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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 83/2352 pozemku parc. €.
132/2, 132/19 a spoluvlastnického podilu o velikosti 83/2352 stavby na pozemku parc. €.
132/2, a stavby na pozemku parc.¢. 132/19 nachazejiciho se v obci Nova Pec, okres
Prachatice, katastralni tizemi Nova Pec.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro t¢ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisli, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouZity tyto zdroje: informace zjisténé pti prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, uzemni plan, systém INEM -
technické feSeni a databaze realitnich transakci

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

1.1.Nazev predmétu Pozemek parc. €. 132/2, 132/19 v katastralnim uzemi Nova
ocenéni: Pec

Adresa pfedmétu ocenéni: Nova Pec, Nova Pec, okres Prachatice

Kraj: JihoCesky kraj

Okres: Prachatice



Obec: Nova Pec

Katastralni tzemi: Nova Pec

1.2.Nazev predmétu Stavba na pozemku parc. ¢. 132/2, stavba na pozemku 132/19 v
ocenéni: katastralnim uzemi Nova Pec

Adre§ a’predmetu Nova Pec, Nova Pec, okres Prachatice

oceneéni:

Kraj: JihoCesky kraj

Okres: Prachatice

Obec: Nova Pec

Katastralni tizemi: Nova Pec

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 09.09.2022. Byla provedena pouze venkovni
obhlidka a informace byly pfevzaty z vetfejné dostupnych zdrojt.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Jakubcova Vaclava, Ceskoslovenské armady 408/51, 50003 Hradec Kralové 83/2352
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 132/2, 132/19 nachazejici se v obci Nova Pec, okres Prachatice,
katastralni izemi Nova Pec.

Stavba na pozemku parc.C. 132/2, 132/9 nachazejici se v obci Nova Pec, okres
Prachatice, katastralni izemi Nova Pec.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany pozemek parc.¢. 132/2 o vyméie 227 m? je evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi. Na pozemku stoji stavba bez ¢.p. jina stavba (LV 253)

Ocenovany pozemek parc.¢. 132/19 o vyméie 222 m?je evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi. Na pozemku stoji stavba bez €.p. jina stavba (LV 778).



Ocenovana nemovitosti se nachazeji v ¢asti obce Nové Chalupy, za bytovymi domy ¢.p. 72 a
¢.p. 73. Stavby jsou uzivany jako vedlejsi stavby k domtm ¢.p. 72, 73.

Stavba zapsana na LV 253 je zdéné konstrukce se sedlovou stiechou. Stiesni krytina je eternitova,
klempitské prvky pozinkované. Okna chybi, dvete dfevéné. Stavba slouzi jako sklad paliva.
Stavebné technicky stav je dobry, bez viditelnych statickych poruch a odpovida staii a pravidelné
udrzbé.

Stavba zapsand na LV 778 je evidovana jako jina stavba. Jedna se o montované plechové fadové
garaze, uréeno pro 9 osobnich automobilil. Vrata jsou z jihozapadni strany plechova vyklopna, ze
severovychodni strany plechové dvefe. Stavba obdélnikového pliidorysu se Sikmou stiechou. Dle
vetejné dostupnych zdrojt byly gardZe postaveny v roce 2015 na misté ptivodniho pfistiesku.

Podle platného tzemniho planu se ocenované nemovitosti nachazeji v plochach bydleni
v bytovych domech.

Ocenované nemovitosti jsou piistupné z pozemku parc.¢. 132/1 ostatni komunikace ve vlastnictvi
obce Nova Pec.

Pozemek je umistén ve stfedni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé bytovymi a
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodi je mald - vybavenost mensimi obchody s
omezenou oteviraci dobou. V misté je dostupnad zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté je pouze cCaste¢na vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni. V okoli pozemku je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
nejsou zde Zadné itady - nutnost dojezdu kviili ufednim zaleZitostem a v misté je pobocka Ceské

posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivli a v bezprostiedni blizkosti
objektu je zeleni v podobé lesti a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré - v blizkosti
objektu.

V katastru nemovitosti je evidovan zplisob ochrany nemovitosti: evropsky vyznamna lokalita,
chranéna krajinna oblast.

