NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
& 438-115/2019

o cen¢ nemovitych véci
v katastralnim tizemi Kluky u Pisku, obec Kluky, okres Pisek:
pozemku parc. €. St. 114 jehoz soucésti je stavba Kluky ¢.p. 105, bydleni véetné ptislusenstvi

Objednatel posudku: Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky tifad Brno-mésto
Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Ukel posudku: Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce €.j. 006 EX 1972/16

Datum mistniho Setfeni:  24. fijna 2019

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: 24. tijna 2019 — k datu mistniho Setfeni

Zvlastni pozadavky
objednatele: ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v pl. znéni.
Vyhlaska ¢. /2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani
majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. a ¢.
188/2019 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotoveni: 4. listopadu 2019

Tento posudek obsahuje 18 stran vcetné piiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto €.j. 006 EX 1972/16-82je tteba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinné Lucie Koléafikové. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k datu 24.
fijna 2019.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérG prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovoln¢ prodavajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovan¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v souasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zédkladni cenovou Uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad€ zvazeni
vSech okolnosti a vysSe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 600 ze dne 06.09.2019 pro k.u. Kluky u Pisku:

A: Vlastnik:

Kolatikova Lucie, tfida Narodni svobody 25/27, Prazské Predmésti, 397 01 Pisek  Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 600 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: viz. vlastnictvi 600 v ptiloze posudku

C: Vécna prava zatézujici nemovitosti: Zastavni pravo exekutorskeé
Predkupni pravo
D: Poznamky a dalsi udaje: Nafizeni exekuce
Zahajeni exekuce
Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o upadku
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Kluky u Pisku z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
24.10.2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinna pani
Kolafikova Lucie neumoznila ptistup do nemovitosti, protoze si nepievzala zasilku s
oznamenim o datu mistniho Setfeni.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. a €.188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické v Brné
- Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav
soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, 0.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocefiovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti z LV €. 600 pro k.u. Kluky u Pisku :

- Pozemek p.¢. St. 114 - zastavéna plocha a nadvoii - 738 m? jehoZ soucasti je stavba
Kluky €. p. 105, Bydleni

- Stavba rodinného domu Kluky €. p. 105 na pozemku parc. ¢. St. 114
- Venkovni Gpravy na pozemku parc. ¢. St. 114

Nemovitost — rodinny diim se nachazi v obci Kluky, pii hlavni komunikaci cca 30m severné
od stfedu obce. Ptijezd k nemovitosti je po veiejné uzivané komunikaci ve vlastnictvi obce
Kluky. Okolni terén je mirné svazity smérem k jihu.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 625
Poloha obce: Kluky je nazev vesnice v Jiznich Cechach v okresu Pisek

na upati Piseckych hor. Vesnice se nachazi asi 7 km
severovychodné od Pisku.

Obecni tirad: Ano

Postovni urad: Ano

Skola: ZS, MS

Obchod potravinami a sluzby: Zékladni nabidka

Obcanska vybavenost: Restaurace, knihovna

Poptavka nemovitosti: Poptévka je nizsi nez nabidka — pro tento typ nemovitosti

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Cca 300m severné od sttedu obce
Dopravni podminky: Ptijezd po hlavni komunikaci
Konfigurace terénu: Terén je mirn€ svazity smérem k jihu
Prevladajici zastavba: Ptevazné starsi rodinné domy
Parkovaci moznosti: V prijezdu, na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vefejny vodovod,
napojeni ocenovaného areélu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dlim samostatné stojici

Prislusenstvi Venkovni Gipravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP —z ulice a ze dvora

Moznost dalSiho rozsiteni V ptudnim prostoru

Technicka hodnota Objekt ve zhorSeném stavebné-technickém stavu bez
udrzby

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Skutecné piipojeni k inzenyrskym sitim nebylo mozné piesné zjistit, jednd se o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobn¢ pripojka na verejny vodovod

Kanalizace: Pravdépodobn¢ kanalizace svedena do septiku

Elektricka sit’: 230V




Plyn: Neni moznost pfipojeni

Telefon: Pravdépodobné neni zaveden

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni éasové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti poiidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukcni vychozi cena), snizend u staveb o pfiméiené
opottebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé¢, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemki je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouZzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Nemovitost se nachazi v obci Kluky €. popisné 105.

