,

¢) koeficientem stavebné technického a pravniho stavu.

Soucin vSech koeficientl je nazyvan koeficient porovnani.

Uprava zdroje ceny:
1) Ceny uvadéné v nabidkéach realitnich kancelafi nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze
orienta¢né a s velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétSinou v prvni
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fazi inzerce respektuji ptani prodavajiciho, které¢ byva zpravidla nadsazené a nereflektuje
realitu trhu. Realitni kancelare tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po
delsi dobé, v dalSich fazich neusp&$né inzerce ceny snizuji. Napfi. v prispévku ,,Vztah
nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich odpovidajicich dob trvani nabidky*
prezentovaném na XVIII. mezindrodni konferenci soudniho inZenyrstvi jeho autor Ing.
Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v pribchu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce ceny, ktery predstavuje pomeér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient mensi nebo roven 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez
ceny trzni. Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se nékdy pouziva pausalné
hodnota KZ = 0,85.* Uvetejnéno v ¢asopise Soudni inZenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str.
188.

2) Obdobné¢ v casopise ,,Odhadce a ocetiovani majetku* ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autort Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. Lubose Komarka, Ph.D., M.SC.,
MBA, na str. 37 se uvadi, ze nabidkové ceny a ceny skute¢nych prodejii vykazuji podobné
tendence (korelacni koeficienty v hodnotéach od 0,85 do 0,99).

3) Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti,
VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5,
strana 350: ,,Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité veéci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejme
prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovité véci nemize byt vétsi, nez
cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim textu pak: koeficient zdroje
informace: 0,65 - 1,00.

b) Vvsledky analyzy dat - porovnani s urovni obvyklvch cen:

I. obvvkla cena nemovitosti (bez zohlednéni vaznoucich zavad):

Charakteristika predmétnych nemovitosti je pro ucel stanoveni obvyklé ceny uvedena v
kapitole "3 - Nalez", kde uvadim i pozitivni a negativni (+ a -) faktory, na které byl vzat zietel
pii stanoveni obvyklé ceny pii porovnavani s irovni obvyklych cen.

Za ucelem odhadu obvyklé ceny porovnavaci metodou jsem vyhledal v katastru
nemovitosti daje o dosazenych cenach obdobnych nemovitosti, dale jsem provedl analyzu
vlastni databaze o uskute¢nénych prodejich obdobnych nemovitosti, Setfeni a vyhledavani v
tiskovinach s nemovitostmi, ve vyvéskach tykajicich se trhu s nemovitostmi, na internetovych
serverech zabyvajicich se nemovitostmi a konzultace s pracovniky realitnich kancelaii.

Vysledkem vyse uvedeného pruzkumu trhu jsou udaje o nemovitostech, s nimiz byla
oceflovana nemovitost porovnavana, které jsou uvedeny dale v textu a v pfiloze tohoto
posudku:

- v katastru nemovitosti se podatilo dohledat cenové udaje obdobnych nemovitosti ve stejné
obci, ke kterym bylo mozné ziskat potfebné informace (parametry) pro porovnani - v
nasledujici tabulce objekty ¢. 1-3,

- aktudlni a neddvna nabidka realitnich kancelaii obdobnych nemovitosti k prodeji ve stejné
obci ¢i v okoli do 2 km - v nasledujici tabulce objekty €. 4 - 5

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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Porovnévan}'/ CPOR KZ KVEL KPOL KSTAV KPOZ KOST OoC P oznémky
objekt
¢. cena (zdroj) | (veli- | (polo | (techn. | (pozem | (ostat cena
porovna- kost) | -ha) | stava -ky) -ni) | ocenovaného
vaného vybaven obj. odvozena
objektu ost) od
(Ke) porovnavanéh
o objektu (K<)
1 3095000, 1,00/ 0,80 1,00 1,10 0,83 1,02 4154 318 1)
(Herélec, viz ptiloha
Cesky Herélec
¢p. 129)
2 3190000, 1,00/ 0,87| 1,00 0,90 1,00 1,02 3994 190 2)
(Heralec, viz pfiloha
Cesky Herélec
¢p. 138)
3 4300000, 1,00/ 0,66| 1,00 1,10 1,17) 1,00 5062 278 3)
(Herélec, viz pfiloha
Cesky Herélec
¢p. 150)
priamér 4 403 595
Pozndmky:

