ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo ZP-18033

NEMOVITA VEC: Rodinny diim Hrd&jovice

Katastralni Gidaje: Kraj Jihogesky, okres Ceské Budgjovice, obec Hrdgjovice, k.0. Hrdgjovice
Adresa nemovité véci: Tésinska 39, 373 61 Hrdgjovice

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5

ZHOTOVITEL: Znalecka spoleénost s.r.o0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha I - Nové Mésto

UCEL OCENENI:  Exekudni fizeni &.j. 144 EX 1471/10 (ocenéni stavajicilio stavu)

OBVYKLA CENA 66 000 K¢&
Datum mistniho Setient: 16.4.2019 Stav ke dni: 14.05.2019
Poéet stran: 14 stran Pocet piiloh: 19 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 14.05.2019
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IZnaleclq," tikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/24 (jedna dvacetiGtvrtina) na pozemcich pare. ¢. 12/2 (zahrada) a parc. ¢. 17 (zastavéna
plocha a nadvoif), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 39 Hrd&ovice, zpisob vyuZiti: rodinny dim, vetné
piislusenstvi, vie v kat. Gizemi Hrd&jovice, obec Hrd&jovice, ¢ast obce HrdEjovice, okres Ceské
Budgjovice, zapsano na LV 935.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovani majetku), ve
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znéni pozdé&jdich predpisi.

|V)’fklad pojmu a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro udely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvla3tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim,

2) Jinym zphsobem oceflovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zékladg je

a) nékladovy zplsob, ktery vychazi z nékladd, které by bylo nutno vynaloZit na poiizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),

¢) porovnavaci zptlisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véei odvozenim z ceny

jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle tdetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovéani stanovenych na
zékladé¢ piedpist o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
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popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V ptipadé ocetiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz3{ obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku, De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich

prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrealizovanych prodejii), obecné tedy =z aktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skute¢nost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy3e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spoéivajicim v n€kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky:.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celda nemovita véc, v diisledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizdi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim #{zeni formou veiejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7e v tomto piipad€ jsou vySe zmineéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest€¢ intenzivné&ji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pti oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji$téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku: ,,Obvykiou cenou se pro iicely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
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mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vyse nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiténou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest& cenu déle poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPiehled podkladii |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 21.3.2019 pod ¢.j. 144 EX 1471/10-190.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotené
nemovité véci dne 16.4.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejné dostupnych zdroja.
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|M1’st0pis |
Obec Hrdgjovice s cca 1.600 obyvateli se nachazi v Jihoeském kraji, cca 3 km severnd od mésta
Ceské Budg&ovice, cca 5 km jihovychodnd od mésta Hlubok4d nad Vltavou a cca 21 km
severozapadné od mésta Tiebon. Obei protéka Kysela voda a Opatovicka stoka a nachéazi se zde
nékolik rybnikii. Césti obce jsou Hrd&jovice a Opatovice. Jednd se o obec se stfedné rozvinutou
infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou ob¢anského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se
v obei nachazi matei'skd a zakladni $kola. Nakup zbozi je moznd v obchodu smiSenym zboZim. V
obei se déle nachazi podta, knihovna, sportovni hala, hostinec a restaurace. Dopravni obsluZnost
obce zajidt'uji autobusy a vlaky.

Ocenovand nemovitd véc se nachdzi v centralni zastavéné ¢asti obee v ulici T&§inska &.p. 39 v
obytné zastavbe.

W

Zastavka autobusu ,,Hrd&jovice, T&8inskd” se nachazi cca 180 m od oceflované nemovité véci.
Zelezniéni stanice ,,Hrd&jovice” se nachazi cca 200 m od ocetiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [ bytové zdna O primyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O pramyslova zona

