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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD &.p. 469 v obci Chynov
Adresa nemovitosti  [Na Skalici ¢.p. 469, Chynov , 391 55
| Katastrdlni udaje: k.. Chynov u Tébora, ¢ast obce Chynov, obec Chynov, okres Tébor
Pozemky: St. parcela ¢. 905 - zastavéna plocha a nadvoii a parcela ¢. 793/5 - ostatni plocha
I

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého tikolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro vetejnou drazbu v rdmci insolvenc¢niho fizeni.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 22.10.2019 v 9:30 hod. za ucasti znalce a vlastnika ocefiovanych
nemovitosti pana Radima HeSika, ktery umoznil znalci prohlidku ocefiovanych nemovitosti, Pii mistnim
Setfeni byla provedena prohlidka oceiiovanych nemovitosti, zaméteni stavby a fotodokumentace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmil)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona €.
151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nekterych zékonil, ve znéni pozdéjsich predpisii ( oceniovaci
vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pfti nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotrebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zpiisobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena ¢asova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o pifiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova

Strana-4 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.: 735038308, Email:info@zuom.cz

Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnévaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ti€el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti dosahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovoln¢ a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim pisobeni mimotadnych faktor napft. pii prodeji v tisni ¢i
v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny (
nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny ur¢ené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje
srovnavacich objektu.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni néklada na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni pfimeéren¢ho
staii a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skutecné realizovanych cen stejného, popfipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoiadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkd je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici udaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi Castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkusenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.

Strana-5 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.: 735038308, Email:info@zuom.cz

3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: RD &.p. 469 v obci Chynov
Adresa nemovitosti  [Na Skalici ¢.p. 469, Chynov , 391 55
| Katastrélni idaje:  [k.i. Chynov u Tébora, &ast obce Chynov, obec Chynov, okres Tabor
Pozemky: St. parcela €. 905 - zastavéna plocha a nadvoii a parcela ¢. 793/5 - ostatni plocha
Vlastnik stavby: SJM Radim Hegik, Plzefiska 2137/4, 370 04 Ceské Budgjovice a
Jolana Hesikova, Na Skalici 469 , 391 55 Chynov
Vlastnik pozemku: [SJM Radim Hesik, Plzeniska 2137/4, 370 04 Ceské Bud&jovice a
Jolana Hesikova, Na Skalici 469 , 391 55 Chynov

MIiSTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Mésto Chynov se nachazi v jiznich Cechach, zhruba 10 km vychodné od byvalého okresniho mésta Tabora.
Mésto ma pét mistnich ¢asti, a to Chynov, Zahostice, Klouzovice, Velmovice a Dobronice u Chynova. Celkovy
pocet trvale hlaSenych obyvatel k 31.12.2018 je 2480. Obec lezi ve zvIinéném terénu a prevlada zde bytova
zastavba RD a bytovych domil. V obci je potfebna infrastruktura a obcanska vybavenost napt. méstsky trad,
obchody, vlakova a autobusova zastavka, banka, 1ékaf, $kola, skolka apod.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feSeni, Cely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)
Objekt rodinného domu €.p. 469 je samostatné stojici, podsklepeny, jednopodlazni s valbovou stiechou a s
provedenou vestavbou podkrovi, ptiblizné obdélnikového ptidorysu. Konstrukci domu je zdéna z cihelnych
tvarnic Porotherm, stropy jsou vlozkové keramické a krov je dfevény vazany s taskovou krytinou.

Piijezd a pristup do domu je mozny z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi JihoCeského kraje. V
objektu je jedna bytova jednotka vel. 4+1 s garaZzi, ktera byla uzivana vlastnikem k trvalému bydleni, ale ke
dni ocenéni je objekt Castecné vyklizen a neuzivan. Dim je napojen na piivod elektrické energie, pfipojkou na
vefejny vodovod i na vlastni COV. Na hranici pozemku je navic pfipraven k napojeni rozvod zemniho plynu.
Pivodni stari rodinného domu je z roku 2004, kdy byla provedena kolaudace. Technicky stav je prumérny,
bézna udrzba byla provadéna nepravidelné a sporadicky. Nékteré Casti stavby vykazuji zvySené opotiebeni
napft. ¢ast podlah, ¢ast aprav vnitinich povrcht v 1.PP objektu.