Je evidovano omezeni vlastnického prava: Predkupni pravo, Zastavni pravo exekutorské podle §
69a exekuCniho tadu, zastavni prdvo smluvni, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo
z rozhodnuti spravniho organu. Tato skute¢nost nema vliv na ocenéni.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.09.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji 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. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

U urceni hodnoty stavby na pozemku 132/2 a 132/19 se v ramci systému INEM a v datech
katastru nemovitosti nepodafrilo dohledat pottebny pocet realizovanych transakci, aby byl
naplnén postup pro urceni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky. Z toho diivodu je postupovano
podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Kraj: Jihocesky
Okres: Prachatice
Obec: Nova Pec

Katastralni izemi: Nova Pec

Pocet obyvatel: 429

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 822,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A\ 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O = 143,00
Ké&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
&.225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provad¢ji neéktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici I -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav



7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych II 1,10
mist typu B) a C) a obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90
sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po* (1 + > P;)=0,768
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po* (1 + >, Pi)=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do
2000 obyvatel vcetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=1,020
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,783



V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,989

1. Kolna na 132/2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
nadzemni ¢ast 76,00 2,30 m
76,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP nadzemni ¢ast 76,00%2,90 = 220,40
Z zastfeSeni 76,00%2,20/2 = 83,60
Obestavény prostor - celkem: 304,00 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm S 100
3. Stropy standardni S 100
4. Krov drevény S 100
5. Krytina vInity eternit S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy standardni S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?OZS]t Koef. ggjr_agggi}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

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

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrcht S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dveie S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 93,10
Koeficient vybaveni Ka: 0,9310
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?’] = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9310
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&¢/md) = 2 289,33

Plna cena: 304,00 m® * 2 289,33 K¢&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 52 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 52 / 80 = 65,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 65,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Kolna na 132/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Kolna na 132/2 - zjisténa cena

2. garaze na 132/19

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: R. gardze
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

695 956,32 K¢

0,350

243 584,71 K¢
0,783

190 726,83 K¢

*

190 726,83 K¢
83 /2353

6 727,72 K&




Podlazi Zastavend KQI}Str' Soucin
plocha vyska

nadzemni ¢ast 222.00 m? 2,40 m 532,80

Soucet 222,00 m?2 532,80

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 532,80/222,00 =2,40m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 222,00/ 1 =222,00 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

nadzemni Cast 222,00%2.,40 532,80 m*

zastfeSeni 222,00%0,40/2 = 44,40 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieseni)

Nazev Typ Obestavény prostor
nadzemni ¢ast NP 532,80 m?
zastieSeni Z 44,40 m?
Obestavény prostor - celkem: 577,20 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci zakladové pasy S 100
2. Svislé konstrukce ocelovy profil pozinkovany S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha Sikma S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vnitinich povrchii natér S 100
8. Uprava vnégjsich povrchii natér S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte kovové S 100
12. Vrata standardni S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace standardni S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

10



Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?(,Zs']t Koef. ggjr_agggi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90

2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80

3. Stropy C 12,00 100 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempiiské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnittnich povrchi S 4,30 100 1,00 4,30

8. Uprava vnégjsich povrchii S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
11. Dvete S 2,30 100 1,00 2,30
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna C 3,30 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00
24, Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 67,90
Koeficient vybaveni Ka: 0,6790
Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 1,0320
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9497
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6790
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4890
Zakladni cena upravend [K¢&/m?] = 3 830,22

Plna cena: 577,20 m® * 3 830,22 K&/m®

2210 802,98 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 7 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 53 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 7/60=11,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 11,7 % / 100) * 0,883
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Nakladova cena stavby CSn = 1952 139,03 K¢é

Koeficient pp * 0,783
Cena stavby CS = 1528 524,86 K¢
GarazZe na 132/19 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 1 528 524,86 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 83 /2352
Garaze na 132/19 - zjiSténa cena = 53 940,29 K¢
3. parc.c. 132/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970
Index polohy pozemku Ipr = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v1.a  III -0,01
2. z6n€, nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,970 * 0,990 * 1,020 = 0,980

