ZNALECKY POSUDEK ¢&. 1564-010/2018

0 obvyklé cené nemovité véci, kterou predstavuje podil o velikosti 1/2 na rodinném dome, v¢E.
prisluSenstvi a pozemku parcelni €. St. 139, Bohdalovice €.p. 3, zapsané na LV &. 288, pro k..
Bohdalovice u Vétini, obec Bohdalovice, okres Cesky Krumlov.

Objednatel posudku: pan
Ing. Pavel Vicek
28. tijna 1476/10
370 01 Ceské Budé&jovice

Ukel posudku: pro insolvenéni fizeni €.j.: KSCB 27 INS 18223/2015

{ Dle zikona ¢&. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
- Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢.
< 340/2013 Sb. a ¢&. 228/2014 Sb., podle stavu ke dni 11.4.2018
Posudek vypracoval: Bc. Vitézslav Pantl
Palackého nam. 40/11
379 01 Tteboni

Datum mistniho Setieni: 11.4.2018

Znalecky posudek je vyhotoven v 3 vyhotovenich a objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
Jedno vyhotoveni znaleckého posudku zlistavé v archivu znalce.

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu véetné titulniho listu a 4 pfiloh, kterymi jsou:
1) Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 288, 1x A4

2) Kopie katastralni mapy, 1x A4

3) Fotodokumentace, 1x A4

4) Mapa oblasti, 1x A4
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A. NALEZ

1) Znaleeky tikol

inaleckym ukolem je vypracovéani znaleckého posudku o stanoveni obvyklé ceny vpiedu
uvedenych nemovitych véci vedenych Katastralnim ufadem pro JihoCesky kraj, Katastralni
pracovi§té Cesky Krumlov, zapsanych na LV & 288, pro k.. Bohdalovice u V&tini, obec
Bohdalovice, okres Cesky Krumlov.

2) Zakladni informace
Katastralni udaje :  Kraj Jihogesky, okres Cesky Krumlov, obec Bohdalovice, k.. Bohdalovice u
Vétini

Adresa nemovitosti: Bohdalovice 3, 382 11 Bohdalovice

3) Vlastnické a evidencai adaje
Vlastnici stavbya  SJM Reza& Radomil a Stumpova Dagmar, vlastnictvi: 1/ 1
pozemku:: .

Rezad Radomil, &. p. 3, 381 01 Bohdalovice

Stumpova DagmarMaredova 3003, 390 02 Tabor

4) Prehled podkladu

- vypis z Katastru nemovitosti ze dne 23.10.2017, prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2017, pro
LV ¢&. 288, pro k.u. Bohdalovice u Vétini, obec Bohdalovice, okres Cesky Krumlov, vyhotoveny
dalkovym pfistupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni €.j.: KSCB 27 INS 18223/2015 pro Ing. Pavel Vigek
- kopie katastralni mapy pro k.u. Bohdalovice u Vétini, obec Bohdalovice, okres Cesky Krumlov. ,
vyhotovens nahledem na internetové stranky CUZK

- informace, vymeéry a dal$i skuteCnosti zji$téné pfi mistnim Set¥eni

- maly lexikon obci CR, platny od 1.1. 2018

5) Prohlidka

Prohtidka byla provedena dne 11.4.2018 za pfitomnosti pana Radomila Rezace.
6) Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je podil o velikosti 1/2 na nemovité vé&ci tvofené rodinnym domem stojicim
na St. 139, jako hlavni stavbou, bez vedlejich staveb, venkovnimi ipravami, trvalymi porosty a
stavebnim pozemkem St. 139.

Rodinny diim je postaveny ve vzdalenosti cca 300 m od centra obce v obytné zoné& tvofené
pievazné rodinnymi domy, je pfistupny z mistni vefejné komunikace se zpevnénym povrchem a je
napojen na vetejné rozvody vody, kanalizace a el. energie.

Jako hlavni stavba je ocenén rodinny dim pidorysného tvaru obdélniku, se samostatnou
bytovou jednotkou o velikosti 3+1, ktery déim byl postaven v roce 1975, a od této doby nebyl nijak
stavebn¢ udrzovany. Ke dni mistniho Setfeni byly v kuchyni a jednom pokoji odstranény naslapné
vrstvy podlah, byla zdemontovana kuchyiiska linka, topeni celého rodinného domu bylo zajiténo
jednémi provizornimi kamny na tuha paliva vyrobenymi z byvalého boileru pro ohfev TUV.

Celkove je moZné konstatovat, Ze stavebni Gdrzba je zcela zanedbana, dlouhodobé neprovadéna,
objekt rodinného domu je - podle dnednich standardii bydleni - v podstaté neobyvatelny.

