NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
& 442-119/2019

o cen¢ nemovitych véci
v katastralnim uzemi Zaboii u Blatné, obec Zaboii, okres Strakonice: Pozemku parc. ¢. St. 72
jehoz soucasti je stavba bydleni Zaboti €.p. 56,pozemku parc. €. St. 115 jehoz soucasti je
stavba bez ¢p/Ce garaz. a pozemku parc. ¢. 849/5 véetné piislusenstvi

Objednatel posudku: Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph. D.
Exekutorsky Gfad Brno-mésto
Konec¢ného namesti 2, 611 18 Brno

Ukel posudku: Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinné
v ramci exekuce €.j. 006 EX 2416/19

Datum mistniho Setieni:  13. listopadu 2019

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: 13. listopadu 2019 — k datu mistniho Setieni

Zvlastni pozadavky
objednatele: nejsou

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v pl. znéni.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o
oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

a €. 345/2015 Sb., 443/2016 Sb., 457/2017 Sb. a
188/2019 Sb.

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

Datum vyhotoveni: 19. listopadu 2019

Tento posudek obsahuje 19 stran véetné ptiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorskeho ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2416/19-40 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Josefa Sretra. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 13. listopadu 2019.

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

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, 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 piti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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 rozumé;ji 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 ptiklddand 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 meél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné€ prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni 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
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

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 ,,Ocefovani nemovitosti):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni 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 pfimétené upravuji zdkladni cenovou urovenn 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
prodejt obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 218 vyhotoveny dne 8.9.2019 pro k.0. Zaboti u Blatné:
A: Vlastnik:
Josef Sretr, Zaboti 56, 38734 Zaboti

B: Nemovitosti: pozemek parec. & St. 72 — 254 m? zastavéna plocha a nadvori,
soucasti pozemku je stavba: Zabo¥i ¢.p. 56, bydleni
pozemek parc. ¢. St. 115 — 22 m? zastavéna plocha a nadvori,
soucasti pozemku je stavba bez ¢p/Ce, garaz
pozemek parc. €. 849/5 — 146 zahrada

C: Omezeni vlastnického prava:

zastavni pravo exekutorské podle §69a exekuéniho fadu
D: Poznamky a dal$i obdobné udaje:

zahajeni exekuce

exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.0. Zaboii u Blatné z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 13. 11. 2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinny
Josef Sretr nereagoval na zasilku s informacemi o mistnim Setfenim.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

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

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro oceflovani 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 cenach 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
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. St. 72 - 254 m? zastavéna plocha a nadvoii, soucasti pozemku je
stavba Zaboii €.p. 56, bydleni

e Stavba rodinného domu Zabofi €. p. 56

e Pozemek parc. ¢. St.115 - 22 m? zastavéna plocha a nadvori, soucasti pozemku je
stavba bez ¢p/Ce, garaz

e Pozemek parc. ¢. 849/5 - 146 m? zahrada

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢.849

Nemovitost se nachazi v obci Zaboii v okrese Strakonice cca 10 km jihozdpadné od mésta
Blatna. Obec lezi v rovinatém terénu, ve stfedu obce se nachazi rybnik. Okolni zastavba je
tvofena starSimi rodinnymi domy. Ptijezd k nemovitosti je po polozpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi tfetich osob. Pfistup k nemovitosti neni pravné oSetten.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 325

Poloha obce: Zabofi se nachazi pfiblizné 8 km od mésta Blatné, v
malebné jihoCeské piirode. Okoli je obklopeno mnoha
lesy.