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni 2312(1: /fnez‘]a Index  Koef. [ﬁfé /‘ﬁﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 143,- 0,980 140,14
Typ Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 132/2 227 140,14 31 811,78
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 227 31 811,78
Parec.¢. 132/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 31 811,78 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 83/2352
Parc.¢. 132/2 - zjisténa cena celkem = 1122,61 K¢
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4. parc.¢. 132/19

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,970
Index polohy pozemku Ir = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v1.a  III -0,01
2. z6n€, nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivt Io=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,970 * 0,990 * 1,020 = 0,980

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

ik s Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 143,- 0,980 140,14
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 132/19 222 140,14 31111,08
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 222 31111,08
l?arc.é. 132/19 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 31 111,08 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 83/2352
Parc.¢. 132/19 - zjiSténa cena celkem = 1 097,88 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Kolna na 132/2 6 727,70 K&
2. garaze na 132/19 53 940,30 K¢
3. parc.¢. 132/2 1 122,60 K¢
4. parc.¢. 132/19 1 097,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 62 888,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 62 890,- K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 132/2 v katastralnim izemi Nova Pec

Pozemek v katastralnim zemi Nova Pec, obec Nova Pec
M K2 - BV K4 - inZenyrské K5 - dalsi
& K1 - poloha velikost K3 - el uziti sité vlastnosti
Oceiovany Nova Pec, Nova Pec, okres plocha227 | plochy bydleni v
objekt Prachatice m bytovych domech
1 Houznd, Lenora, okres pl:)cha 3637 lochy smiSené obytné
Prachatice m plochy Yy
Sklare, Hofice na Sumavé, okres | plocha 2305 .
2 Cesky Krumlov m plochy bydleni
3 Homi Plana, okres Cesky plgcha 6524 plochy smiSené obytné
Krumlov m
4 Hory, Horni Plana, okres Cesky plgcha 1620 plochy bydleni
Krumlov m
Cena Koef. Cena Cena
sad . A R ) ) ) - .
. poZadovana redukee po Kl - K2- Ks‘a ) 'K4' ] KSW 'K6 Kl x. ocenqvaneho
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na P uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
P pramen P
zalm pramen srovnani
1| 866,10Ke | Nepousit Ii(’éé’m 100 | 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 866,10 K&
M 5 | 574,84 M
2 | 574,84 K& Nepouzit Keé 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 574,84 K&
< o | 996,17 <
3 | 996,17 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 996,17 K¢
M e 1.388,89 )
4 | 1.388,89 K& | Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 1.388,89 K&
Celkem pramér 956,50 K¢
Minimum 574,84 K¢
Maximum 1.388,89 K¢
Smérodatna odchylka - s 337,82 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 618,68 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1.294,32 K¢
K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient ipravy na vyuziti nemovitosti
K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi
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Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

956,50 K&/m®

%

227 m’

=217.125 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

217.000,-- K¢

Spoluvlastnicky podil: 83/2352
Upravy ceny spoluvlastnickym podilem: 7.657,-K¢&

V piipadé oceiiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci
jakozto celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkt realizovanych prodeji
jako celku. Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak
neobvykly, vefejné se neobchoduji, na realitnim trhu je miziva poptavka po takovychto ¢astech
nemovitych véci. Takto fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je pfimym disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech. Skutecnost, Ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych
podili na nemovitych vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci 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. V tomto pfipadé je vysledna cena spoluvlastnického podilu redukovana o 20 % a
stanovena po zaokrouhleni na:

6.000,-K¢
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Pozemek parc. €. 132/19 v katastralnim uzemi Nova Pec