Pouzitymi stavebnimi materidly, technologiemi a dispozi¢nim fe$enim je vSak poplatny dobg
svého vzniku. Dne$ni standardy bydleni jsou jiz na jiné trovni.

7Z hlediska ocenéni se jedna o fadovy koncovy rodinny dim, ktery je &asteéné& podsklepeny s 1
nadzemnim podlazim a s obytnym podkrovim mezi 1/3 a 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho
podlazi.

Podrobnéjsi popis jednotlivych posuzovanych konstrukci a vybaveni je uveden pfi vypodtu
koeficientu K4 pii ocenéni stavby.

Piedmétem samostatného ocenéni nejsou trvalé porosty a venkovni Gpravy - pfipojky medii,
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zpevnéné plochy, oploceni v&. vrat apod. Jedna se obvyklé standardni pfisluSenstvi, resp. soudasti
nemovitych v&ci a pozemki, které z hlediska obvyklé ceny nemaji zasadni cenotvorny vyznam. Jejich
cenovy vyznam je zahmut zejména v hodnoceni vybaveni stavebniho objektu.

Dale je ocenén stavebni pozemek p.p.¢. St. 139 - zastavéna plocha a nadvoti o vyméte 139 m,

7) Zikladni pojmy a metody ocenéni
Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jsou zpravidla pouZivany tfi mezindrodn€ uznavané
metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, ptijmovou a nakladovou.

Porovnzvaci metoda analyzuje trZni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny
za porovnatelné typy majetku. Déle jsou provedeny korekce indikované obvyklé ceny, které
zohlediiuji piipadné rozdily ve stavu a vyuZitelnosti ocetiovaného majetku v navaznosti na trh
existujicich srovnatelnych majetka.

Vynosova metoda analyzuje obvyklou cenu na zékladé budoucich vynost z vlastnictvi. K indikaci
hodnoty se dospiva diskontovanim a / nebo kapitalizaci vynosu odpovidajici kapitalizacni mirou.

Niakladovi metoda analyzuje naklady na pofizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢ast miize byt
sniZena opotiebeni nebo jiné znehodnoceni.

Poznéamka:

Vyjadieni k obvyklé cené nemovité véci

Pfedmétem stanoveni obvyklé ceny je podil ve vysi 1/2 na rodinném domé &.p. 3, v¢.
piisludenstvi a pozemkové parcele €. St. 139, zapsanych na LV &. 288, pro k.u. Bohdalovice u Vétini,
obec Bohdalovice, okres Cesky Krumlov.

Pfi prizkumu trhu s realitami v dané lokalitd bylo zji¥téno, Ze podobnd nebo popfipade
porovnatelnd, nemovitd véc (v tomto pfipadé podil 1/2 na rodinném domé v&. piisluSenstvi) neni
nabizena a ani nebyla v posledni dobé zobchodovana (cca 12 mésich zpétn€). Je tedy ziejmé, Ze se
jedna o takovy typ nemovité véci, ktery se v dané lokalité a v daném &ase neobchoduje a z tohoto
déivodu nelze objektivné zjistit obvyklou cenu.

Vzhledem k tomuto faktu neni moZné stanovit obvyklou cenu nemovité véci béZnymi metodami,
protoZe s nemovitymi vécmi, které maji vice podilovych spoluvlastniki, se teémet neobchoduje s
jednotlivymi spoluvlastnickymi podily. KdyZ uZ se takovyto obchod uskute¢ni, tak na trhu plati, Ze
soucet zobchodovanych spoluvlastnickych podilii na nemovité véci nedava hodnotu nemovité véci
bez podilového spoluvlastmctv1 Soucet obvyklych cen takto zobchodovanych spoluvlastnrckych
podili na nemovité v&ci je vzdy niZ3i nez obvykla cena nemovité véci, jaka by byla dosaZena pii
prodeji takovéto nemovité véci bez spoluvlastnickych podilil.

Zduavodnéni vySe obvyklé ceny:

Pro stanoveni vySe obvyklé ceny neexistuje zadny exaktni vypocet, lze vychazet pouze z
vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych prodeji porovnatelnych nemovitych véci (cca 12 mésic
Zp&tn&) v navaznosti na sou¢asny trh s nemovitymi vécmi. Stanoveni obvyklé ceny podilu na
nemovité véci v podilovém spoluvlastnictvi je tedy provadéno simulaci, ktera vychazi z obvykle ceny
nemovité véci bez spoluvlastnickych podil@, snizené o uréitou ast obvykié ceny, kterd vyjadiuje
rizika a problémy spojenych s podilovym spoluvlastnictvim na takovéto nemovité véci.