Obecni tifad: Ano

Postovni trad: Ano

Skola: ZS,MS

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka

Obcanska vybavenost: Zékladni obCanskd vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptévka v segmentu je niz$i, nez nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii severnim okraji obce

Dopravni podminky: Piijezd po hlavni zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty terén

Prevladajici zastavba: Pievazné starSi rodinné domy
Parkovaci moznosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, plyn
napojeni oceniovaného areélu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Radovy, koncovy

PtisluSenstvi Venkovni tipravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — z ulice

Moznost dal§iho rozsiteni Ano v podkrovi




Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprumérném stavebné-
technickém stavu, pravdépodobné se zanedbanou
udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skutecné pripojeni siti nebylo mozné zjistit, jedna se o predpoklad

Vodovod: Ptipojka na vetfejny vodovod
Kanalizace: Vetejnd kanalizace -piedpoklad
Elektricka sit’: 220 V — vzdus$né vedeni

Plyn: Lze ptipojit

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

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (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

Rodinny diim se nachazi v obci Zabofi, ¢. pop. 56. Obhlidka nemovitosti byla provedena
pouze zvenci, pro ocenéni se piedpoklada, Ze jde o dim fadovy, koncovy, pravdépodobné
nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stfechou bez podkrovi.

Materialové a konstrukéni vybaveni nebylo mozné obhlidkou zvenci ur¢it, jedna se tedy o
predpoklad.

Objekt Rodinny diim fadovy, koncovy
Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Pravdépodobné ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zaklady Zékladové pasy

Izolace Pravdépodobné nefunkéni
Nosna konstrukce Zdéné, cihly palené a nepalené
Stiecha Krov dfevény, stiecha sedlova
Krytina Pélené taSky

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Vépenna hladkd, ¢astecné opadana
Vnéjsi obklady Keramické pasky

Bleskosvod Chybi




2.2.2 Popis objektu

Nemovitost byla piistupna pouze z ulice. Dim je fadovy, koncovy pfistupny pies pozemky
tretich osob a vlastni pozemek. Piistup k domu je pravné neosetien. Ulicni fasada je
orientovana k zapadu. Pfistup do domu je z uli¢ni strany pies dvir. V pravé ¢asti dvora se
nachazi zdéna garaz, kterd je evidovdna samostatné na LV.

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci. Materialové a konstruk¢ni vybaveni
domu bylo zjisténo ¢aste¢né pii mistnim Setieni, castecné odbornym odhadem.

Dtim je zdény, krov dfevény, stfecha je sedlova kryta palenymi taSkami. Fasada je vapenna,
prestarla, ¢astecné opadana. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, okna jsou
dfevéna dvojita.

Dtm je pravdépodobné pfipojen na elekttinu, vodovod, pravdépodobné na vefejnou
kanalizaci, plyn pravdépodobné ptipojen neni.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku Cca 1910 (dle odborného odhadu, pivodni stari objektu neni
Znamo)
Zjisténé zavady - Opadana omitka, ptrestarla fasada

-n¢které stavebnétechnické prvky jsou na hranici své Zivotnosti

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu pravdépodobn¢ se zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupna jen z ulice, materialové a konstrukéni vybaveni domu a vymeéry byly
zjiStény pii mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska 7P oP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 17,20 7,30 3,00 125,56 376,68
Celkem 1.NP 125,56 376,68
ZastteSeni délka sitka vyska 7P oP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 17,20 7,30 125,56
- vyska pldni nadezdivky 0,40 50,22
- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,50 219,73
Celkem zastieSeni 269,95
Rekapitulace 7P oP
m? m?
1. nadzemni podlazi 125,56 376,68
zastieseni v¢. podkrovi 269,95
Celkem 125,56 646,63




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 bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jednd se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zptisobem