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokoncena v roce: 2004
Dilci rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ] celkova [ ]dilci
[ ] stfecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ 1okna [ ]dvere [ ]interiér
Stavebn¢ technicky stav rumérny
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DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
4+1 167 1875 875 339
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [x] zdéné [ ] betonové [ ] montované | [ ]smiSené
[ ]kovové [ ] dfevéné [ 1jiné
Vytapéni: etazove
Popis: etazovy teplovodni rozvod napojeny na kotel na pevna paliva
Ptipojky [ ]voda vlastni | [x] voda
vefejna
[x] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vefejna
[x] elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[ ] bydleni [ ]pronajem [ ] podnikani [ ]1bydl. apodnik | [ ]rekreace | [x] Volny
objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocenovany RD €.p. 469 se nachazi v ul. Na Skalici severné od centra mésta v zastavéné ¢asti
obce Chynov v lokalité s ptevazujici nizkopodlazni bytovou zastavbou objekti RD nedaleko
vlakového nadrazi. Ptijezd je mozny pfimo z mistni zpevnéné asfaltové komunikace.
Pocet obyvatel | 2480
Okoli: [x] bytova zéna | [ ] pramyslova [ ]smiSena [ ] nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ ]MHD [x] zeleznice [x] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnénd komunikace

[ ]jina komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym bfemenem

[ ] jiné zajisténi piistupu k
pozemkim

[ 1 pravné nezajistén

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo

Vlastnik pozemku

Komentar

1483/2

JihocCesky kraj

ostatni plocha - silnice

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu uritou za trznich podminek - Ne
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Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, piida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v tizemi s ostatnimi ptirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach

Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Na LV 941 pro k.i. Chynov u Tabora v ¢asti C jsou uvedena vécna prava zatézujici oceiované nemovitosti :
- zéstavni pravo smluvni ve prospéch Ceské spofitelny a.s.

- zakaz zcizeni

avcastiD:

- zahajeni exekuce

- rozhodnuti o ipadku

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ano Zéstavni pravo / podzastavni pravo (véetn¢ budouciho)
Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
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Ne Riziko spojené s napojenim na inZzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni

Ne Zajistovaci pfevod prava

Ne Pravo stavby

Ne Nezbytna cesta

Ne Ptednostni poradi pro jiné pravo

Ne Historicka zastavni prava pievzatd do KN

Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Dle vyjadieni vlastnika pana Hesika nejsou ocefiované nemovitosti od 1éta letosniho roku uzivané.

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 941

Kraj: JihoGesky Okres: Tabor
Obec: Chynov Katastralni uzemi: |Chynov u Tébora
Ulice: Na Skalici C.0.0
Vlastnici
SJM Radim Hesik - Plzeiska 2137/4 , 370 04 Ceské Budéjovice
Jolana HeSikova - Na Skalici 469 , 391 55 Chynov
Stavba lie soucasti
rodinny dim zdény |é.p.; 469 |st.p.é. 905
Pozemky
st.905 zastavéna plocha a nadvofi ‘ 113 m?
793/5 ostatni plocha 1762 m?
1 T | 1

Podil
1/1
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?

1.PP 113,00 32,95

1.NP 113,00 85,10

2.NP 113,00 49,25

Celkem 339 167

Vycet mistnosti
INazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha

1.PP
domaci dilna 25,90 m? 0,50 12,95 m?
garaz 15,90 m? 0,00 0,00 m?
chodba 9,80 m? 0,50 4,90 m?
kotelna 3,60 m? 0,50 1,80 m?
sklad 1,80 m? 0,50 0,90 m?
sklad 19,50 m? 0,50 9,75 m?
uhelna 3,50 m? 0,50 1,75 m?
zachod 1,80 m? 0,50 0,90 m?

1.PP - celkem 81,80 m? 32,95 m?