O ostatni O nakupni zéna [ ostatni O nakupni zéna
Pripojky: {0 voda /0 kanalizace O/0O plyn |Piipojky: [O/0Ovoda O/0O kanalizace O/ 0 plyn
vei. / vl. [# / O elektro O telefon vei, /vl. [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. i, [ silnice 11.,111.tT.
Poloha v obci: $ir§i centrum - zgstavba RD
Piistup k pozemku |IZ| zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Ptistup pfes pozemky:
parc. &. 25/1 Obec Hrdé&jovice, Dlouha 221, 37361 Hrd&jovice




|Ce-lk0v)’r popis |
Jedni se o fadovou vnitini, piizemni budovu s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdépodobng zalozena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd. Stavebnd -
technicky stav je odpovidajici priimérné udrzbé. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z betonovych
tadek. Soudasti stiechy jsou kominy. Okna domu jsou dievénd dvojité, opatfena parapety. Vchodove
dvete jsou dievéné prosklené. Fasada domu neni zateplend. K domu naleZi zahrada, na které se dle
ortofoto nachazi fadova vnitini hospodaiska budova. Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

7 inZenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na pifpojku elektiiny, vodovodu a kanalizace.
Plynovod je v ulici. Pifpojky nebylo mozné ovéfit.

Pozemek parc. &. 12/2, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada, je o velikosti 596 m?
navazuje na pozemek parc. & 17, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavénd plocha a
nadvoii, je o velikosti 285 m? a je z&asti zastavén plochou pod domem &.p. 39 a hospodaiskou
budovou. Zbylou &4st tvoii zahrada. Pozemky spolu tvoii jeden celek. Zahrada je travnata. Pristup k
nemovité véci je po komunikaci, které jsou ve vlastnictvi obce.

e

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjidténa,

Soudasti nemovité vécei jsou IS, zpevndné plochy a porosty. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislugenstvim nemovité véci je hospodaiska budova. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé ceng.

Ohledéni bylo provedeno dne 16.4.2019. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebné technicka ani jind dokumentace.

| RIZIKA ]
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém tizemi

Véena biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: V&cna biemena nebyla zji$t¢na.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Ngjemni smlouvy nebyly zjiSt€ny.
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OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1, Pozemek Hrdéjovice
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:
Pozemek Cejkovice, okres Ceské Budéjovice; zdroj: www.sreality.cz - ID:

Nazevi 111.N04298
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Cejkovice. Celkové plocha
pozemku je 1.014 m% Pozemek je rovinaty. Pozemky maji hotové piipojky elektiiny s
vystavénymi pilifi. Plynové potrubi je umisténo na druhé stran€ komunikace.
Vodovod a kanalizace nejsou v misté prozatim vybudovany.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,99
poloha pozemku - 1,02
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,04
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
861 900 1014 850,00 0,81 688,50
Nz Pozemek Hlubok4 nad Vltavou, okres Ceské Budéjovice; zdroj: www.sreality.cz -

ID: XVA-IH-PA190301

Lokalita: Bavorovice

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obei Hluboké nad Vitavou v ¢asti obcee
Bavorovice. Celkové plocha pozemku je 1.032 m? Piistup na pozemek je po
nezpevnéné komunikaci. Pozemek nenf zasitovan.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 0,99

poloha pozemku - 1,05

dopravni dostupnost - 1,03

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 118

tvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? |

650 000 1032 629,84 0,95 598,35
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Zjisténa prumérna jednotkova cena 643,42 K¢&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véei provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nenti, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véel vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost oceilovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti ocetiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramei uzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluenstvi oceilovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledituje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediluje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovité veéci je
nabidkové.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&m?] [ K¢ ]
zahrada 12/2 596 643,00 383 228
zastavéna plocha a 17 285 643,00 183 255
nadvoii
Obvykla cena pired korekei ceny 566 483

Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu

*1,00/24,00 = 23 603,46
INiZ8i obchodovatelnost minoritnich *0,60 = 14 162,08
spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemk 881 Hodnota pozemki celkem 14 162

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim &.p. 39 Hrdéjovice

Oceriovana nemovita vée
Plocha pozemku: 881,00 m?




Zdivodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluenstvi oceilované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.,

Koeficient K6 zohledituje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérnd jednotkova cena oceriované nemovité véci (JTCp) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei:

Nazev: Rodinny diim Ledenice, okres Ceské Budéjovice
Lokalita: Namésti
Popis: Na prodej rodinny d@im nachézejici se v obci Ledenice v ulici Namésti. Jedna se o

fadovou vnitini, piizemni budovu s volnym plidnim prostorem. Nemovité véc stoji
na pozemku o celkové plose 1.418 m?. Konstrukce domu je smifen4. Stfecha domu
je sedlova. Okna domu jsou plastova. Budova je ¢asteéné modernizovana., V domé
se nachdzeji 2 byty o dispozici 1+1 a 2+1 a nevyuzité prostory. Objekt je napojen naj
elektiinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Ohtev vody zaji$tuje el. bojler. Vytapéni
je ustfedni plynové. K domu nélezi zahrada a dvir, na kterém se nachazi sklipek se|
studnou s uzitkovou vodou. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci.




