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Znalecky posudek o obvyklé cenée
Gislo 659-165/2019

NEMOVITOST:
Nemovitost: RD ¢&.p. 91 v obci Buzice
Adresa nemovitosti Buzice ¢.p.91, Buzice, 388 01 Buzice
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Vlastnik pozemku: IPavel Hamberger, Palackého ¢.p. 143, 387 32 Sedlice , spoluvlastnicky podil: 1 /2

IPetr Hamberger, Buzice ¢.p. 91 , 388 01 Buzice, spoluvlastnicky podil: 1/2
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| DIC: CZ29135419
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UCEL POSUDKU: |odhad obvyklé ceny nemovitych véci pro vefejnou drazbu
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V Pardubicich dne 11.11.2019



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

UVOD
e Souhrn
Znalecky ukol

[}
e  Mistni Setfeni
e Urceni obvyklé ceny

METODY OCENOVAN{
e Definice pojmi
e Ocenovaci metody

NALEZ A OCENEN{
Identifikace nemovitosti
Mistopis

Celkovy popis nemovitosti
Poloha a dopravni dostupnost
Pristup a piijezd

Pronajem

Vyhodnoceni rizik

VYPOCTY

e Vypocet

e Komentaf k urCeni ceny

o Rekapitulace

e Seznam podkladl a pfiloh

ZNALECKA DOLOZKA
e Znaleckéa dolozka

PRILOHY
e Osvédéeni
e Ptilohy

e Fotodokumentace

SEZNAM

Strana- 2 -




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

1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD &.p. 91 v obci Buzice
Adresa nemovitosti  [Buzice ¢.p. 91, Buzice , 388 01 Buzice
| Katastralni udaje: k.0. Buzice, ¢ast obce Buzice, obec Buzice, okres Strakonice
Pozemky: St. parcela €. 136 - zastavéna plocha a nadvoii a parcela €. 560/6 - orna ptida
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 8.11.2019 v 11:30 hod. za ucasti znalce a vlastnika ocefiovanych
nemovitosti pana Petra Hambergera, ktery umoznil znalci prohlidku ocenovanych nemovitosti, Pfi mistnim
Setfeni byla provedena prohlidka oceiiovanych nemovitosti, zaméteni stavby a fotodokumentace.

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

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. 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 sluzb& 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 koupé€ 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
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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.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)

Nemovitost: RD &.p. 91 v obci Buzice

Adresa nemovitosti  [Buzice €.p. 91, Buzice, 388 01 Buzice
| Katastralni udaje: k.0. Buzice, ¢ast obce Buzice, obec Buzice, okres Strakonice

Pozemky: St. parcela €. 136 - zastavéna plocha a nadvoii a parcela ¢. 560/6 - orna ptida

Vlastnik stavby: Pavel Hamberger, Palackého ¢.p. 143, 387 32 Sedlice , spoluvlastnicky podil: 1 /2
Petr Hamberger, Buzice €.p. 91 , 388 01 Buzice, spoluvlastnicky podil: 1 /2
Vlastnik pozemku: |Pavel Hamberger, Palackého ¢.p. 143, 387 32 Sedlice , spoluvlastnicky podil: 1 /2
Petr Hamberger, Buzice ¢.p. 91 , 388 01 Buzice, spoluvlastnicky podil: 1 /2

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Obec Buzice se nachazi na zdpadnim okraji JihoCeského kraje 3 km vychodné od mésta Blatnd a nedaleko
silnice Ltridy ¢. 1/20 vedouci z mésta Pisek na mésto Plzen. Celkovy pocet trvale hlasenych obyvatel k
31.12.2018 je 140. Obec lezi ve zvinéném terénu a pievlada zde nizkopodlazni bytova zastavba RD a bytovych
domd. V obci je zdkladni infrastruktura a obCanska vybavenost napt. obecni ufad, autobusova zastavka, hiisté
apod.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feseni, G¢ely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)

Objekt rodinného domu €.p. 91 je samostatné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni se sedlovou stfechou a s
provedenou vestavbou podkrovi, ptiblizné ¢tvercového ptidorysu. Konstrukce domu je montovana typova na
bazi dieva fy HAAS FERTIGHAUS Chanovice, stropy jsou dfevéné a krov je dievény vazany s taskovou
krytinou.  Pfijezd a pfistup do domu je mozny z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Obce Buzice.
V objektu je jedna bytova jednotka vel. 4+kk, ktera byla uzivana vlastnikem k trvalému bydleni. Dim je
napojen na piivod elektrické energie, pfipojkou na vetejny vodovod i na obecni kanalizaci. Pivodni stafi
rodinného domu je z roku 2003, kdy byla provedena kolaudace. Technicky stav je zanedbany, bézna tdrzba
neni dlouhodobé provadéna vitbec. Nékteré Casti stavby vykazuji zvySené opotiebeni napt. ¢ast podlah, cast
uprav vnitinich povrcht, kuchynska linka, zafizovaci pfedméty.