Vypodet ceny - rodinny diim zd&ny nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, s 1 NP
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN19
Rodinny diim podle § 13 a ptilohy &. 11 vyhlagky &. 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonita bez podkrovi
Zékladni cena dle typu z ptilohy ¢. 11 vyhlasky 7C' | K¢/m? 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gipravé = ZC/ x ppod ZC | K¢/m? 2 290,00
Obestavény prostor objektu 0) m’ 646,63
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
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 (E?glll ) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
@ 2) (€] “) G 161 O ®) (€]
1 | Zaklady izolované S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo zdéné S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 [ Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stfecha sklonita S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina palena taska S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempitské konstrukce pozink.plech S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky véapenné hladké S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 | Fasadni omitky vapenna hladka S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady keramické pasky S 10,00500 100 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady pravdépodobné v koupelné, v kuchyni S 10,02300 100 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody betonové S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 0,00000
12 | Dveie dfevéné prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna dievéna dvojita S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,54 0,08008
14 | Podlahy obytnych mistn. prkna na sraz, PVC S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. PVC, koberce S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni elektrické S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 220/380 V S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C _10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody bojler el. Zasobnik S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace pravdépodobné vetejna S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni standardni vybaveni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni sprch. Kout, umyvadla S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod WC splachovaci S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni chybi C 10,03400 | 100 | 0,03400 | 0,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,96808
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,96808
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 4 497,21
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1910
Stari S roktl 109
Zpusob vypoctu opotiebeni Odbornym odhadem Odhadem
Celkové piedpokladana zivotnost Z rokll 150




Opotiebeni O % 70
Vychozi cena CN K¢ 2 868 741,66
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 2 868 741,66
Odpocet na opotiebeni 65,00 % O K¢é -2.008 119,16
Cena po odpoctu opotiebeni, K¢ 860 622,50
Cena ke dni odhadu | cs | Ke 860 622,50

2.3 Garaz

Jedna se o garaz zdénou umisténou na pozemku parc. ¢. St. 115 bez ¢p/Ce. Garaz je

nepodsklepend, zdéna, se sklonitou stfechou bez podkrovi.

Vypocet ceny Garaz
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN19
GaréaZ podle § 15 a p¥ilohy &. 13 vyhlagky &. 441/2013 Sb. typ A | zdéna nepodsklepena
Strecha sklonita podkrovi neztizeno
Rok odhadu 2019
Rok potizeni resp. kolaudace 1910
Stafi S rokd 109
Zakladni cena dle typu z pfil. &. 7 vyhlasky | ZC' | K&/m? 1 375,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,00
Zakladni cena po 1. tipraveé = ZC/ x ppod ZC K&/m? 1.375,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 224,10
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC 1274 2,192
Koeficient vybaveni stavby |
Pol. Podil
¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. | (pt.21) | % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
@) @) (€] “) & 1 @D ®) (€]
1 | Zaklady zakladové pasy, patky S 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
2 | Obvodové stény zdéné, betonové, tl. 15 - 20 cm S 0,28900 | 100 | 0,28900 | 1,00 0,28900
3 | Stropy rovné S 0,19100 | 100 | 0,19100 | 1,00 0,19100
4 | Krov jakykoliv umoziujici podkrovi S 0,10000 | 100 | 0,10000 | 1,00 0,10000
5 | Krytina palené tasky S 0,06800 | 100 | 0,06800 | 1,00 0,06800
6 Klempifské konstrukce | zlaby a svody z pozinkovaného plechu S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
7 | Upravy povrchi jakékoliv omitky, sparované zdivo S 0,05100 | 100 | 0,05100 | 1,00 0,05100
8 | Dvere dievéné S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
9 | Okna jednoducha S 0,01300 | 100 0,01300 | 1,00 0,01300
10 | Vrata Drevéné S 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
11 | Podlahy betonové, dlazba S 0,06800 | 100 | 0,06800 | 1,00 0,06800
12 | Elektroinstalace svételnd, popt. motorova S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
13 | Neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 1,00000
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 2 712,60
Rok odhadu 2019
Rok potizeni 1910
Stafi S rokll 109
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkové piedpokladana zivotnost Z rokl 80
Opotiebeni O % 85,00
Vychozi cena CN K¢ 607 893,66
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢é 607 893,66
Odpocet na opotiebeni 85,00 % o K¢ -516 709,61




Cena po odpoctu opotiebeni K¢é 91 184,05

Cena ke dni odhadu \ cs | ke 91 184,05

2.4 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zptsobem (oploceni, zpevnéné plochy
dlazdéné, ptipojky inzenyrskych siti).