1) Cesky Heralec &p. 129, uzitna plocha 165 m?, pozemky celkem 207 m?, prodano v 08/2025
(¢islo vkladového tizeni V-3522/2025-714, kupni cena 3,095 mil. K¢), inzerovand nabidka
od 01/2025 do 08/2025: velmi dobie udrzovany zdény dim 4+1 s ptistavkem 13 m?,
rozsahla rekonstrukce, zateplené svislé konstrukce, vytapéni kotel ATOS na tuhd paliva s
akumula¢nimi naddrzemi, tepelné Cerpadlo, kamna na dievo

2) Cesky Heralec &p. 138, uzitna plocha 180 m?, pozemky celkem 724 m?, prodano v 01/2026
(¢islo vkladového tizeni V-407/2026-714, kupni cena 3,19 mil. K<), inzerovanad nabidka
od 04/2025 do 07/2025: udrzovany rodinny dim v dobrém stavu

3) Cesky Herdlec &p. 150, uzitna plocha 130 m? pozemky celkem 1345 m? prodano v
09/2025 (cislo vkladového tizeni V-3693/2025-714, kupni cena 4,3 mil. K¢), inzerovana
nabidka od 01/2025 do 07/2025: rodinny dim o vel. 4+1 v dobrém stavu, cCaste¢né
rekonstrukce, posledni v r. 2020, vytapéni plynovym kotlem, krbovymi kamny ci
kachlovymi kamny

LEGENDA:

zakladni jednotkou pro porovnani je velikost (v tomto pfipadé uzitnd plocha), z toho pak je
odvozen koeficient Kver (velikost)

Kz (zdroj) - koeficient upravy na zdroj zjisténé ceny; v pfipad¢ realizované kupni ceny Kz =
1,0; u inzerovanych nabidkovych cen je pfiméfené nizsi (o 5 az 20 % - viz vySe odst.
Uprava zdroje ceny) - tyto ceny se zde nevyskytuji

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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Koeficienty porovnani vyjadiujici odliSnost porovnavaného objektu od ocetiovaného (je-li
porovnavana nemovitost lepsi/vétsi nez oceniovand, pak koeficient ma hodnotu vétsi nez
1,0):

Kver (velikost) - sleduje odlisnou velikost (u budov je prednostné porovnavana uzitna plocha),
v tomto piipad¢ je uveden ptimo pomér uzitnych ploch,

Krou (poloha) - sleduje odliSnou polohu nemovitosti jak z globalniho hlediska (velikost a
vyznam obce vcetné infrastrukturni vybavenosti, dostupnost inz. siti), tak z hlediska
polohy v obci samotné,

Ksrav (techn. stav a vybavenost) - sleduje odliSnosti zahrnujici technicky stav, konstrukéni
provedeni a vybaveni, pfisluSenstvi,

Kroz (pozemky) - sleduje odliSnosti tykajici se pozemkil (vyméra a vyuzitelnost pozemku),

Kosr (ostatni) - vyjadiuje odlisnosti vySe neuvedené, vCetné korekce ceny podle odborné
uvahy znalce (napf. pro pfipad nerealné¢ nabidkové ceny), v tomto piipadé jsou
zohlednény negativni faktory ocenované nemovitosti (rozpory mezi skute¢nym stavem
stavem evidovanym v katastru nemovitosti, nestandardni vlastnické vztahy)

OC (odvozena cena ocenované nemovitosti) cena ocenované nemovitosti odvozena od
porovnavaného objektu s ipravami zohlednujicimi odlisnosti,
OC=Cpor x K7/ (KVEL * KoL * Kstav * Kpoz * Kost )

Po provedené analyze a porovnéni stanovuji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti jako
jednoho celku

po zaokrouhleni : 4 400 000,- K¢

V pripadé ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 je nutno piihlédnout ke
skutecnosti, Ze prodejnost (obchodovatelnost) spoluvlastnického podilu bude niz$i nez
aritmeticky vypocteny podil, a to z mnohych diivodli, zejm. takovéto spoluvlastnické podily
neumozinuji bez obtizi vymezit odpovidajici realnou ¢ast nemovitosti k uzivani, vlastnik
podilu je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dal$imi spoluvlastniky vysi svého
podilu, rozhodovani spoluvlastnikii o ¢innostech s nemovitosti miize vést k neshodam a pod.
Tim jsou spoluvlastnické podily vzdy hiife obchodovatelné (maji niz8i prodejnost) nez prodej
celku.