Funk¢ni celek je tvofen objektem rodinného domu ¢.p. 91 na st. parcele ¢. 136 - zastavéna plocha a nadvoii,
stavbou dvojgaraze bez ¢.p./C.e. na Casti vymeéry parcel €. 560/6 - ornd ptida a ¢. 560/3 - orna puda ( parcela
jiného vlastnika !! ), kdy stavba neni zapsana v katastru nemovitosti, uvedenymi pozemky, vrtanou studnou a
venkovnimi Gpravami pfedevsim piipojkami inzenyrskych siti, oplocenim, zpevnénymi plochami, sklenikem
a podzemni nadrzi na destovou vodu a domaci COV.
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5.

DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
4+kk 118 859 421 165
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [ ]zdéné [ ] betonové [x] montované | [ ]smiSené
[ ]kovové [x] dievéné [ ]jiné
Vytapéni: etdzove
Popis: etazovy teplovodni rozvod napojeny na elektrokotel
Ptipojky [ ]voda vlastni | [x] voda
vefejna
[ ]kanalizace | [x] kanalizace
vlastni vefejna
[x] elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ] pronajem [ ] podnikani [ ]1bydl. apodnik | [ ]rekreace |[ ] Volny
objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocefiovany RD ¢&.p. 91 se nachazi v jihovychodni ¢asti obce Buzice u komunikace vedouci
smérem na obce Sedlice v lokalité s pfevazujici nizkopodlazni bytovou zastavbou objektti RD.
Pfijezd je mozny pfimo z mistni zpevnéné asfaltové komunikace.
Pocet obyvatel | 140
Okoli: [x] bytova zéna | [ ] pramyslova [ ]smiSena [ ] nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna

Dopravni dostupnost (do 10 [ ] MHD [ ] Zeleznice [x] autobus
minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IILtF.

tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ] ptes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym bfemenem

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Stavba dokondéena v roce:

2003

Dil¢i rekonstrukce v roce

0

Rekonstrukce stavby v roce

Rekonstrukce stavby:

[ ] diléi

[ ]stfecha

] fasada

[ ] zatepleni

[ 1okna

0
[ ] celkova
[
[

] dverte

[ ]interiér

Stavebné technicky stav

zanedbany

Stran
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[ ] jiné zajisténi ptistupu k [ ]pravne nezajistén
pozemklim

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentar
956/1 Obec Buzice ostatni plocha - ostatni
komunikace

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nidjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

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

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

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

Stavba dvojgaraze, ktera neni zapsana v KN, je ¢asti své zastavéné plochy postavena na cizim pozemku p.¢. 560/3 v
k.u. Buzice.

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

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém izemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

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

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pfistup k nemovitosti v odlehlych lokalitich

Ne Poloha nemovitosti v chrdnéném tzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita
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Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Na LV 2653 pro k.. Buzice v ¢asti C jsou uvedena vécna prava zatézujici ocennované nemovitosti :
- zéstavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.

avcastiD:

- zahéjeni exekuce

- rozhodnuti o upadku

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Ptedkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci prevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Prednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzata do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

Stavba sice nevykazuje zjevné vady ¢i poruchy, ale dlouhodobé neprovadéna bézna udrzba snizuje predpokladanou zivotnost stavby.
Nékteré prvky stavby vykazuji zvySené opotiebeni napt. podlahy, kuchytiska linka, zatizovaci ptredméty.

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

Piehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 2653

Kraj: JihoGesky Okres: Strakonice

Obec: Buzice Katastralni uzemi: |Buzice

Ulice: Buzice ¢.p. 91 C.0.:

Vlastnici Podil

1/2
Pavel Hamberger - Palackého ¢.p. 143 , 387 32 Sedlice
Petr Hamberger - Buzice ¢.p. 91 , 388 01 Buzice

Stavba lie soucasti
rodinny dim zdény .p.: 91 Ist.p.2.136
Pozemky

st.136 zastavéna plocha a nadvori ‘ 83 m?