Pozemek v katastralnim zemi Nova Pec, obec Nova Pec
M K2 - AV K4 - inZenyrské KS5 - dalsi
¢ K1 - poloha velikost K3 - ticel uziti sité vlastnosti
Ocenovany Nova Pec, Nova Pec, okres plocha 222 plochy bydleni v
objekt Prachatice m bytovych domech
1 HouZné, Lenora, okres plocha 3637 lochy smiSené obytné
Prachatice m plochy Yy
Sklate, Hofice na Sumavé, okres | plocha 2305 )
2 Cesky Krumlov m plochy bydleni
i G Cesky locha 6524
3 Homi Plané, okres Cesky P ? cha plochy smiSené obytné
Krumlov m
i 4 Cesky locha 1620
4 Hory, Horni Plana, okres Cesky p ?C a plochy bydleni
Krumlov m
Cena Koef. Cena Cena
sad . A R ) ) ) « .
| porrdovand | dukee | PO | k1o | k2. | K3-| Kd- o KS- K6 Kix | °ceiiovaného
[ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na p uZiti sit& vlastnosti | odhadce odvozena ze
P pramen oo
zalm pramen srovnani
1| 866,10Ke | Nepousit Ii(’éé’m 100 | 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 866,10 K&
M . | 574,84 M
2 | 574,84 K& Nepouzit Keé 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 574,84 K&
M o | 996,17 M
3 | 996,17 K& Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 996,17 K&
M e 1.388,89 )
4 | 1.388,89 K& | Nepouzit K& 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 1.388,89 K&
Celkem priamér 956,50 K&
Minimum 574,84 K¢
Maximum 1.388,89 K¢
Smérodatna odchylka - s 337,82 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 618,68 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 1.294,32 K¢
K1 - Koeficient tipravy na polohu nemovitosti
K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku
K3 - Koeficient Gpravy na vyuZiti nemovitosti
K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti
K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

956,50 K&/m>* 222 m’

=212.343 K¢

212.000,-- K¢
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Spoluvlastnicky podil: 83/2352
Upravy ceny spoluvlastnickym podilem: 7.480,-K¢&

V piipadé oceiiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci
jakozto celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkt realizovanych prodeju
jako celku. Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak
neobvykly, vefejné se neobchoduji, na realitnim trhu je miziva poptavka po takovychto ¢astech
nemovitych véci. Takto faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je pfimym dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech. Skute¢nost, Ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych
podili na nemovitych vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci 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. V tomto pfipad¢ je vysledna cena spoluvlastnického podilu redukovana o 20 % a
stanovena po zaokrouhleni na:

6.000,-K¢

Stavby na pozemku

Byl proveden prizkum trhu za obdobi 2019-2022, zpracovatel nenalezl zadné podobné objekty.
Spoluvlastnické podily na téchto vedlejSich stavbach jsou obchodovany spole¢né s bytovymi
jednotkami (V- 539/2022-306, V-3709/2021-306, V-3405/2020-306), kupni cena je pak sjednana
jako celek. Pokud nelze urcit cenu obvyklou, ocenuje se majetek trzni hodnotou.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim a to v obchodnim
styku uskutecnéné v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni.

Trzni hodnota se ur¢i na zakladé vyb€ru z vice zplsobl ocefhovani a to zejména zpusobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pro porovnavaci zpusob se nepodafilo dohledat
dostatecny pocet srovnavanych nemovitosti. K vynosové metodé se nepodatilo najit zadnou
nemovitost, kterd by byla pronajimana k podobnym uceltim, byl zvolen nakladovy zptsob
ocenéni jako jedind mozna metoda k urceni trzni hodnoty.

Pro stanoveni trzni hodnoty pozemku se ptihlizi k mozZnosti nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které
je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.

V dobé¢ ocenéni je objekty vyuzivany jako vedlejsi stavby k bytovym domiim, tento zptsob se
jevi jako jediné a nejlepsi ekonomické vyuziti. Vyuziti nemovitosti k jinym ucelim popi. zména
uzivani objektu by vyzadovala dalsi stavebni Gpravy.
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1. Kolna na 132/2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
nadzemni ¢ast 76,00 2,30 m
76,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Néazev Obestavény prostor [m?]
NP nadzemni ¢ast 76,00%2,90 = 220,40
Z zastfeSeni 76,00%2,20/2 = 83,60
Obestavény prostor - celkem: 304,00 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 -30 cm S 100
3. Stropy standardni S 100
4. Krov drevény S 100
5. Krytina vlnity eternit S 100
6. Klempiiské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete dievéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy standardni S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %’Zs]t Koef. g];l))jr_agggi}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
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5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 93,10
Koeficient vybaveni Ka: 0,9310
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?] = 1250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9310
Polohovy koeficient K5 (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
ZAKkladni cena upravena [K&/md] = 2 289,33
Plna cena: 304,00 m* * 2 289,33 K¢&/m? = 695 956,32 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 52 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 52/ 80 = 65,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 65,0 % / 100) * 0,350
Nakladova cena stavby CSn = 243 584,71 K¢