Podle zkuSenosti znalce dosahuje toto snizeni vyse 20 — 30% obvyklé ceny nemovité véei bez
podilového spoluvlastnictvi.
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B. OCENENI

Vypocet hodnoty pozemki

POROVNAVACI METODA PRO POZEMKY

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemkil byla pouzita metoda porovnavaci, protoZe pozemek je
nereprodukovatelny pifrodni zdroj a oceftované pozemky nemohou generovat méfitelny vynos.

Pii analyze pro stanoveni obvyklé ceny pozemku byly vzaty do tivahy pozemky, které byly
vneddvné dob& prodany nebo nabizeny k prodeji. V3echny tyto pozemky se nachazeji
v porovnatelnych lokalitich. V pfipadg, Ze byly pouzity nemovitosti z odliSnych lokalit, byla tato
skuteénost zohlednéna koeficientem odraZejicim rozdilnost lokalit.

V ptipadg, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skutetnost zohlednéna koeficientem odrazejicim
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢n& dosazenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu vySe
uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni indikace obvyklé ceny
ocefiovaného majetku zvolena za srovnavaci jednotku cena za 1 m? pozemku. Tato jednotka je u
tohoto druhu majetku povazovéna za standardni.

PH stanoveni obvyklé ceny timto ocefiovacim piistupem byly dale vzaty v uvahu takové
skuteénosti jako jsou datum prodeje, vlastnicka prava, poloha v obci, dostupnost pro automobilovou
dopravu a dalsi.

Pozemkovia parcela St 139

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 3 583 m2

Lokalita: Svétlik, okres Cesky Krumlov

Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek v obci Svétlik o celkové rozloze 3583 m2, ktery
se nachazi na okraji obce u lesa, v klidné &asti obce Svétlik. Veskeré sité (elektfina,
kanalizace a voda) jsou pfipraveny na hranici.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

velikost pozemku - podstatné veétsi 0,98

poloha pozemku - o trochu lepsi 0,99

dopravni dostupnost - podobna 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Keoeficient  Upravena JC.
[KE] [ m? ] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

1250 000 3 583 348.87 0,78 270,78

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 670 m2

Lokalita: Rozmberk nad Vltavou, ekres Cesky Krumlov

Popis: Stavebni parcela se zbytky zemédélské budovy, Horni Jilovice u VysSiho Brodu Nase

kancelat Vam nabizi zprostiedkovani prodeje stavebni parcely o vyméte 670 m2 se
zbytky zemédélské stavby v obci Horni Jilovice u Vy3stho Brodu. Pozemek se nachazil
na kopei uprostfed krasné ptirody, Jedna se o polosamotu v opravdu klidném misté.
Vzdalenost od RoZzmberku nad Vitavou — 10 km, od Vys$siho Brodu — 5 km, od Lipna
nad Vltavou — 14 km, od Ceského Krumlova — 20 km a od hrani¢nich pfechodii Dolni
Dvofisté a Studanky — 9 km. Na pozemku je cely den slunce, vyhled je na rakouskeé
pohrani¢i. Na parcele je voda, elektfina a odpad.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80
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velikost pozemku - v&tsi 0,95

poloha pozemku - o trochu lepsi 0,85

dopravni dostupnost - o trochu lepsi 0,95

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ Ke¢/m? ]

650 000 670 970,15 0,61 595,38

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 6 392 m2

Lokalita: Hofice na Sumaveg, okres Cesky Krumlov

Popis: Prodej pozemku u hl. silnice Cesky Krumlov- Lipno (Hofice nS) 6392 m2 Nabizime k
prodeji pozemek o celkové vymeéfe 6 392 m2 ktery se nachézi v zapadni okrajové
nezastavéné &4sti Obce Hofice na Sumavé, cca 15 Km jihozapadné od Ceského
Krumlova, cca 7 Km od Cerné v Pofumavi u Lipenského jezera. Pozemek se nachéazi
ptimo u ht. komunikace Cesky Krumlov - Cerna v Podumavi a je k nému asfaltova
odbocka (sjezd) z hl. komunikace, se kterou rovnéZ sousedi z druhé strany.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

velikost pozemku - podstatné v&tsi 0,85

poloha pozemku - lepsi 0,90

dopravni dostupnost - lepsi 0,90

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? }

862 920 6392 135,00 0,55 74,36

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 12 526 m2

Lokalita: Malsin - Ostrov, okres Cesky Krumlov

Popis: Prodej pozemku o celkové rozloze 12.526 m2 ve Vétrné u obce Malsin. Jednd se o
pozemek, ktery je uren v izemnim planu obce pro vystavbu rodinnych nebo
rekreatnich domi. Elektfina na hranici pozemku. Pozemek se nachazi 20 km od
Ceského Krumlova a 18 km od Lipna nad Vltavou.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

velikost pozemku - podstatné vetsi 0,80

poloha pozemku - podobna 1,00

dopravni dostupnost - podobna 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? ]

3231 708 12 526 258,00 0,64 165,12
| Zji$téna primérna jednotkova cena 276,41 K¢/m? |
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Saaseveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku

Vzhledem k tomu, Ze v dané lokalité nemé znalec dostatek podkladd o prodejich ovéfenych z
auvéryhodnych zdroju, jsou porovnavaci metodu pouzity podklady z realitni inzerce uvefejnéné na
internetu. Takto ziskané inzerované ceny jsou upraveny koeficientem 0,8 - tzn. jsou sniZzeny o 20%.