V databazi realizovanych prodejii se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé
frekvenci a atypiCnosti, prakticky nenachézeji. Z tohoto diivodu bude provedeno ocenéni
nahradnim zpasobem, pfi¢emz pro tento piipad neni k dispozici obecna metodika, k
dispozici je vSak Znalecky standard AZO ¢. 1 (Obvykla cena spoluvlastnického podilu —
obecné (mimo pozustalostni fizeni a vyporddani SJIM)), ktery navrhuje snizeni aritmetického
podilu v urovni o cca 15 az 40 % podle toho, zda se jedna o vétSinovy ¢i menSinovy podil —
pro tento piipad ocenéni shodného podilu bude provedeno sniZeni aritmetického podilu o
20 %, tedy na trovni 80 % ceny aritmeticky zjisténé¢ho podilu.

Po provedené analyze stanovuji obvyklou cenu spoluvlastnického podilu oceiované
nemovitosti o velikost 1/2 takto: 4 400 000 * 1/2 * 0,8 =

1760 000,- K¢

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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I1. cena zavad s nemovitosti spojenych:

Zavady nebyly zjistény

5. ODUVODNENI

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty, je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni
zjiSténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovité véci, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve vztahu nabidky a poptavky s
ptedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, tj. napf. technicky
stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanskd vybavenost,
demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, zivotni prostiedi atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou
porovnavaci, a proto tomto v ptipadé bylo provedeno porovnani s urovni obvyklych a trznich
cen obdobného majetku.

Cena zjisténa podle oceniovaci vyhlasky nebyla s ohledem k vySe uvedenému urcovana a
to dale téZ 1 z téchto divodu:

- cena zjiSténd vychazi ze zcela jiného zpiisobu ocenéni (nadkladovy, vynosovy, resp. jejich
kombinace), ktery zcela adekvatné nereflektuje situaci na trhu (spise ji ignoruje), proto se
vzdy cena zjisténa lisi (a to n€kdy i podstatné) od obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty, pfitom pfi
urceni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty se k cené zjisténé nijak nepiihlizi,

- v tomto piipadé ucelu ocenéni (exekuce prodejem nemovitosti) je také tieba vzit v ivahu tu
skutecnost, ze obvykld cena odhadnutd v tomto posudku je pouzita pouze k jedné véci - je
zakladem pro stanoveni nejniz§itho podani v drazbég, které se stanovuje v urovni 2/3 zde
uvedené obvyklé ceny, a v drazbé samotné se teprve projevi, jak je oceflovand nemovitost
atraktivni pro pfipadné zijemce a za jakou cenu. Odborna vefejnost proto povazuje za
nejpresnéjSi mozné zjisténi obvyklé ceny nemovité véci proces veiejné drazby, které se
muze zacastnit Siroké spektrum libovolnych zajemct o danou nemovitou véc,

- zadavatelem posudku nebylo urCeni ceny zjiSténé ani objednéno.

6. ZAVER

nemovitost: kraj VysocCina, okres Zdar nad Sazavou, obec Heralec, katastralni tzemi Heralec
na Moravé:

pozemek p. €. st. 143, jehoz soucasti je stavba: Heralec €. p. 241, zem. used., pozemku p. €.
st. 256 a pozemku p. ¢. 239/19, zapsanych v katastru nemovitosti u Katastralniho tfadu pro
Vyso¢inu, Katastralni pracovi§té Zd’ar nad Sazavou, na LV &. 623, pro obec Herélec a k. u.
Heralec na Moravé

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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I. obvykla cena bez zjiSténych zavad s nemovitosti spojenych:

spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2
1760 000,- K¢
slovy: jeden milion sedm set Sedesat tisic korun ¢eskych

celek
4 400 000.- K¢
slovy: ¢tyfi miliony Ctyfi sta tisice korun ¢eskych

I1. cena zavad s nemovitosti spojenych

- nebyly zjistény -

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Smluvni odména nebyla sjednana.
Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dle prilozeného vyuctovani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Hradci Kralové ze dne 4.10.1991 ¢.j. spr 2060/90, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalcti a tlumoc¢nikli vedeném Krajskym soudem v
Hradci Kralové.

Znalecky posudek je zapsan pod poft. ¢. 029106/2026 evidence znaleckych posudk.
Ing. Barta Milan
Konecna 3461
580 01 Havlicktiv Brod

tel. : 737 379 299
email: barta.milan@seznam.cz

V Havli¢kové Brodé dne 10.4.2026

znalecky posudek ¢. 1447/2026 ze dne 10.4.2026
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Prodej, Rodinny dum, 165 m2, Cesky Heralec é.p. 129, Heralec, okres