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvend¢i. Pro ocenéni se predpoklada, ze
rodinny diim je samostatné stojici, castecné podsklepeny, pidorys je do L. Diim ma dv¢
nadzemni podlazi a sklonitou stifechu.

Podle fotomapy smérem do dvora navazuji na levou ¢ast domu byvalé zemédélské budovy —
sklady a chlévy. Dvir je také zarostly naletovymi kefi a stromy. V zadni ¢asti pozemku parc.
C. St. 114 se nachazi vedlejsi stavba — pravdépodobné¢ sklad, avSak ve zna¢n¢ zhorSeném
stavebné technickém stavu. Pozemek je ¢astecné oplocen.

Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly zjistény pfi mistnim Setfeni, z
katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim samostatné stojici
Padorys Do tvaru L

Podsklepeni Neni

Pocet nadzemnich podlazi Prava Cast - 2 NP, leva ¢ast — INP
Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Neni

Nosné konstrukce Zdéna z pélenych cihel

Stiecha Krov dfevény, stiecha sedlova
Krytina Palené tasky - bobrovky
Klempiftské konstrukce Chybi

Fasadni omitky Silné poSkozend, opadand, vadpenna
Vn¢jsi obklady Chybi

Bleskosvod Ano

2.2.2 Popis objektu

Duim je samostatn¢ stojici, ptidorys je do L. Uli¢ni faséda je orientovéna k jihu. Vstup do
domu je sttedni ¢asti priijezdem do chodby v 1.NP, v pravé i v levé Casti jsou pravdépodobné
obytné mistnosti ¢i bytové jednotky. Dalsi obytné mistnosti jsou v 2.NP.



Diim je zdény z palenych cihel, ptredpokladana tloustka zdiva 45 cm. Je zastieSen sedlovou
sttechou. Krov je dievény, krytina je z palenych tasek bobrovek. Fasada je vapenna hladka
(siln€ poskozena, opadand) klempiiské konstrukce chybi. Okna jsou dievéna dvojita (ve 2.NP
vlevo rozbité). Vytapéni je asi lokalni kamny na tuha paliva.

Diim je pravdépodobné ptipojen na elektiinu a pravdépodobné na vetejny vodovod.
Kanalizace je asi svedena do jimky.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivéani od roku asi 1900 (dle odborného odhadu, piivodni staii objektu neni zndmo)

- ptestarla stfe$ni krytina

- siln€ poskozend a opadana fasada

- trhliny v obvodovém zdivu

- pravdépodobné velmi zanedbané nebo chybéjici vnitini vybaveni

Zjisténé zavady

Objekt je ve zhorSeném stavebné-technickém stavu,
dlouhodob¢ bez udrzby.

Celkovy technicky
stav

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupna jen zvenci, materidlové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly
zjistény pii mistnim Setfeni, z katastrdlni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

0 1.PP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m’
Zéakladni cast 9,00 4,70 2,50 42.30 105,75
Celkem 1.PP 42,30 105,75
1.NP délka Sitka vyska 7P OP
o Cast m m m m? m?
Gast P 14,00 9,00 3,00 126,00 378,00
gast L 4,40 4,30 3,00 18,92 56,76
Celkem 1.NP 144,92 434,76
2.NP délka Sifka vyska 7P opP
o Cast m m m m? m?
dast P 14,00 9,00 3,00 126,00 378,00
gast L 4,40 4,30 3,00 18,92 56,76
Celkem 2.NP 144,92 434,76
ZastteSeni délka Sitka vyska 7P op
Cast m m m m? m?
1. Cast - zastavéna plocha (obdélnik) 14,00 9,00 126,00
- vyska pldni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 220,50
Celkem zastieSeni 220,50