Srovnévaci pozemky jsou zasit'ované, jsou urcené k zastavéni rodinnymi domy.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkeva cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ) pozemku [K¢]
Zast. plocha a nadvofii SDt. 139 109 270,00 29 430
Celkova vyméra pozemkii 109 Hodnota poz. celkem 29 430

Vypocet vécné hodnoty stavby

NAKLADOVA METODA

Ocenéni nemovitych véci ndkladovou metodou je provadéno pomoci vynalozenvch naklada na
pofizeni budov a staveb jako novych. Naklady na pofizeni majetku jako nového jzou naklady na
vybudovani stejného majetku pii sou€asnych cendch, pti pouziti stejnych materiald. swavebnich a
vyrobnich norem, projektu, celkového uspotadani a kvality provedeni.

Ke stanoveni vécné hodnoty ocenlované¢ho majetku nakladovou metodou v jeho akmuzinim stanu
je z ¢astky nédkladl na potizeni majetku jako nového odelitana Castka, ktera reprezentuje shizen:
hodnoty vyplyvajici z fyzické opotiebovanosti majetku, moralniho opotiebeni nebo ekonomickych
nedostatkli, pokud existuji a jsou meéfitelné. Tyto tii prvky snizujici hodnotu jsou definovany
nasledné:

Technické opotiebeni - je snizeni hodnoty vyplyvajici z provozu a z plisobeni vnéjsiho prostfedi.

Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocéet jednotlivych ploch

Nazev Plocha m?]

1.PP 9,00*%7,00 = 63,00

1. NP 9,00*7,00+5,00*2,00+2,00*%1,00 = 75,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Kenstr. vyska

Nazev

plocha
1. PP 63,00 m? 220 m
1. NP 75,00 m? 2,90 m

Obestavény prostor
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Vypoéet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m?]
1. PP g (9,00*7,00)*(2,20) 138,60 m?
1. NP (9,00%7,00+5,00%2,00+2,00*1,00)*(2,90) = 217,50 m?
ZastfeSeni 9,00*%7,00*3,50/2 = 110,25 m®
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeseni)

; Obestavény
Nazev Typ wroibin
1. PP PP 138,60 m’
1. NP NP 217,50 m?
Zastie3eni z 110,25 m?
Obestavény prostor - celkem: 466,35 m>
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(8 = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) ,
Konstrukce Provedeni f&?ﬁ:jﬁﬁl %Zs]t
1. Zéklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo na bazi dievni hmoty P 100
3. Stropy dievéné S 100
4. Stfecha krov dievény, vazany S 100
5. Krytina osinkocementové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky nastiiky na bazi umélych hmot S 100
9. Vnéjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady b&Zné keramické obklady S 100
11. Schody betonové monolitické do 1. PP S 50
11. Schody dievéné S 50
12. Dvete chybi C 100
13. Okna dfevéna, zdvojena S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti prkenny povrch P 30
14. Podlahy obytnych mistnosti chybi C 70
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 30
15. Podlahy ostatnich mistnosti chybi C 70
16. Vytapéni kamna na tuh4 paliva P 100
17. Elektroinstalace svételnd, tfifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyng chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypoéet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %Zs]t Koef. gé]ragsgz
1. Zéaklady S 8,20 100 1,00 8,20
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2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vn¢jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 50 1,00 0,50
11. Schody S 1,00 50 1,00 0,50
12. Dvete C 3,20 100 0,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 30 0,46 0,30
14. Podlahy obytnych mistnosti C 2,20 70 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 30 1,00 0,30
15. Podiahy ostatnich mistnosti C 1,00 70 0,00 0,00
16. Vytapéni P 5,20 100 0.46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1.00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1.00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1.00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1.00 3,10
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0.00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0.00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu 75,04
Koeficient vybaveni K4: 0,7564
Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. &. 11) [K&/m’]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): % 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 5 0,7504
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): 3 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): i 2.1920
Z4kladni cena upravena [K&/m?] = 3 284,62

Plna cena:

466,35 m* * 3 284,62 K&/m®

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 43 rokid
Predpokladana dali Zivotnost (PDZ): 37 roki
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 43 / 80 = 53,8 %
Koeficient opotiebeni: (1- 53,8 % / 100)

Rodinny dim - zjiSténa cena

Znalecky posudek ¢.: 1564-010/2018

1 531 782,54 K¢

0,462

707 683,53 K¢



Vypocet porovnavaci hodnoty

POROVNAVACI METODA NEMOVITOSTI JAKO CELKU

Pfi analyze pro stanoveni obvyklé ceny majetku jako celku byly vzaty do uvahy nemovitosti,
které byly v neddvné dobé prodany nebo nabizeny k prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachazeji
v porovnatelnych lokalitach. V piipadé, Zze byly pouZity nemovitosti z odliSnych lokalit, byla tato
skute¢nost zohledn&na koeficientem odraZejicim rozdilnost lokalit.

V ptipadé, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odraze_]1c1m
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skuteéné dosaZenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu vySe
uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni indikace obvyklé ceny
ocetiovaného majetku zvolena za srovnavaci jednotku uzitna plocha stavby. Tato jednotka je u tohoto
druhu majetku povaZovana za standardni.

Pfi stanoveni obvyklé ceny timto ocefiovacim pfistupem byly dale vzaty v uvahu takové
skute¢nosti jako jsou datum prodeje, vlastnickd prava, poloha v obci, technicky stav majetku,
vybavenost, dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moZnost parkovani, velikost
budovy a dalsi.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny

Vzhledem k tomu, Ze v dané lokalité nema znalec pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocettované
nemovité vé&i dostatek podkladi o prodejich tohoto typu nemovitych véci ovéfenych z
dtivéryhodnych zdroji, jsou pro ocenéni pouzity podklady z realitni inzerce uvefejnéné na internetu.
Takto ziskané inzerované ceny jsou upraveny koeficientem 0,8 - tzn. jsou sniZeny o 20%.

Rodinny diim

Oceltovana nemovitost

Uzitna plocha: 138,00 m?
Obestavény prostor: 466,35 m®
Zastavén plocha: 75,00 m?

Plocha pozemku: 109,00 m?

Srovnatelné nemovitosti:

Nazev: Prodej rodinného domu 250 m2, pozemek 1 820 m2
Lokalita: Vétini - Nahotany, okres Cesky Krumlov
Popis: Nase spole¢nost Vam zprostiedkuje prodej chalupy se stodolou v krdsném prostiedi

na samoté u lesa. Chalupa se nachazi asi 10 km od obce Frymburk, a 4km od obce
Nahofany. Nemovitost je na vlastnim pozemku o rozloze cca 1800m2. Na pozemku
je studna s pitnou vodou, ktera je zavedena do domu. V pfizemi je chodba, kuchyn.
koupelna se zachodem a mistnost ,kde je uskladnéno dfevo. Do patra vede dievénd
schodistg, kde jsou dva pokoje. Pida je velka, s moZnosti vybudovani 2-3 pokojt. V
domé je rozvedena voda a elektrika. Kanalizace a septik zde neni. Chalupa je v
pivodnim stavu, a je uréena k rekonstrukci. Vhodné pro n€koho, kdo vyhledava klid,
samotu a krasnou pfirodu, ale i pro vybudovéni pensionu.

Pozemek: 1 820,00 m?

Uzitn4 plocha; 250,00 m?

Pouzité koeficienty: Wourrantis
K1 Redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

K2 Velikosti objektu - podstatné vétsi 0,90

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lep$i 0,95

K5 Celkovy stav - o néco lepsi 0,98

K6 Vliv pozemku - podstatné vétsi 0,90 AW, srity. a
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 350 000 250,00 5 400 0,60 3258
Nazev: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 570 m2
Lokalita:  Hofice na Sumavg, okres Cesky Krumlov
Popis: Nabizime k prodeji fadovy diim 2+1, ps)dsklepeny, na pozemku 179 m2 a zahradou

391 m2 v obci Hofice na Sumavé okres Cesky Krumlov. Diim je uréen k rekonstrukci.

Je ptipojen na vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn. Koupelna a WC jsou samostatné.