Zd'ar nad Sazavou

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

Porovnavany objekt €. 1

Lokalita Cesky Heralec &.p. 129, Heralec, okres
Zd4r nad Sazavou Cena dle KS 3095 000 K&
Pravni ucinky ke dni 22.08.2025 Cislo Fizeni V-3522/2025-714
Poznamka k cené cena je véetné provize a sluzeb Vlastnictvi Osobni
advokata
Voda Vodovod Kanalizace Verejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ne Sklep Ano
Plocha sklepa 60 m2 Pocet nadzemnich 2

podlazi domu

Elektfina 230V, 230V a 400V Energeticky stitek F - Velmi nehospodarna
Plyn Plynovod Stav Velmi dobry
Stav objektu Po rekonstrukci Konstrukce Cihlova
Rok rekonstrukce 2013 Plocha pozemku 209 m2
Uzitna plocha 165 m? Plocha zahrady 53 m2

Vytapéni Jiné, Elektrokotel, Kotel na tuha paliva Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice Typ objektu Patrovy

Nabizime tento Gtulny, svétly a velmi dobfe udrzovany zdény diim 4+1 s praktickym drfevénym pfistavkem a zahradou v klidné ¢asti obce
Cesky Heralec. Je zdény, z velké &asti podsklepeny, s kamennymi zéklady, pfiblizného rozméru zaklad(i 13 x 10 m. Byla provedena
rozsahla rekonstrukce: u stfechy je nova stfesni krytina z hlinikovych Sablon, nové dfevéné podbiti, okapy, je vyzdény dvoucestny komin,
podrezaly se a zaizolovaly kamenné zaklady, jsou oplasténé hlinikovym plechem, vyménila se dfevéna Spaletova okna za nova drevéna s
izola¢nim dvojsklem na vnéjsich kridlech véetné parapett, kvalitni dfevéna stresni okna ve 2. NP, byly zatepleny svislé konstrukce
polystyrenem tloustky 5 cm a z €asti stfecha mineralni vatou, nova fasada, topna soustava ¢aste¢né v meédi, vyborné litinové radiatory,
které dobfe drzi teplo, centralni schodisté z jasanového masivu, na obou podlazich parkety z dubového masivu, zavésné WC s otopnym
Zebiikem, koupelna s vanou a otopnym Zebiikem a pfipojkou na pracku, vyzdéna veranda a novy drevnik, keramicka podlaha ve sklepé,
novy dfevény plot a dvé branky, vydlazdeny dvdr, nové pfipojky elektfiny i kanaliza¢ni, elektfina 220/380 V (novy jisti¢). Zdroji vytapéni
jsou: kotel ATOS na tuha paliva s akumula&nimi nadrzemi, tepelné €erpadlo voda-vzduch zn. Viessmann, kamna na dfevo s litinovou
plotnou a troubou, ve kterych mdlzete i varit. Do domu vede nova piipojka elektfiny 220/380 V, samoziejmé s novymi jistiCem, je napojeny
na obecni kanalizaci. Voda je zavedena fadem z nékolika vodnich zdrojl v lese a je ve vyborné kvalité diky poloze obce v CHKO. Na diim
navazuje pékna dfevéna pfistavba, ktera je pfistupna také ze dvora. Dispozice: Suterén: technicka mistnost s kotlem, zasobniky na vodu,
s tepelnym Cerpadlem, sklady na narfadi, zeleninu a dfevo a uhli, 1. NP: zadvefi, chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, chodba, centralni
schodisté, koupelna s vanou a umyvadlem, samostatné WG, 2. NP: pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, chodba, Sikminy na ukladani véci a suseni
pradla Plida dostupnd zebiikem. Dfevéna kiina na kola a ukladani zahradniho nabytku a techniky. V obci je ve$kera ob¢anska

vybavenost. Jedine¢na nabidka. Pokud Vas oslovila, kontaktujte nas a my Vam radi diim predvedeme. vice
T swsT T | '




Prodej, Rodinny diim, 180 m?2, Cesky Heralec &.p. 138, Heralec, okres

Zd'ar nad Sazavou Porovnavany objekt ¢&. 2

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

Lokalita Cesk)’/ Heralec €.p. 138, Heralec, okres Cena dle KS 3190 000 K¢
Zd'ar nad Sazavou
Pravni uéinky ke dni 30.01.2026 Cislo Fizeni V-407/2026-714
Voda Vodovod Kanalizace Verejna kanalizace
Vybaveno Ano Garaz Ne
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 1
podlazi domu
Vytah Ne Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna
(PENB)
Stav Dobry Konstrukce Cihlova
Plocha pozemku 724 m2 Uzitna plocha 180 m?
Prijezdova cesta Asfaltova Typ objektu Patrovy