Rekapitulace ZpP oP
m? m’
1. podzemni podlazi 42,30 105,75
1. nadzemni podlazi 144,92 434,76
2. nadzemni podlazi 144,92 434,76
zasteSeni v¢. podkrovi 220,50
Celkem 332,14 1195,77

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dum splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
e objekt nemad vice nez tii samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jednd se o rodinny dim typu B.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 2 NP |

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Castecné
Rodinny déim podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlagky &. 441/2013 Sb. typ B podsklepeny
Stfecha plocha bez podkrovi
Zékladni cena dle typu z ptilohy ¢. 11 vyhlasky 7C | K¢/m? 2 150,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod plocha stiecha 1,00
Zakladni cena po 1. upravé =ZC/ x ppod ZC | K¢/m? 2 150,00
Obestavény prostor objektu OoP m’ 1195,77
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,254
Koeficient vybaveni stavby
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand é:?glll ) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
) 2) A3) “) G 1©®] O (®) O
1 Zaklady nefunk¢ni izolované S 0,07100 | 100 | 0,07100 | 1,00 0,07100
2 | Zdivo cihelné tl. 45 cm S 10,22300 | 100 | 0,22300 | 1,00 0,22300
3 | Stropy s rovnym podhledem jakékoliv S 10,08400 | 100 | 0,08400 | 1,00 0,08400
4 Strecha krov diev. vazany, stiecha sedlova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
5 | Krytina palena tagka S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
6 | Klempitské konstrukce chybi C 10,00800 | 100 | 0,00800 | 0,00 0,00000
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 10,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
8 | Fasadni omitky vapenna hladka, chybi S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
9 | Vngjsi obklady chybi C 10,00400 | 100 | 0,00400 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody teracové stupné, zabradli ocelové S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
12 | Dvete dievéné hladké a népliové plné a prosklené S 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
13 | Okna dievéna dvojita S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. PVC, vlysky, textilni krytiny, S 10,02200| 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba, PVC, teraco S 0,01100 | 100 | 0,01100 | 1,00 0,01100
16 | Vytapéni kotlem na TP S 10,04400 | 100 | 0,04400 | 1,00 0,04400
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistie S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
18 | Bleskosvod instalovén S 10,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy prutokovy ohfivac S [0,01800 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
23 | Vybaveni kuchyni sporak P 10,00500| 100 | 0,00500 | 0,46 0,00230
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana popf. sprchovy kout P 10,05100| 100 0,05100 | 0,46 0,02346
25 | Zachod standardni splachovaci S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
26 | Ostatni standardni vybaveni P 10,03600 | 100 | 0,03600 | 0,46 0,01656




27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,93332
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,93332
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 361837
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1900
Stati S rokdl 119
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linedrné
Celkové piedpokladana zivotnost Z rokl 100
Opotiebeni O % 70,00
Vychozi cena CN K¢ 4326 738,29
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 4326 738,29
Odpocet na opotiebeni 70,00 % o K¢ -3 028 716,80
Cena po odpoctu opotiebenti, K¢é 1298 021,49
Cena ke dni odhadu | cs | K& 1298 021,49

2.3 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednoduSenym zptsobem (oploceni, zpevnéné plochy
dlazdeéné a betonové, piipojky inzenyrskych siti a vedlejsi stavba v dezolatnim stavu).

Venkovni Gipravy ocenéné zjednoduSenym zptisobem podle § 18 odst. 2 ocetiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Hlavni objekt Rodinny dim
Hlavni stavba K¢ 1298 021,49
Hlavni stavby + stavby piisluSenstvi celkem K¢ 1298 021,49
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 o

, . 3,5%
odst. 2 pro dany typ objektu
Homi hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10

, ; 3,5%
odst. 2 pro dany typ objektu
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich Gprav ve vztahu k cen¢ budov 3,5% az 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednodu¥enym zpiisobem K¢ 45 430,75

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach

www.sreality.cz — 10/2019.
Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 400 m*Kluky, okres Pisek
750 000 K¢ (536 K¢ za m?)