Venkovni tipravy ocenéné zjednodusenym zptisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno oceniovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena

Hlavni stavba K¢ 860 622,50
Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi K¢e 0,00
Garaze tvorici piislusenstvi K¢e 0,00
Hlavni stavby + stavby piislusenstvi celkem K¢ 860 622,50
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359
dany typ objektu ’
Homi hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu ,
Zvolené procento, vyjadfujici cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 7% 3,5%
Cena venkovnich uprav zjednodusenym zptsobem K¢ 30 121,79

2.5 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptiisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 11/2019.

Realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 3 088 m*HorazZd’ovice - ¢ast obce KomusSin, okres Klatovy
2316 000 K¢ (750 K¢ za m?)

Pozemek se nachazi na okrajové ¢asti obce. Pozemek je rovinaty, ptistupny z hlavni
komunikace. Pozemek je napojen na inzenyrské sité (elekttina, plyn), kanalizace a vodovod
jsou v obci planované.

Pozemek lze rozdélit na tfi mensi parcely.

Celkova cena:2 316 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:750 K¢

Aktualizace:11.05.2019

Plocha pozemku:3 088 m?
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Prodej stavebniho pozemku 862 m>*Tchorovice, okres Strakonice

449 000 K¢ (521 K¢ za m?)

Prodej pozemku v obci Tchotovice, uréen¢ho izemnim planem pro vystavbu rodinného

domu. Elektfina zavedena, kaplicka na pozemku, moznost napojeni na plyn, obecni vodovod
a kanalizaci. K pozemku vede obecni pfijezdova cesta. Na pozemku kopana studna. Vice

informaci radi poskytneme v RK.
Celkova cena: 449 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:521 K¢
Aktualizace:30.10.2019

Plocha pozemku:862 m?

Na zakladé nabidek stavebnich pozemkt pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 521 — 750 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 600 K¢&/m?,

Parcela

Vymeéra 7C

< Druh pozemku Umisténi 5 < Cena K¢

¢islo m K¢/m
St. 72 zastavéna plocha a nadvoii plocha pod rodinnym domem a dvorem 254 600,00 152 400,00
St.115 zastavéna plocha a nadvofi plocha pod garazi 22 600,00 13 200,00
849/5 zahrada zahrada za domem 146 600,00 87 600,00

Celkem parcely 422 253 200,00

2.6 Rekapitulace ocenéni ¢éasovou cenou

Soulasny stav
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢.p. 56 860 622,50
Garaz zdéna bez ¢p/Ce 91 184,05
Venkovni tpravy ocenéné zjednoduSenym zpiisobem 30121,79
Stavby celkem 981 928,34
Pozemky :

St. 72 152 400,00
St.115 13 200,00
849/5 87 600,00
Celkem 1235 128,34
Celkem po zaokrouhleni 1235 130,00
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Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci 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 voln€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektii
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

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

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zeméd€lskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodejti nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz

2.7 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realitni inzerce:

Prodej chalupy 67 m?, pozemek 414 m*’Hradisté, okres Plzen-jih

690 000 K¢

Hledate chalupu k rekreaci v klidném prostiedi? Podivejte se prosim na tuto nabidku.
Predmétem prodeje je diim s velkou stodolou na rozhrani Jihoc¢eského a Plzenského kraje v
Hradisti u Kasejovic v krasné krajiné plné rybnikli. Zastavéna plocha je cca 260 m2 a
celkové plocha pozemku je 414 m2. Diim je v ptivodnim, celkem zachovalém stavu. Jedna
mistnost prosla rekonstrukei do ptivodniho stavu, druha ¢astecnou. V domé je sklep,
chemické WC, topeni na tuhd paliva, elektfina s nocnim proudem a uzitkova voda ze
spolecné obecni studny. Dvlr je uzavien stavbou a poskytuje naprosté soukromi. Dostupnost
je 1 vlakem — zastavka Hradisté u Blatné. V ptipad¢ zajmu o prohlidku mé nevahejte
kontaktovat.