U domu je dvorek a zahrada. Vzdalenost do Ceského Krumlova je cca 12 km.
Pozemek: 570,00 m*

Uzitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

K2 Velikosti objektu - podobna 0,97

K3 Poloha - o trochu lepsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00

K5 Celkovy stav - podobny 1,00 ===

K6 Vliv pozemku - o trochu veétsi 0,95 T e S

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 - Sroality. oz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

810 000 150.00 5400 0,70 3782
Nazev: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 432 m2
Lokalita: Rozmberk nad Vltavou, okres Cesky Krumlov
| Popis: Nase spole¢nost Vam zprostfedkuje prodej RD v Rozmberku nad Vltavou s dispozici

2 x 3+kk, cca 100m?2, se zahradou piimo u feky. Pfizemni byt tvofi mistnost 27m2 s
rohovou kuchyiiskou linkou. dvé mistnosti o 26m?2 a 16m?2, koupelna s WC a chodba,
hala s kotlem na tuha paliva. ze které vede schodisté do patra. Horni byt tvori
prostorna vzduina mistnost s pfiznanym tramovim a kuchyfiskym koutem o 72m2, z¢
které je piistup na terasu, podkrovni otevieny prostor na spani, pokoj o 18m2 a
koupelna se sprchovym koutem a WC. Topeni zaji$téno zmifiovanym kotlem na tuha
paliva. Zastavéna plocha 139m2, celkova 293m2. Dum jako takovy nebyl zasazen

povodnémi.
Pozemek: 432,00 m?
Uzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty: it

i
K1 Redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80 :
K2 Velikosti objektu - v&tsi 0,95 : i

K3 Poloha - o trochu lepsi 0,95 .

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 1f B M , l,ﬂ

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 e

K6 Vliv pozemku - o néco lepsi 0,95 Zdroi: lit

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 e w0
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké/m? Kc [K¢&/m?]

2 500 000 200,00 12 500 0,56 6 945
Nazev: Prodej rodinného domu 210 m2, pozemek 174 m2

Lokalita: Ptidoli, okres Cesky Krumlov
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Popis: Nabizime k prodeji rodinny prostorny déim v obci P¥doli, okres Cesky Krumlov.
Dam byl zkolaudovan v roce 2000, zastavéna plocha domu je 104m2. Jedna sej
zajimavou nabidku a v souasné dobé&, vzhledem k cendm byti, také o alternativu
misto bydleni v panelovém domé v Ceském Krumlové. Déim ma sedlovou stfechu, 4
dispozi¢né je rozd&len na jedno podzemni podlaZi, jedno nadzemni podlaZi, asteéné
obytné podkrovi a garaz. K domu patii pozemek o vyméfe 174m?2 a dalsich zhruba
100m2 pied domem je pronajato od obce za 100 K&/roéné. V 1.PP jsou technické
mistnosti (pradelna s vanou a bojlerem, kotelna, chodba a 3xsklad) a vstup na
zahradu. V 1.NP je bytova jednotka o dispozici 4+1 (vstupni zadveri, chodba, obyvaci
pokoj, kuchyné, 2xpokoj, koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC). V 2.NP
- podkrovi je chodba se schodistém, velky détsky pokoj a piidni prostor ze kterého
lze udélat dal§i obytnou &ast. Podlahy jsou betonové. V domé jsou nové
radidtory+kotel+bojler, nova je kuchyi a také okna. Vytapeéni je ustfednim kotlem na
tuhd paliva, ohfev TUV zajist'uje el. bojler. Voda i odpad jsou obecni. Vzdalenost do
Ceského Krumlova je cca 6km. Diim je p¥ipraven k nastéhovani bez dal3ich vétsich

investic.

Pozemek: 174,00 m?

Uzitna plocha: 210,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - cena z inzerce 0,80

K2 Velikosti objektu - 0 néco vétsi 0,90

K3 Poloha - podobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - podtstatné lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - v podstaté novostavba 0,90

K6 Vliv pozemku - podobny 1,00 = :

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroy: www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 380 000 210,00 11333 0,58 6 609
Minimaln{ jednotkova porovnavaci cena 3258 K¢&/m?
Primérna jednotkové porovnavaci cena 5 149 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 945 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkové cena ocetiované nemovitosti 5 149 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 138,00 m?
Vysledna porovndvaci hodnota 710 562 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Rodinny diim

V dané lokalité nedochazi bézné k pronajmu rodinnych domt jako celku. Z tohoto diivodu neni
mozné zjistit v mist€ obvyklé nadjemné za pronajem rodinného domu.

Na zakladé¢ tohoto konstatovani je od vypoctu vynosové hodnoty upusténo.