Nabizim k prodeji celkem tfi stavebni pozemky s krasnym vyhledem v obci Kluky nedaleko
Pisku. Pozemky jsou vhodné pro stavbu RD. Stavebni pozemky lze z ptivodniho pozemku p.
¢. 86 rozd¢lit naptiklad podle navrhu déleni zobrazeného na obrazku 1. Ptistup ke stavebnim
pozemkim je zajistén po pozemku p. €. 79/6, kde je mozné umistit také spole¢na zatizeni

napftiklad parkovisté, jimku.

Cena jednoho stavebniho pozemku cca o rozloze 1 400 m2, ptijezdové cesty a prostor pro

spolec¢na zatizeni je 750 000 K¢.
Celkova cena:750 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:536 K¢
Aktualizace:1.1.2019




Plocha pozemku:1 400 m?

Prodej stavebniho pozemku 1 030 m?Kluky, okres Pisek Panorama

616 970 K¢ (599 K¢ za m?)

Nabizime vam pekné polozeny stavebni pozemek v obci Kluky u Pisku. Pozemek lezi na
okraji obce piistupny po asfaltové komunikaci. Piijjemné prostiedi pro bydleni. V obci je
prakticky veskera obCanska vybavenost.
Celkovéa cena: 616 970 K¢ za nemovitost
Cena za m*:599 K¢
Aktualizace:19.10.2019
Plocha pozemku:1030 m?

Na zéaklad¢ nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 536-599 K¢&/m?, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 550 Ké&/m?.

Ocenéni stavebnich pozemki

Parcela s Vyméra ZC Cena
Sislo Druh pozemku Umisténi m? K&/m? K&
St 114 za}stavve’na plocha a pozemek pod domem a kolem 738 550,00 405 900,00
nadvoii domu
Celkem parcely 738 405 900,00
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2.5 Rekapitulace ocenéni casovou cenou

Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K&)
Rodinny dim ¢&.p. 105 1298 021,49
Venkovni tpravy 45 430,75
Stavby celkem 1 343 452,24
Pozemky :
st. 114 405 900,00
Celkem 1 749 352,24
Celkem po zaokrouhleni 1 749 350,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovndnim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradéace. Princip metody spocivda vtom, ze zdatabidze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexti jednotlivych
objektii odvozena trzni cena oceiiované¢ho objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektt
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primeérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z realitni inzerce na
www.sreality.cz — 10/2019.

3.1 Cenové porovnani— rodinny dum (LV 67)

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej chalupy 187 m?, pozemek 222 m*Putim, okres Pisek

760 000 K¢

Exkluzivné v nasi kancelafi nabizime k prodeji domek v Putimi k celkové rekonstrukci. V
soucasné dob¢ je nemovitost po stavebnich tipravach majitele, kdy byly odstranény ptivodni
podlahy, stropy a pticky. V domé piipojky na plyn, elektriku, vodu a kanalizaci. U domu je
mald zahrada o vyméte 35 m?. Obec Putim je 6 km od mésta Pisku, napojena na vlakovou i
autobusovou dopravu.

Celkova cena:760 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:25.10.2019

Stavba:SmiSena

Stav objektu:Pied rekonstrukci
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Poloha domu:Samostatny
Typ domu:Ptizemni
Uzitna plocha: 185 m2
Plocha pozemku:222 m2
Parkovéni: ano
Odpad:Veftejna kanalizace
Elektiina:23 OV—r

Prodej chalupy 280 m?, pozemek 2 241 m*Vraz - Stara Vraz, okres Pisek

2300 000 K¢

Dtm s velkou zahradou a zdénou kolnou. Ttipodlazni zdéna stavba na kamenné podezdivce
ze Sedesatych let minulého stoleti. Zanedbany stav (nutné upravy), avS§ak moznost okamzité¢ho
uzivani. Klidna poloha na samém okraji obce. Zastavéna plocha asi 125 m2.