Celkova cena: 690 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:30.10.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: dobry

Typ domu:ptizemni

Uzitna plocha:67 m?

Plocha pozemku:414 m?

ok
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Prodej chalupy 72 m?, pozemek 514 m*Svéradice, okres Klatovy

990 000 K¢

Nabizime prodej stylové chalupy v centru obce Svéradice u Horazdovic. Diim je feSen
dispozi¢né 1+1, koupelna s toaletou a prostornou chodbou. V prostorné kuchyni jsou
kachlovéa kamna s ohtivarnou. Vodovod a kanalizace jsou napojeny na mistni sité. Pred
domem je se mozno napojit na plyn. Parkovani pfed domem, nebo ve stodole, na kterou je
napojena dilna. Dim prosel v 80 letech caste¢nou rekonstrukci véetné stfechy. Vice
informaci Vam radi poskytneme v RK. Zajistime vhodné financovani.

Celkova cena: 990 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:21.10.2019

Stavba:SmiSeny

Stav objektu: Dobry

Typ domu:Samostatny

Uzitna plocha: 72 m?

Plocha pozemku:514 m?

Prodej chalupy 300 m?, pozemek 855 m*Svéradice, okres Klatovy

1500 000 K¢

Exkluzivné Vam nabizime chalupu v obci Svéradice v okr. Klatovy nedaleko Horazd’ovic.
Pozemek celkem 855 m2 poskytuje maximalni soukromi a je idealni k relaxaci. Chalupa v¢.
ptilehlych staveni a stodoly je uréena k celkové rekonstrukci. Diim ma nékolik obytnych
mistnosti, koupelnu s wc, nevyuzité podkrovi. Zaveden plyn - ohfev vody karmou, vytapéni
wav. Velka stodola, sklepy a dalsi stavby - napt. samostatny vejminek s pavlaci v 1. patie
kdysi slouzil k ubytovani hostd. Celkova zast. plocha cca 300 m2. Stavby jsou ze smiSen¢ho
zdiva, okna ptivodni dfevéna Spaletova, podlahy cihelné, dievéné, dlazba, krov dieveény,
stiecha palena taska. Diim je urceny k rekonstrukci, je mozné jej vyuzit k trvalému bydleni
tak k rekreaci ¢i podnikéani (napi. penzion). Krasny okrajovy a uzavieny pozemek se
vzrostlymi ovocnymi stromy, studna, obecni vodovod, odpady do kanalizace. Prozatim
nebyla stanovena energeticka tfida PENB, v souladu s novelou zakona 406/2000 uvadime G.
Pro dals$i informace a prohlidky prosim piste nebo volejte.

Celkova cena: 1 500 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:3.10.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: pred rekonstrukei

Typ domu:Patrovy

Uzitn4 plocha:300 m?

Plocha pozemku:855 m?
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Prodej chalupy 65 m?, pozemek 710 m*Blatna - Cekanice, okres Strakonice
285 000 K¢
Prodej jedné idedlni ctvrtiny (V4) rekreacni chalupy. Na zakladé spoluvlastnického podilu je v
ramci chalupy uzivana samostatna ¢ast se samostatnym pfistupem sestavajici z jednoho
pokoje v ptizemi (cca 20 m2), podkrovniho pokoje (cca 20 m2) a chodby s kuchynskym
koutem (cca 5 m2). Mimo chalupu je k dispozici dievéna kolna, stary klenbovy sklep a suchy
zachod, jakoz 1 navazujici ¢ast pozemku (zéhony) za chalupou a vpravo od chalupy.
Zastaveéna plocha celého objektu - asi 155 m2. Celkovy stav umoziiuje okamzité uzivani.
Vybaveni: El en. - samostatny elektromér, vlastni studna — voda donaskou, suchy zachod.
Topeni: Lokalni — kamna na tuha paliva.
Pozemek: Celkem 710 m2 , k uzivani asi 200 m2 — zahradka vpravo od chalupy a ¢astecné za
chalupou.
Poloha: Klidna poloha v blizkosti rybnika ve stfedni, okrajové casti malé vesnice. V okoli
krasna ¢lenita krajina s lesy a dal$imi rybniky. Praha - asi 100 km, Strakonice - asi 20 km,
Blatna - asi 5 km.
Vyuziti: K rekreaci.