Spoluvlastnicky podil: 83/2352
Upravy ceny spoluvlastnickym podilem: 8.596,-K¢&

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci
jakozto celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki realizovanych prodeji
jako celku. Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak
neobvykly, vefejné se neobchoduji, na realitnim trhu je miziva poptavka po takovychto ¢astech
nemovitych véci. Takto faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je pfimym disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech. Skutecnost, Ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych
podild na nemovitych vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto
celky, musi byt jako takova rovnéz zohlednéna pti ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité
véci, kdy se tak déje prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podil. 'V tomto pfipadé je vysledna cena spoluvlastnického podilu redukovana o 20 % a
stanovena po zaokrouhleni na:

7.000,-K¢
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2. garaze na 132/19

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: R. garaze
Svisla nosna konstrukce: kovova
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi

“r Zastavéna Konstr. .-
Podlazi o Soucin

plocha vyska

nadzemni ¢ast 222,00 m? 2,40 m 532,80
Soucet 222,00 m? 532,80
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 532,80/222,00 =2,40m
Primeérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 222,00/1 =222,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
nadzemni Cast 222,00%2,40 532,80 m*
zastteSeni 222,00%0,40/2 44,40 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
nadzemni ¢ast NP 532,80 m*
zastreSeni Z 44,40 m?
Obestavény prostor - celkem: 577,20 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci zakladové pasy S 100
2. Svislé konstrukce ocelovy profil pozinkovany S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov, stiecha Sikma S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce chybi C 100
7. Uprava vniténich povrcht natér S 100
8. Uprava vn&jsich povrchii natér S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte kovové S 100
12. Vrata standardni S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace standardni S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
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18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %,Zs]t Koef. Iojl?jr.a;\)/s:ili}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90

2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80

3. Stropy C 12,00 100 0,00 0,00

4. Krov, stiecha S 6,30 100 1,00 6,30

5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30

6. Klempitské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnittnich povrchi S 4,30 100 1,00 4,30

8. Uprava vnégjsich povrchii S 3,00 100 1,00 3,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00

11. Dvete S 2,30 100 1,00 2,30

12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70

13. Okna C 3,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni C 1,20 100 0,00 0,00

16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod C 2,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 1,90 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody C 0,50 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. C 2,00 100 0,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,80 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 67,90
Koeficient vybaveni Ka: 0,6790
Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [Ké/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. €. 10): * 1,0320
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9497
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1750
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6790
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4890
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3 830,22
2210 802,98 K¢

Zakladni cena upravena [K¢&/m?]
Plna cena: 577,20 m® * 3 830,22 K&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 7 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 53 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 7/60=11,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 11,7 % / 100) * 0,883

Nakladova cena stavby CSn 1952 139,03 K¢

Spoluvlastnicky podil: 83/2352
Upravy ceny spoluvlastnickym podilem: 68.890,-K¢&

V piipadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci
jakozto celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki realizovanych prodeji
jako celku. Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak
neobvykly, vefejné se neobchoduji, na realitnim trhu je miziva poptavka po takovychto ¢astech
nemovitych véci. Takto fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych
vécech je primym disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech. Skutecnost, Ze v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych
podild na nemovitych vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci 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
podilt. V tomto pfipadé je vysledna cena spoluvlastnického podilu redukovana o 20 % a
stanovena po zaokrouhleni na:

55.000,-K¢&
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

62 890,-- K¢
II) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody
Pozemek parc.¢. 132/2 (LV 389) 6.000,-K¢
Stavba na pozemku parc.¢. 132/2 (LV 253) 7.000,-K¢&
Pozemek parc.¢. 132/19 (LV 779) 6.000,-K¢
Stavba na pozemku parc.¢. 132/19 (LV 778) 55.000,--K¢
Celkem 74.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny. U stavebnich pozemkil jsou zakladni ceny pro
ocenéni podle ocenovaci vyhlasky vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoZz ceny
nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pri¢inu rozdilu mezi
cenami. Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo
fadné trzni prostiedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych
okolnostech apod.), a jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit. U staveb na
pozemku byla ur¢ena trzni hodnota.