Pozemek: 1 418,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,08 e
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 3R : mj
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,03 7 d S— l_t o
) 10j: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,92 03028
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 980 000 K¢& 0,88 2 622 400 K¢
Nazev: Rodinny ditm Roudné, okres Ceské Budgjovice
Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obci Roudné. Nemovitd véc stoji naj
pozemku o celkové plose 1.111 m?. Jednd se o fadovou, krajni, astené
podsklepenou, ptizemni budovu s volnym plidnim prostorem. Konstrukce domu je|
zdéna. Stiecha domu je sedlova. Dim je v plivodnim udrZovaném stavu. Dispoziénil
feSeni domu je 2+1. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod, kanalizaci a
plynovod. Vytapéni domu je lokalni plynové nebo lokalni na tuhd paliva. K domuy
nalezi zahrada, na které se nachazi kolna a sklad. Piistup k nemovité véci je po
zpevnéné komunikaci.
Pozemek: 1 111,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piisludenstvi nemovité véci 1,00 Zl """" __l't ; D
A droj: www.sreality.cz - ID:
K6 Ce.lkovy stay 0,95 160839
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3100 000 K¢& 0,84 2 604 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Mydlovary, okres Ceské Budéjovice
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Mydlovary. Nemovita véc stoji na
pozemku o celkové plose 1.995 m?. Jednd se o fadovou budovu. Konstrukce domu
je smiSend. Stiecha domu je sedlova. Okna jsou plastova s dvojsklem, v ¢asti
dievéna zdvojena. Budova byla v roce 2004 kompletné modernizovand. V domé
jsou 2 byty o dispozici 5+1 a 3+kk. Do objektu je zaveden vodovod, odpady jsou
feSeny septikem s piepadem do obecni kanalizace a na hranici pozemku je piiveden
plynovaod.
Pozemek: 1 995,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,01 PP

K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,03 ) L —

, Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,85 00339

K7 Vliv pozemku 0,89

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 500 000 K¢ 0,74 2 590 000 K¢&

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 590 000 K¢&/ks

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 2 605 467 Ke/ks

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 622 400 K¢/ks

Vy¥podet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Primérnd jednotkova cena 2 605 467 K&/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 2 605 467
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu

* 1,00/ 24,00 = 108 561,13

Niz$i obchodovatelnost minoritnich *(,60 = 65 136,68
spoluvlastnického podilu

Vysledni porovnavaci hodnota 65 137 K&
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REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Hrd&jovice 14 162,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny d@im &.p. 39 Hrdg&jovice 65 137,- K&

Porovnavaci hodnota 65 137 K¢
Hodnota pozemku 14 162 K¢

|K0mentéf' ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a ¢ase se skuteGnostmi zji§ténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informaé¢nich zdrojich realitnich kanceléfd, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 11 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nema za cil zji§téni trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz$iho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz
mize byt skutetn& prodana, se ukaze teprve v draZbg.

Obvykla cena
66 000 K¢

slovy: Sedesatsesttisic K&

[Zavir |
Na zakladg vyse zjidténych skutednosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/24 (jedna dvacetiétvrtina) na pozemecich parc. €. 12/2 (zahrada) a parc. €. 17
(zastavéna plocha a nadvof), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 39 Hrd&jovice, zplsob vyuziti: rodinny
dam, véetné piislusenstvi, vie v kat. uzemi Hrd&jovice, obec Hrd&ovice, Cast obce Hrd&jovice,
okres Ceské Bud&jovice, zapsano na LV 935 v objektivni zaokrouhlené vy3i 66.000,- K&.

V Praze 14.05.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mesto

12 .



Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jiti Roub

Ing. Veronika Kost'dlova

Jakub Chrastecky

Za Znaleckd spole€nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Magr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. ZP-18033 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 935 15
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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