560/6 orna ptida 776 m?
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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.NP 82,65 71,90

2.NP 82,65 46,70

Celkem 165 118

Vycet mistnosti
INazev podlazi

Néazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha

1.NP
koupelna se zdchodem 4,65 m? 1,00 4,65 m?
loZnice 16,40 m? 1,00 16,40 m?
obyvaci pokoj s kk 39,40 m? 1,00 39,40 m?
zadveti se schodistém 11,45 m? 1,00 11,45 m?

1.NP - celkem 71,90 m? 71,90 m?

2.NP
chodba 3,00 m? 1,00 3,00 m?
koupelna se zdchodem 6,90 m? 1,00 6,90 m?
loznice nad 1,3 m vysky 13,20 m? 1,00 13,20 m?
pokoj nad 1,3 m vysky 23,60 m? 1,00 23,60 m?

2.NP - celkem 46,70 m? 46,70 m?

Celkem 118 m? 118 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m®)

1.NP 82,65 3,00 247,95

podkrovi a zastfeseni 82,65 2,10 173,57

Obestaveny prostor celkem 421,00

Konstrukce (pifevazujici) Popis

Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina
Klempifské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

betonové pasy

montované na bazi dievni hmoty systému HAAS FERTIGBAU Chanovice

dfevéné montované

dievény krov

taskova Bramac

pozinkovany plech probarveny
tapety a natéry

strukturovana omitka
nevyskytuji se

keramické bézné

dfevéné jasan
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Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

hladké

plastova zdvojena
koberec

keramické dlazby
etazové s elektrokotlem
svételna a motorova
proveden

teplé a studené z plastu
El bojler

nevyskytuje se
provedena

linka, dfez, sporak s troubou, digestot a mycka nadobi

2x koupelna s vanou a sprchou
2x splachovaci
krbova kamna

VYPOCET VECNE HODNOTY

Zastavéna plocha [m?] 82
Obestavény prostor [m]? 421,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 5500
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2 315500
Stari rokl 15
Dalsi zivotnost rokd 65
Opotiebeni odhadem % 20,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1 852 400
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev Parc. ¢islo OP JC RC Opotiebeni VH
m3 K¢/m3 K¢ % K¢e
dvojgaraz 560/6 130,00 3500 455000 25,00 341 250
Popis: Zdény objekt ¢tvercového pidorysu se sedlovou sttechou o dvou stanich. Vrata sekéni, okna

plastové, podlahy betonové, rozvedena EI. Zanedbany technicky stav. Cast stavby stoji na
cizim pozemku p.¢. 560/3. Objekt byl neptistupny, vlastnik nema klice.
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem

341 250
K¢

Vypocet hodnoty pozemkii

Zikladni popis ocefiovanych pozemki

Oceniované pozemky jsou mirn€ svazité se severozapadni orientaci, tvoii funk¢ni celek. Ptijezd je zpevnény
asfaltovy. V misté je moznost napojeni na inz. sit¢ krom¢ zemniho plynu. Jednotkova cena pozemkt vychazi
z obdobnych cen v mist¢ a Case a je znalcem odhadnuta ve vysi 400,- K¢/m2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

V misté se obvykla cena obdobnych st. pozemkii a pozemki ve funkénim celku pohybuje v urovni 300 -

450,- K&/m2.

Druh pozemku

orna puda
zastavéna plocha a nadvori
Celkova vyméra pozemkii:

Parcela¢. Vyméra Jednotkova cena
m? K¢&/m?
560/6 776 400
st.136 83 400
859,00

Vlastnicky podil

n
n

Hodnota pozemki celkem:

Celkova cena
pozemku K¢
310 400
33200
343 600
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanid Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v obci Lety 150,00 789,00 6+1 4090 000 27 266 0,60 16 359