Znalecky posudek ¢.: 1564-010/2018
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C. REKAPITULACE OCENEN{

‘Porovnavaci hodnota 710 562 K¢
Vécna hodnota 737 114 K&
z toho hodnota pozemku 29 430 K¢

Zavérecna analyza

Obvykla cena nemovité véci je stanovena na zakladeé prispéni (kontribuce) jednotlivych
ocefiovacich metod. Obvykla cena je vyjadiena jako vaZzeny pramér téchto metod:

1) V&cna hodnota dle cenového predpisu ......... 10% z 707 684,- K¢ = 70 768,- K&
2) Porovnavaci hodnota celku .......occceeirneieeenee. 90% z 710 562.- K& = 639 506,- K&
Obvykla cena celkem pred zaokrouhlenim =710 274,- K¢
Uprava obvyklé ceny v disledku spoluvlastnictvi

Obvykla cena celku pied zaokrouhlenim 710 274,- K&
SniZeni 0 20% - 142 055.- K¢

Obvykl4 cena v podilovém spoluvlastnictvi =568 219,- K¢

Obvykla cena: 570 000 K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 395

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovité véci stanovuji na zaklade zjisténych skuteCnosti, zjisténi cen metodou
vécné hodnoty, porovnavaci hodnoty a s prihlédnutim k obchodovatelnosti tohoto typu nemovitosti
v dané lokalite.

Dale jsou v obvyklé cené nemovité véci zohlednény venkovni Upravy (pipojky medii, zpevnéné
plochy), rovnéz tak i vyméra a tvar pozemkl.

Ocefovand nemovita véc je situovéana do lokality uréené k bydleni s dopravni obsluznosti a s
navaznosti na ob¢anskou vybavenost.

Objednatelem, povinnym nebo ucastnikem mistniho $etfeni nebyla ke dni vyhotoveni odhadu
obvyklé ceny predloZena zadnd ndjemni €1 jind smilouva, na zakladé které by byl pfedmét ocenéni
uzivam.

Ocenéni je provedeno pro piredmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

Tento odhad obvyklé ceny nemovité véci jsem podal podle sveho nejlepsiho védomi, za pouziti
ptislusné literatury, legislativy a cen.

Neprovadél jsem 7zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zdvazkl vii€i oceflovanému
majetku. Za skute&nosti pravniho charakteru nepfebiram Zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsem zadné finanéni idaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu majetku
produkovat pifjem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuZivan.

Zavéry v tomto odhadu obvyklé ceny nemovité véci mohou byt plné pochopeny po piecteni
nasledujicich piiloh, omezujicich podminek, pfedpokladi a obecnych podminek poskytnutych
sluzeb.

Omezujici podminky a predpoklady
1. Nebylo provedeno Zadné Setfeni a pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
naleZitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpoklada se, Ze vlastnické pravo k

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018



=1k

majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, Ze
vlastnictvi je pravé a &isté od viech zadrzovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud by
se nezjistilp néco jiného.

2. Informace z jinych zdrojf, na nichZ je zalozen cely nebo Eésti tohoto odhadu obvyklé ceny
nemovité véci jsou vérohodné, ale nebyly ve viech pfipadech ovéfovany. Nebylo vydano z4dné
potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

3. Udaje o rozmérech pozemkil, budov a staveb byly ziskany vlastnim $etfenim, z projektové
dokumentace nebo z vefejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve viech pfipadech
ovéfovany. Popisy pozemkii, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni uéely a nemély by
slouZit k ucelu pfevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptisluiného ovéreni.

4. Provéfeni ocefiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouZiti sond, apod. PH prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky,
pokud existovaly. Zavéry uvedené v tomto odhadu obvyklé ceny nemovité véci predpokladaji, ze
oceflovany majetek neobsahuje takové materialy jako je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a
izolace nebo jiné potencialné skodlivé nebo nebezpecné materialy, které mohou v piipadé jejich
pritomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny zadné ptdni rozbory,
geologické studie nebo studie vlivu na Zivotni prostedi.

5. Nebere se Zadnd zodpov&dnost za zmény v trznich podminkich a nepfedpokléds se, Ze by
n¢jaky zavazek byl diivodem k ptezkoumani tohoto odhadu obvyklé ceny nemovité véci, kde by se
zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledn po datu ocenéni.

6. Pfedpokladd se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7. Pokud se nezjisti néco jiného, predpokléda se plny souhlas se viemi aplikovatelnymi statnimi
zakony a nafizenimi. D

8. Tento odhad obvyklé ceny nemovité véci byl vypracovan pouze za tcelem zjist€ni obvyklé
ceny nemovité véci pro pfipadny prodej majetku na volném trhu, poptipadé pro ucely uvedené v
uvodu tohoto odhadu obvyklé ceny nemovité véci.
nemovitych véci.

9. Pfedpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédéeni
o drzbé, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv
potfebu a pouZiti, na nichZ je zaloZen tento odhad obvyklé ceny nemovité véci.

10. Zjist€na obvykla cena nemovité véci je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni.

Osvédceni

Ja niZe podepsany, timto osvédeuji, Ze:

1. V soucasné dobg ani v blizké budoucnosti nebudu mit ti¢ast nebo prospéch z majetku, ktery
Je ptedmétem zpracovaného odhadu obvyklé ceny nemovité véci.