Prodej udrzovaného rodinného domu se zahradou v obci Heralec (Vysocina) Nabizime k prodeji prostorny a priibézné udrzovany rodinny
ddm v malebné obci Herdlec na Vysociné. DUm se nachazi v klidné lokalite, je obklopen zeleni a nabizi pfijemné venkovni posezeni na
zastfeSené terase. Soucasti domu je také hezka zahrada idealni pro relaxaci i rodinné aktivity. Dispozice domu nabizi dostatek prostoru
jak pro rodinné bydleni, tak pro rekreacni vyuziti. Nemovitost je ve velmi dobrém technickém stavu, ihned obyvatelna - zaleZi jen na Vas,
zda se nastéhujete bez Gprav, nebo si dim prizplsobite podle vlastnich predstav. Hlavni vyhody: zastfe$ena terasa a udrZzovana zahrada
moznost okamzitého nastéhovani klidné a krasné prostfedi v srdci VysocCiny Siroké moznosti rekreacniho i trvalého vyuZziti skvélé zazemi v
obci - $kola, Skolka, obchod, restaurace, kavarna, hiisté Energeticky Stitek zatim nebyl dodan, proto uvadime tfidu G. V pfipadé zajmu o
rekonstrukci Vam radi pomiizeme s vyfizenim dotace i vyhodného financovani. Diky atraktivni turistické lokalité (blizkost Z&kovy hory,
Deviti skal, Milov, Pekla Certovina a hustych les s cyklostezkami) je ddim vhodny také jako chalupa nebo nemovitost ke kratkodobému
pronajmu. Pokud Vas tato nabidka zaujala, nevahejte nas kontaktovat - radi Vas pfivitime na osobni prohlidce a pom(zeme i s vybérem
nejvhodnéjsiho financovani ze vSech dostupnych moznosti na trhu.

Fotodokumentace

Bcraogr?:;\]ting‘—




Prodej, Rodinny diim, 135 m?2, Cesky Heralec &.p. 150, Heralec, okres

Zd'ar nad Sazavou Porovnavany objekt ¢. 3

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

Lokalita Cesk)’/ Heralec €.p. 150, Heralec, okres Cena dle KS 4 300 000 K¢
Zd'ar nad Sazavou

Pravni uéinky ke dni 04.09.2025 Cislo Fizeni V-3693/2025-714

Poznamka k cené veetné provize RK Voda Vodovod

Kanalizace Vefejn4 kanalizace Vybaveno Céastedné

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Sklep Ano Plocha sklepa 12 m?

Pocet nadzemnich 1 Elektfina 230V a 400V, 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 1 345 m2

Uzitna plocha 135 m2 Plocha zahrady 922 m?2

Vytapéni Jiné, Plynovy Kkotel, Krbovéa viozka Poloha nemovitosti Okraj obce

Prijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy  Autobus, Silnice

Typ objektu Prizemni

Nabizime Vam k prodeji rodinny diim o vel. 4+1, k bydleni ¢i rekreaci, v srdci Zd'arskych vrcha, v obci Cesky Heralec, vzdalené pouze 4
km od vyhledavané turistické lokality Deveét skal. Dim je situovan v okrajové ¢asti obce s prevazujici obytnou zastavbou. Kolem domu se
rozprostira zahrada o rozloze 922 m2 se sklenikem a kolnou. Souc¢asti domu je sklep (12 m2) a pldni prostor, ktery Ize do budoucna
stavebné vyuzit. Vyhodou domu je atraktivni lokalita s krasnou pfirodou a mnoha turistickymi cili, dostatek soukromi diky udrzované
zahradé, veskera ob¢anska vybavenost obce. DIm je napojen na obecni vodovod, kanalizaci i plynovod. Vytapéni je feSeno plynovym
kotlem umisténym v koupelné, alternativné je moznost vytapéni krbovymi kamny v pokoiji ¢i kachlovymi kamny v obyvacim pokoiji. Plvodni
stavba domu vznikla kolem roku 1945, v priibéhu let prochazela ¢asteénymi rekonstrukcemi, z €ehoz posledni byla v r. 2020. Dim je
volny s moznosti okamzitého vyuzivani. Cena je v€etné provize i pravniho servisu v€etné advokatni uschovy a poplatku za vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Bezplatné vam mohu najit optimalni variantu pro financovani nemovitosti a zajistit vée
potfebné. Budu se t8Sit na prohlidce. VeSkeré zvefejnéné Gdaje obsazené v tomto inzerdtu maji pouze informativni charakter a nejsou
nabidkou ve smyslu § 1731 nebo § 1732 obCanského zakoniku, ani se nejedna o vefejny pfislib dle § 1733 obfanského zakoniku.

Fotodokumentace