1.NP
chodba se schodistém 13,75 m? 1,00 13,75 m?
komora 2,05 m? 1,00 2,05 m?
koupelna 3,90 m? 1,00 3,90 m?
kuchyné 9,30 m? 1,00 9,30 m?
obyvaci pokoj 37,70 m? 1,00 37,70 m?
pokoj 16,50 m? 1,00 16,50 m?
zéchod s umyvadlem 1,90 m? 1,00 1,90 m?

1.NP - celkem 85,10 m? 85,10 m?

2.NP
chodba 2,45 m? 1,00 2,45 m?
koupelna 3,50 m? 1,00 3,50 m?
pokoj na 1,3 m vysky 21,80 m? 1,00 21,80 m?
pokoj nad 1,3 m vysky 14,80 m? 1,00 14,80 m?
$atna nad 1,3 m vysky 6,70 m? 1,00 6,70 m?

2.NP - celkem 49,25 m? 49,25 m?

Celkem 216 m? 167 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nézev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m°®)

1.PP 113,00 2,70 305,10

1.NP 113,00 2,85 322,05

podkrovi a zastfeseni 113,00 2,20 248,60
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Obestavény prostor celkem

875,00

Konstrukce (pfevaZujici)
Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Popis

betonové pasy izolované
tvarnicové Porotherm
keramické vlozkové
krov dfevény vazany
taSkova betonova
pozinkovany plech
Stukové

strukturovana omitka

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni etazové s kotlem

Vnéjsi obklady nevyskytuji se

Vnitini obklady keramické bézné

Schody betonové a dievéné

Dvefte foliované a hladké

Okna plastova s izolacnim dvojsklem

plovouci laminatové a keramické dlazby
keramické dlazby a cementovy potér

na pevna paliva

Elektroinstalace
Bleskosvod
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu

svételna a motorova
proveden

teplé a studené v plastu
El bojler

na hranici pozemku, v objektu bez rozvodu

Kanalizace provedena

Vybaveni kuchyné linka, dfez, sporak, digestof a mycka nadobi
Vnitini vybaveni 2x koupelna s vanou

Zachod 3x splachovaci

Ostatni anténa, krb

VYPOCET VECNE HODNOTY

Zastavéna plocha [m?] 113
Obestavény prostor [m]? 875,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 5500
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4 812 500
Stari rokli 15
Dalsi zivotnost rokil 85
Opotiebeni odhadem % 20,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 3 850 000

Vypocet hodnoty pozemki

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Ocetiované pozemky jsou mirn€ svazité s vychodni orientaci, tvoii funkéni celek. Ptijezd je zpevnény
asfaltovy. V misté je moznost napojeni na inz. sit¢ kromé vetejné kanalizace. Jednotkova cena pozemku
vychazi z obdobnych cen v misté a ¢ase a je znalcem odhadnuta ve vysi 750,- K&/m2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

V misté se obvykla cena obdobnych st. pozemkil a pozemki ve funkénim celku pohybuje v urovni 700 -
900,- K¢/m2.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? K¢&/m? pozemku K¢

ostatni plocha 793/5 1762 750 n 1321500
zastavéna plocha a nadvofi st.905 113 750 1/1 84 750
Celkova vyméra pozemkii: 1 875,00 Hodnota pozemkii celkem: 1406 250

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena Ké/m2  celkovy
m2
RD v obci Malsice 152,00 700,00 4+1 5350 000 35197 0,80 28 157

RD vel. 4+1 se zahradou v méstysu MalSice u Tabora. Dispozice: vstupni chodba, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnim
koutem a spizi, 2 pokoje, loznice, koupelna s vanou, sprchovym koutem, dvéma umyvadly a WC, samostatné WC,
technicka mistnost a garaz. Vytapéni zajistuje elektrokotel s akumula¢ni nadrzi a podlahovym rozvodem, dale krb s
rozvodem teplého vzduchu, ohfev vody solarnimi panely a bojlerem. Voda z vlastni vrtané studny, odpady do retencni
nadrze s piecerpavanim do obecni kanalizace. Dim zdény, kompletné zatepleny, dievéna okna s trojskly. Piida nyni
slouZi jako tlozny prostor. Uzitna plocha dle odhadu : 160 m2 - 18 m2 za garaz = 152 m2

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v obci 180,00 1 370,00 5+1 6 880 000 38 222 0,67 25 608
Radimovice