F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci pro
ucely insolvenc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
83/2352 predmétné nemovitosti zapsané na LV 389 v daném misté€ a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

6.000 K¢

Slovy: Sesttisic korun

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je trzni hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti
83/2352 predmétné nemovitosti zapsané na LV 253 v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

7.000 K¢

Slovy: sedmtisic korun
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Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti
83/2352 predmétné nemovitosti zapsané na LV 779 v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

6.000 K¢

Slovy: Sesttisic korun

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je trzni hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti
83/2352 predmétné nemovitosti zapsané na LV 778 v daném misté a ¢ase urcena po
zaokrouhleni na

55.000 K¢
Slovy: padesatpéttisic korun

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je celkova obvykla cena, ¢i trzni hodnota
spoluvlastnického podilu o velikosti 83/2352 predmétné nemovitosti zapsané na LV
253, 389,778,779 v daném misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

74.000 K¢

Slovy: sedmdesatctyftitisice korun
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,

Ing. Katefina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.09.2022

Ing. Katefina Praskova Martin Malek

G. Znalecka dolozka

FrantiSek Kofinek

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zadkona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozd¢jsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdgjSich predpisti, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod pofadovym ¢islem 17203-1845/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, vyfez z izemniho planu, srovnavané nemovitosti

I. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 132/2¢f
Obec: Nova Pec [550451]CT
Katastralni Gzemf: Nova Pec [705225]
Cislo LV: 389
| Vymeéra [m?]: 227
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Ur&eni vyméry: Zea soufadnic v 5-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
| Stavba na pozemku: bez ép / & v, Jina stavba

Zpusob ochrany nemovitosti

evropsky vyznamna lokalita

chranéna krajinna oblast

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Informace o stavbhé

| Katastralni Gzemf: Nova Pec [705225]
Cislo LV; 253
| Stavba staji na pozemku: p. & 132/2
.Typ stavby: budova bez &isla popisného nebo evidenéniho
| Zplsob wyuditi: Jind stavba

Zpusob ochrany nemovitosti

evropsky vyznamnd lokalita

chranéna krajinn3 oblast

Informace o pozemku

| Parcelni &islo: 132/198
| Obec: Nova Pec [550451]F
| Katastralni tzemi: Nova Pee [705225]
| Cislo Lv: 779
| Vyméra [m: 222
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
| Mapovy list: DKM
| Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
| Druh pozemiku: zastavéna plocha a nadvofi
| Stavba na pozemku: bez ép /& ev. jind stavba
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Informace o stavhé

Katastralnl dzemi:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku:

Typ stavby:

Zplsob vyuZiti

Nova Pec [705225]

178

p. & 132/19

budova bez &isla popisnéhe nebo evidenéniho

Jind stavba

Zpusob ochrany nemovitosti

evropsky vyznamna lokalita

chranéna krajinna oblast

1,612

e
osmisw/\

~

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL.
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Porizena fotodokumentace

1 d

Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3637 mz, HouzZna,
Lenora, okres Prachatice

Celkova cena: 3.150.000 K¢

Adresa: Houzna, Lenora, okres
Prachatice
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Houzna, Lenora, okres Prachatice Poznamka k cené Informace o
cen¢ na dotaz

Cena dle kupni 3150 000 K¢ Plocha pozemku 3637

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 07.07.2021 Soucasné vyuZziti pro bydleni