RD v klidné ¢asti obce Lety o celkové plose pozemku 789 m2. Atypicky feSeny dim, jehoz podlahova plocha je 242
m2, ma dispozici 6+1. V pfizemni ¢asti se nachazi zadvefi, vstupni chodba, ze které je vstup do garaze s dilnou, spiz,
koupelna s WC, kuchyné, prostorny obyvaci pokoj s krbem a dal$i kuchyné, ktera je u vstupu na zahradni posezeni s
pergolou. V prvnim patie jsou celkem ¢tyfi pokoje a WC. Z jednoho z pokojti je vstup na balkon. Okrasnou zahradu s
bazénem lemuji vzrostlé tlje, které zajist'uji maximalni soukromi. Obec Lety se nachazi nedaleko rekreaéni oblasti a
vodni nadrze Orlik nad Vltavou, kde miizete navstivit zamek Orlik nebo jeden z mistnich kempti. Odhad podlahové

plochy bez gardze 150 m2

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitnda Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v obci 160,00 844,00 4+1 3390 000 21187 0,68 14 407
Tchotovice

Samostatné stojici, ¢asteéné podsklepeny rodinny dim na okraji obce. Dim prosel kompletni rekonstrukei jak interiéru
tak i exteriéru (2017). Nové rozvody vody, elektiiny, odpady, nové podlahy, dvefe v¢etné oblozek futer, nové vnitini
omitky, nova plastova (protihlukova) okna se Zaluziemi. Nova fasada se zateplenim - 10 cm polystyrén. Nova stfesni
krytina Bramac, souc¢asné provedena rekonstrukce krovu. Zasttesené parkovaci stani. Za domem pergola (cca 45 m2)-
krasné misto zajist'ujici soukromi s vyhledem na rybnik. Elektfina, voda - vlastni studna (uzitkova voda) + obecni
vodovod napojen do domu. Odpad COV na zahradé za domem. Plyn - kapli¢ka na hranici pozemku, plyn neni zaveden
do domu. Vytapéno tepelnym ¢erpadlem, Gstiedni topeni po celém domé. Zvysené piizemi - veranda, chodba, kuchyné,
obyvaci pokoj, koupelna s WC a vanou, z chodby vstup do sklepa - domaci vodarna. V mezipatie komora. Prvni patro
- ti'i pokoje. Zabezpecovaci + kamerovy systém. Velmi nizké provozni naklady.

Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
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RD v obci Vraz 120,00 596,00 4+kk 3200 000 26 666 0,61 16 266

Rodinny dim ve Vrazi u Pisku. Dispozice domu: 3 nepriichozi pokoje, kuchyné s jidelnou, koupelna se sprchovym
koutem, samostatné WC, spiz, pfedsin. Podél jedné strany domu lodzie. Dim je ¢asteén¢ podsklepen. Prostorna
kuchyné s jidelnim koutem je vybavena kuchyiiskou linkou s plynovym spordkem. Ve vSech pokojich vestavéné
skiin€é. Dim byl v roce 2014 kompletn¢ zrekonstruovan a zateplen vcetné podlah a stropu. Nemovitost lezi uprostied
krasné prirody pobliz 1azni Vraz, okolni lesy zndmé jako raj houbafii. Diky svému umisténi je dim vhodny jak k
trvalému, tak i ke komfortnimu rekrea¢nimu bydleni.

Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 14 407 K&/m? Minimalni cena: 1700 000 K¢
Priimérnd jednotkova cena 15 677 K&/m? Primérné cena 1849 933 K¢
Maximalni jednotkova cena 16 359 K&/m? Maximalni cena 1930 400 K¢
Stanovena jednotkova cena 15 677 Ké/m?2 Porovnavaci hodnota 1 849 886 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE
Obvykla cena funkéniho celku s objektem RD €.p. 91 a pozemkt ve funkénim celku byla odhadnuta ve vysi 1
850 000,- K¢&. Odhadnuta obvykla cena je v tirovni zjisténé ceny porovnavaci. V odhadnuté obvyklé cené neni
zohlednéna hodnota zastavniho prava zapsaného na ptilozeném LV.

Silné stranky nemovitosti
+ klidné misto vhodné k bydleni

Slabé stranky nemovitosti

- zanedbany technicky stav
- stavba dvojgaraze neni zapsana v KN a Casti své vymeéry stoji na cizim pozemku

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécna hodnota 2537250 K¢
Vynosova hodnota neur¢ena
Porovnavaci hodnota 1849 886 K¢
Obvykla cena 1 850 000 K¢

Slovy : jedenmilionosmsetpadesattisic K&

Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

V Pardubicich dne: 11.11.2019 Jan Digitalné

) ., podepsal
MikloSKO jan mikiozko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-0SD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 659-165/2019 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
mapa oblasti 1
katastralni mapa 1
fotodokumentace 4
LV €. 2653 pro k.. Buzice 3

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmétem 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 ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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