Rodinny déim vel. 5+1 v Radimovicich u Zel¢e nedaleko Tabora. Dim je nadstandardnd provedeny a vybaveny s
pozarnim a bezpecnostnim zabezpecenim. Pozemek je orientovan S-J o vymére 1370 m2 z toho zastavéna plocha 140
m2. Je napojen na vodovod i kanalizaci. Stocné se v obci neplati. Vlastni velmi vydatni vodni zdroj s nadrzi a
automatické zavlazovani, terénn¢ a architektonicky upraveny pozemek s kvalitni vzrostlou vysadbou zelené. Dim je
pfizemni s obytnym podkrovim 5+1. Soucasti domu je dvojgardz. V piizemi vstupni hala, schodisté, WC, spiz,
vybavena kuchyné myckou, mikrovinou troubou, s jidelnim koutem a vstupem do zimni zahrady, obyvaci pokoj s
krbem a venkovni terasa s vyhledem do zahrady a na jezirko, které neni v provozu. V podkrovi prostorna koupelna s
masazni vanou, 2 umyvadla a WC s bidetovym sedatkem, 2 loznice, Satna, dvojpokoj a kryta lodzie. V celém domé
centralni vysavac.Zdivo cihelné, zateplené, okna euro trojskla, vytapéni tepelnym Cerpadlem - velmi nizké provozni
naklady. U domu je kryté stani, 2 volna stani, kolna na naradi a zelinaiska zahradka. Elektiina 230/400V po revizi v
roce 2018. Tepla voda- novy bojler. V obci je Obecni tfad, knihovna, restaurace a matefska Skolka. Uzitna plocha :
210 m2 - 30 m2 za dvojgaraz = 180 m2
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Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v Plané nad 100,00 401,00 4+kk 3 700 000 37 000 0,71 26 270
LuzZnici

Rodinny diim vel. 5+kk se zahradou o celkové plose pozemku 401 m2 v klidné ¢asti Plané nad Luznici. V ptfizemi je
vstupni chodba, obyvaci mistnost s kuchyniskou linkou a krbem, spole¢enské mistnost, koupelna se sprchovym koutem
a WC a technicka mistnost. V podkrovi jsou tfi loznice a $atna. Topeni plynovym kotlem kombinovan¢ do radiatori a
podlahového topeni v piizemi. Voda z vlastni studny a obecniho vodovodu, odpad do obecni kanalizace. Stavba
kompletné zateplena, plastova okna i vchodové dvefe. U domu garazové stani. Nemovitost volna ihned. V misté
veskera obcanska vybavenost. Uzitna plocha dle odhadu : 100 m2, inzerovana uzitna plocha 140 m2 je nerealna

Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 25 608 K&/m? Minimalni cena: 4276 500 K&
Priimérna jednotkova cena 26 678 K&/m? Priimérna cena 4 455 266 K¢
Maximalni jednotkova cena 28 157 K&/m? Maximalni cena 4702 200 K&
Stanovena jednotkova cena 26 678 K¢/m? Porovnavaci hodnota 4 455 226 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena funk¢niho celku s objektem RD €.p. 469 a pozemktl ve funkénim celku byla odhadnuta ve vysi
4 450 000,- K¢. Odhadnuta obvykla cena je v Grovni zjisténé ceny porovnavaci. V odhadnuté obvyklé cené
neni zohlednéna hodnota zastavniho prava zapsaného na pfilozeném LV.

Silné stranky nemovitosti

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ velkd vyméra pozemku
+ dobra dostupnost do mésta Tabor

Slabé stranky nemovitosti

- neuzivany objekt

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 5256 250 K¢
Vynosova hodnota neuréena
Porovnavaci hodnota 4 455 226 K¢
Obvykla cena 4 450 000 K¢é

Slovy : ¢tyfimilionyc¢tytistapadesattisic K¢

Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

Digitalné

V Pardubicich dne: 5.11.2019 Jan podepsal
MikloSko Jan

Miklosko

ZUOM, as. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 655-161/2019 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
mapa oblasti 1

mapa meésta
katastralni mapa
fotodokumentace
LVe¢.

NG NG N PN

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vsechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své Cinnosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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FOTODOKUMENTACE
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