podepsana dne

Cislo Fizeni V-2794/2021-306 Umisténi objektu Okraj obce

Slovni popis

Stavebni pozemek o velikosti 3637 m2 v Sumavské Houzné u Lenory, diky jizni
orientaci po cely den oslunéném a s velice hezkym vyhledem do krajiny. HouZna lezi v
CHKO Sumava na trase Strazny (hran. pfechod se SRN) - Volary a odtud dale na
Prachatice nebo na Lipno a CB. Velice krasné okoli nabizi hodné& vyletnich cilt, mj.
blizkou StoZeckou kapli, vrchol Boubin s rozhlednou, Teplou Vltavu, Soumarsky most
a raselini$té, trasu po in-line bruslafe StoZec-Nova Pec, k vodni nadrzi Lipno je 25 km.
Blizko je i do skiarealti Mitterdorf (16 km), Horni Vltavice (5 km), Kubova Hut’ (8
km). Elektfina na hranici pozemku, vodu nutno fesit vrtem (o vodovodu se uvazuje),
kanalizaci vybudovanim COV nebo jimky. Pozemek se nachazi na mirném svahu s
bezproblémovym piijezdem. Pozemek nabizi vicero vyuziti. Dle izemniho planu je
zafazen do ploch smiSenych obytnych, tzn. je ur€en pro bydleni a pro sluzby
obcanského vybaveni. Je povolena jedna hlavni stavba a maximalni zastavénost je
stanovena na 10 % z celkové plochy. Pro vice informaci mne nevahejte kontaktovat.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Krumlov

Celkova cena: 1.325.000 K¢

Cesky Krumlov

Prodej, Pozemek, 2305 m’, Sklre,
Hotice na Sumavé, okres Cesky

Adresa: Sklafe, Hofice na Sumavé, okres



2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3000 000 K&

2500 000 K¢

2000 000 K¢

1 500 000 K¢
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I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Kupni smiouva

Adresa Sklate, Hofice na Sumavé, okres Cesky Plocha pozemku 2305
Krumlov (m2)

Cena dle kupni 1325000 K¢ Soucasné vyuZziti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 02.08.2021 Umisténi objektu Okraj obce
podepsana dne
Cislo Fizeni V-4547/2021-302

Slovni popis

Nabizime k prodeji velky stavebni pozemek v mistni &asti Hotic na Sumavé ve
Sklafich na Sumavé. Uzemnim planem je uréen k bydleni a k rekreaci. Jedna se o témé
rovinatou, zatravnénou parcelu, ktera je oplocena. Sité: elektfina je pfivedena na
pozemek, voda - vlastni vrt ( 30m), odpad je fesen jimkou. Parcela byla vyuzivana jako
zahrada. Sklafe se nachazi 9 km od Cerné v Pogumavi (Lipno) a 14 km od Ceského
Krumlova, kde najdete veskerou ob&anskou vybavenost. Uzemné planovaci informace
je k dispozici. Pro vice informaci nebo prohlidku, kontaktujte makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

+ Prodej, Pozemek, 6524 mz, Horni
Plan4a, okres Cesky Krumlov

Celkova cena: 6.499.000 K¢

Adresa: Horni Plana, okres Cesky
Krumlov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Horni Plana, okres Cesky Krumlov Poznamka k cené Informace o
cené na dotaz
(k jednani)

Cena dle kupni 6 499 000 K¢ Plocha pozemku 6524

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 18.02.2021 Soucasné vyuZiti pro bydleni

podepsana dne

Cislo Fizeni V-889/2021-302 Umisténi objektu Polosamota

Slovni popis

Nase realitni kancelaf nabizi k prodeji stavebni pozemek, parcelni ¢islo 1698/1 v
katastralnim uzemi Zvonkové u nadrze Lipno. Pozemek je zafazen v ramci UP mezi
plochy "smiené obytné - rekreaéni" Cislo LV: 1050 Vyméra: 6524 m2 GPS:
448°44'54.72"N, 14°00'47.81"E

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

o,

Sumavské 2 [obesks nemovita

Prodej, Pozemek, 1620 mz, Hory,
Horni Plana, okres Cesky Krumlov

Celkova cena: 2.250.000 K¢

Adresa: Hory, Horni Plana, okres Cesky
Krumlov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Hory, Horni Plana, okres Cesky Krumlov Plocha pozemku 1620
(m2)
Cena dle kupni 2 250 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 12.04.2021 Umisténi objektu Okraj obce
podepsana dne
Cislo Fizeni V-2006/2021-302
Slovni popis

Prodej pozemku s vymérou 1.620 m2 uréeného UP k zastavéni, moZnost pfipojeni na
el. proud a mistni vodovod. Kanalizace — jimka nebo DCOV. Zajimavé rekreacni misto
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ve stavajici zastavbé s dobrym pfistupem u komunikace u cyklostezky a Lipenské
nadrze. Piiroda, rekreace, sport. Zeleznicni spojeni.

4. Fotodokumentace
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