Celkem 4+1. V ptizemi 2+1 (cca 23, 23 + 25 m2), koupelna, WC, vstupni veranda, chodba se
schody do podkrovi a suterénu. Podkrovi — 2 pokoje (cca 18 a 18 m2), prostor na koupelnu.
Suterén — roz¢lenén na tii ¢asti. Za domem v zahradg stoji samostatné zdéna kolna (cca 40
m2).

Vybaveni: El en. 220/380 V, vodovodni ptipojka ze studny — domaci vodarna, ptipojka
obecniho vodovodu, plynova ptipojka, odpad — septik + kanalizace, telefonni piipojka.
Topeni: Lokélni na tuhé paliva. PENB: G

Celkova cena:2 300 000 K¢ bez provize

Aktualizace:1.11.2019

Stav objektu:Pied rekonstrukci

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha zastavénd: 125 m2

Uzitna plocha:280 m2

Plocha pozemku:2241 m2

Voda:Dalkovy vodovod

Odpad:Septik

Elektfina:230V, 400V
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Prodej chalupy 380 m?, pozemek 2 338 m*Bernartice, okres Pisek

790 000 K¢

Nabizime k prodeji chalupu v osad¢ Bojenice u Bernartic, se stodolou, zahradou a
navazujicimi pozemky. Chalupa je vyklizena, ptfipravena k rekonstrukci dle pfedstav nového
mayjitele. Prvni podlazi je dispozi¢né feSeno jako 2+1, v podkrovi je vybudovana jedna
mistnost a koupelna. Navazujici stodola pak nabizi v ptidni ¢asti roz§ifeni obytné plochy.
Zahrada za domem je o vyméte 152 m2, navazujici pozemky pak v celkové vymétre 1806 m2.
Veskera obcanska vybavenost je ve 2 km vzdéalenych Bernarticich. Blizka dostupnost mést
Pisku a Tébora.

Celkova cena:790 000 K¢ za nemovitost, v€éetné provize

Aktualizace:18.06.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Pted rekonstrukei

Umisténi objektu:Okraj obce

Typ domu:Ptizemni

Plocha zastavéna:145 m2

Uzitna plocha:380 m2

Plocha pozemku:2 338 m2

Sklep: ano

Parkovani: ano

Voda:Délkovy vodovod

Topeni:Lokalni tuha paliva, Ustfedpi tuha paliva

Prodej rodinného domu 1 200 m?, pozemek 300 m*Razice, okres Pisek

1900 000 K¢

Nabizime k prodeji statek v malebné vesnici Stétice - Razice uréeny k celkové rekonstrukei.
Uzavieny statek se sklada z obytné ¢asti, chlivki, dvou stodol a vejminku. Dispozice obytné
¢asti: 3 mistnosti, komora a koupelna s oddélenou toaletou. Zastavéna plocha statku je cca
1300 m2. Na pozemku se nachazi 2 studny a elektfina, septik. Velice klidné umisténi
nemovitosti piinasi soukromi a minimalni prijezd aut. Velmi dobra dojezdova vzdalenost do
Pisku jen 11 km. Vaznym z4jemctim doporucuji prohlidku. Majitel nema vytvoreni PANEB
(prikaz energetické narocnosti budovy), proto se automaticky uvadi pismeno G. Eviden¢ni
Cislo zakazky N76394

Celkova cena:1 900 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:10.10.2019

Typ domu:Patrovy

Plocha zastavéna: 1144 m2

Uzitna plocha:470 m2

Plocha pozemku:4029 m2

Sklep: ano

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Ustfedni tuha paliva

Elektfina:230V
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Stanoveni porovnavaci ceny
Je provedeno porovnani nemovitosti jako celku, protoze uzitné plochy u oceniovaného
rodinného domu nebylo mozné presné urcit.

Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

C. Lokalita velikost Garaz Pozemek m? Jiné
Ocen. RD ve $patném stavebné technickém stavu bez
objekt RD Kluky cca 200m2 ne 738 udrzby.pravdépoobné Castecné bez vybaveni
)] 2 3) “4) (©) (O]
1 Putim 185 ne 222 RD v rekonstrukci bez vybaveni
2 Stard Vraz 280 ne 2241 RD V plvodnim stavu, ptislusenstvi, velky pozemek
3 Bernatice 380 ne 2338 RD V plvodnim stavu, ptisluSenstvi, velky pozemek
4 Razice 300 ano 1200 Statek v ptivodnim stavu, velké piislusenstvi

Tab. 1 - Zji$téni ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Koef. Cena po Cena
& pozadovana re- redukci na X1 e K3 K4 X5 X6 / ocenqvaneho
resp. dukce pramen objektu
zaplacena na ceny odvozena
ramen olo- staval jiné- | e | K1 ze
p Ke p prislusenstvi | velikost | vyba- vliv ... X | srovnavaciho
ceny ha . znalce "
veni | pozemku K6 K¢
0] @) ®) © ao[ an T @ [y @ [ [ a9 an
1 760 000 0,85 646 000 1,05 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 646 000
2 2300 000 0,85 1955000 | 1,05 1,20 1,30 1,05 1,15 1,05 2,08 939 904
3 790 000 085 | 671500 | 1,05 0,90 1,30 | 0,80 | 1,10 1,05 | 1,14 589 035
4 1 900 000 0,85 1615000 | 1,05 1,25 1,20 1,00 1,10 1,05 1,82 887363
Jednotkova porovnavaci cena K¢é/m2 765 576
Koeficienty | Je-li porovndvana nemovitost lepsi nez oceflovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
Kl Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na vybaveni objektu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav
K5 Koeficient Gipravy na velikost pozemku
K6 Koeficient Gipravy — tivaha znalce s ohledem na nepfitomnost znalce uvniti RD

3.2 Prava a zavady

Povinny nesdé¢lil, zda jsou oceniované nemovitosti pronajimany. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 67 a LV 178 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo slouzici ve prospéch
nemovitosti, v ¢asti C (vécné pravo zatézujici nemovitosti) neni uvedeno zadné vécné
bfemeno. Na nemovitostech tedy nevdznou zévady, které by mély byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336a Obc¢anského soudniho fadu.
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4. REKAPITULACE OCENENI

RD Kluky &.105

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 1749 350,00 K¢
Cena zji$téna porovnavacim zplisobem 765 576,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 770 000,00 K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 385 000,00 K¢
R 03 00K

Obvykla cena - slovy: sedmsetsedmdesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: tFistaosmtisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (tj. 385 000 K<) vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla dale sniZena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 4. listopadu 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka
Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisii Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 438-115/2019.

V Brné dne 4. listopadu 2019 Ing. Tomas Hudec

Seznam p¥iloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 600 — str. 1
Vyiez z katastralni mapy

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti

3 IJJ '___ Oslov o Ciparany
i ~ - =
b : | D4 | \raz b’ o - 29 Stadlec
. Sedlice i, e 1
= pm—— (
- ’ r L
\ "
) CEE Vi Al Bemartice
: %
y i oy
' & ! Zﬂhnn_, Rataje
I- = *a oW
Radomysl .- =" Osek X 7
-’ 3
4 Pisek Bechyné
¥y Dhey s Verlley Mehelimk Chrastany 5
[ ' . e
; 4 | ' 637
% Steken s
\ ’ E40]
4 » Albrechtice
o~ Kestiany Butim nad Vitavou
o e S \
lice N T A (20 Vysoky
y LY A i Talin K'u,::_,sk
r i > w v’ ~ =
2 e e 627 N
= Tyn.: Bedic
Strunkovice 4 nad Vitavou
nad Volyrikou b . v
' Protivin Temalin _~=-
e 1 ' =
Vi (22 | ' !
N £ '
06T H il
Volyné ' '
A} i - st

A Vodnany '

Cepfovice = 1,