Celkova cena: 1285 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:14.11.2019

Stavba:SmiSena

Stav objektu: Dobry

Typ domu:ptizemni

Uzitn4 plocha:65 m?

Plocha pozemku:710 m?
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Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - Zji§téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita velikost Garaz Pozerznek Jiné
v m2 m
Oc_en. RD ZAboi cca100 | ano 422 SE:,:wb_a v zanedbaném stavu, maly pqzempk, zdéna garaz, pravdépodobné
objekt piipojky na elektor, vodovod a kanalizaci.
) @ 1 “4) &) (6)
1 Hradists 67 ano 414 StaYba v udrzovanevr.n staYu, ¢astecné po rekonstrukei, suché WC topeni na
tuhd paliva, voda uzitkova ze studny
2 Svéradice 72 ne 292 RD/chalupa v ¢astecné po rekonstrukei, piipojky na sité
3 Svéradice 300 ano 855 Zdéna chalupa k rekonstrukci vodovod a kanalizace, velky pozemek
4 Cekanice 65 ne 710 Chalupa k rekonstrukei, topeni lokalni, ptipojky elektro, voda donaskou
Tab. 1 - Zji$téni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list+A1+H1:S9
Cena Koef. Cena
- ozadovana re- Cena po ocenovaného
¢ |P redukcina | KI | K2 K3 K4 KsS K6 I ;
resp. dukce objektu
. pramen ceny .
zaplacena na odvozena
ramen olo eli araz a stava (vaha Kix e
K¢ p K¢ polo- el garaza oo | pozemek | ... X | srovnavaciho
ceny ha | kost | pfisluSentsvi , znalce .
veni K6 K¢
() () ®) (€] o 1 dby (12) (d3) d4) as) | ae an
1 690 000 0,90 621000 1,00 | 0,95 0,90 0,90 1,00 1,10 0,85 730 588
2 990 000 0,90 891 000 1,00 | 0,95 1,00 1,10 1,00 1,10 115 774 783
3 1 500 000 0,90 1 350 000 1,00 | 1,10 1,30 1,05 1,20 1,10 1,98 681 818
4 285 000 0,90 256 500 0,90 | 0,95 0,90 0,70 1,10 1,10 0,65 394 615
Celkem priamér K¢ 645 451

Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocefiovana, je koeficient vetsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gpravy na gardz a piislusenstvi
K3 Koeficient Gipravy na velikost objektu
K4 Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gipravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné uvahy znalce s ohledem na neptitomnost znalce uvnitf a s ohledem
na neosetfeny pfistup k nemovitosti
3. Pravaazavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceflovany pozemek pronajiman. Pro ucely ocenéni
je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyl zatiZen ndjemnim vztahem. Na vypisu z
katastru nemovitosti LV 218 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obc¢anského soudniho tadu..
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4. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny ditm Zabori ¢.p. 56

Zpisob ocenéni

Cena

Vécna hodnota (¢asova cena)

1235 130,00 K¢

Cena 7ji$téna porovnavacim zplisobem

645 451,00 K&

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce

650 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: Sestsetpadesattisickorunceskych

V Brné dne 19. listopadu 2019

Znalecka dolozka

Ing. Tomas Hudec

Znalecky posudek je podian 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 pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 443-120/2019.

V Brné dne 19. listopadu 2019

Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 218 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Najemni smlouva

Vytez z katastralni mapy a vyiez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Zabori u Blatné
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z katastralni mapy pro k.a. Zabori u Blatné
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