2. Zpracovany odhad obvyklé ceny nemovité véci zohledfiuje vSechny mé zndmé skute&nosti,
které by mohly ovlivnit dosaZené zavéry nebo odhadované hodnoty.

3. PHi zpracovani odhadu obvyklé ceny nemovité véci, byly brany v tivahu obecné predpoklady
a omezujici podminky tak jak jsou uvedeny shora.

4. Pfi své Cinnosti jsem neshledal Zadné skute¢nosti, které by nasvéd¢ovaly, Ze mé predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a Spravné.

Bc. Vitézslav Pantl

Palackého nam. 40/11 tel.: 605 163148
379 01 Ti¥eboii e-mail: panth@tiscali.cz
V Tieboni, dne 17.4.20218 s o T Be. Vitézslav Pantl

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018



-14-

Prohlaseni
Prohladuji, Ze tento odhad obvyklé ceny jsem podal podle svého nejlepsiho védomi, za pouZiti

piisluiné literatury, legislativy a Ze jsem si védom nésledkt védomé nepravdivého znaleckého
posudku (§ 127a zékona &. 218/2011 Sb., kterym se méni zédkon &. 549/91 Sb., v platném znéni).

[3

4 Znalecka dolozka

Odhad obvyklé ceny nemovité v&ci jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 30.4.2001, &.j.: Spr. 692/2001 pro zékladni obor: Ekonom
i k a, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Odhad obvyklé ceny nemovité véci byl zapsan ﬁod pot. &. 1564-010/2018 znaleckého deniku.
Znaletné a nahradu nékladd ugtuji dle ptiloZené likvidace.

/ ~
Ya ap W\ g | A
. : ‘_-_: ) /’
V Tteboni, dne 17.4.2018 [®F m & % Be. Vitézslav Pantl

og
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 73.10.2017 10:35:02

Vyfotoveno beziplatné délkovym piistupem pro cel: Insolveéni fizeni, &j.; KSCB 27 INS 18223/2015 pro Pavel Vitek, Ing.

Okres: C20312 Cesky Krumlov Obec: 536253 Bohdalovice
Kat.Gzemi: 781169 Bohdalovice u VétEni List wvlastnictvi: 288
V kat. az

{st. = stavebni parcela)

emi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Viastnicke prdvo
SIM RezA& Radomil a Stumpova Dagmar, &.p. 3, 38101 540410/0889
Bohdalovice, Maredowva 3003, 39002 Tabor 635107/0209
SJIM = spolecné jméni manield

B Nemovitosti
Pozemxy

[m2 ‘uh Doz

StT m139 ] 109 zastavéna pi;;ha a
nadvofi
Bohdalovice, &.p. 3, bydleni

T e s

Povinnost X

© ZAstawni prédvo exekutorské podle § 69a exekudniho fadu
pro pochledivku ve vysi 26.150,- K& s piisludenstvim.

SMART Capital, a.s., Hnévotinska Parcela: St. 139 Z2-1461/2011-302

241/52, Nova Ulice, 77900 Olcmouc,

RC/ICO: 26865297
Listina Exekudni pfikaz o zZizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky

ufad Bfeclav 123EX-3365/2009 -21 ze dne 30.12.2010. Pravni moc ke dni 17.01.2011.
Z-1461/2011-302

Foradi k datu podle prdvni fpravy uéinné v dob& vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku&niho Fadu
pro pohledavku ve vysi 48.056,96 K& s pfisludenstvim.
Cesky inkasni kapital, a.s., Parcela: St. 139 Z-2267/2012-302
Vaclavské namésti 808/66, Nové
M&sto, 11000 Praha 1, RG/ICO:
27646751
Listina Exekucni pEikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
ufad Praha - vychod 081 EX-11765/2009 -200HeD ze dne 28,07.20i1. Pravni moc ke dni
16.08.2011.

Z2-2267/2012-302
Pofadi k datu podle pravni dpravy u&inné v dobé& vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
pro pohledavku ve vySi 14.225,- K& s pfisludenstvim.

E.ON Energie, a.s., F. A. Gerstnera Parcela: St. 139 2-500/2013-302
2151/6, Ceské Budéjovice 7, 37001
Ceské Bud&jovice, RE/ICO: 26078201

Listira Exekutni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
urad DomaZzlice 165 EX-02217/2012 -015 ze dne 23.10.2012. Pravni moc ke dni
05.11.2012.

Z2-500/2013-302
Foradi % datu podle pravni Gpravy Géinné v dobé vzniku prava

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018



8
1783/31

[ 7B5/52

L

1783/7

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018

1783/15

178




V-

1. NP - koupelna

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018



|

1

-18-

Znalecky posudek &.: 1564-010/2018






