ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2146-26/19

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka & 57/1 v bytovém domé &.p. 57 postaveném na pozemku
parc.cC. St. 114, v¢etné podilu o velikosti id. 6072/54597 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemku parc.¢. St.114, parc.¢. 1391/6

Katastralni udaje : Kraj Jihogesky, okres Ceské Budg&jovice, obec Zaboii, k.1. Zaboii u Ceskych
Budé¢jovic

Adresa nemovité véci: Zaboii 57, 373 84 Zaboii

Vlastnické iidaje:  Lenka Rusova, Zaboti 57, 37384 Zabofti, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Mgr. Tomas Gartsik, insolven¢ni spravce dluznika - Lenka Rusova,
Adresa objednavatele:  Divadelni 616/4, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tomas$ Volek
Adresa zhotovitele: Vvelatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro tcely insolvencniho Fizeni
¢.j. KSCB 27 INS 8920/2018 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni : 25.3.2019 Datum mistniho Setfeni: 25.3.2019
Za pritomnosti: vlastnika
Pocet stran: 19 stran Pocet ptiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 29.3.2019 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV &. 547, k.u. Zaboii u Ceskych Budgjovic, ve
vlastnictvi pani Lenky Rusové. Jedna se o bytovou jednotku ¢. 57/1 v bytovém domé C.p. 57
postaveném na pozemku parc.C. St. 114, v€etné podilu o velikosti id. 6072/54597 na spole¢nych
castech domu a pozemku parc.¢. St.114, parc.¢. 1391/6, v¢etné soucasti a ptislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend (trzni hodnot&) téchto nemovitych véci pro
potieby insolvenéniho fizeni a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 25.3.2019.

Obecné piredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Zaboii u Ceskych Budgjovic bylo
vypracovano v souladu s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za piedlozené¢ doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pti prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo piti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty



Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casoveé hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené irokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné

minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obecné ceny (trzni hodnoty) predmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
piipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, ze vychazim z uvahy, ze
tato metoda ma nejveétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptavce a nabidce daného typu
nemovitosti.

Tuto metody vypoctu volim proto, zZe disponuje dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a in

[PFehled podkladi |

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢&. 547, 538 k.u. Zaboii u Ceskych Bud&jovic ze dne
9.10.2018.

¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Zaboii u Ceskych Budg&jovic.
d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

- Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek podle §5 zak.¢.71/1994 Sb. o vlastnictvi
byth ze dne 22.1.1999.

- Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky uzaviena mezi prodavajici Obci Zaboii a kupujici
pani Lenkou Rusovou ze dne 29.1.1999.

e) Vyhlaska MF ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb., o oceflovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
g) Poznamky a né&crty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setieni.

h) Informace poskytnuté vlastnikem bytové jednotky v pribéhu mistniho Setfeni. Pozn.: na
mistnim Setreni nebyl znalci zpristupnén jeden pokoj v byté a sklepni prostory prinalezZici
k bytu.



1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldii a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

[Mistopis |

Bytovy dim ¢€.p.57, ve kterém je situovand predmétna bytova jednotka je umistény v jithovychodni
casti obce Zabofi.

Obec Zabofi se nachazi v Jiho¢eském kraji, cca 15 km zapadné od mésta Ceské Budéjovice, cca 26
km vychodné od mésta Prachatice a cca 23 km jihovychodné od mésta Vodnany. Obec mé cca 350
obyvatel, obdanska vybavenost obce je minimalni. Obec s rozsifenou ptisobnosti je mésto Ceské
Budéjovice. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat kanalizaci i vefejny vodovod. Obec je dopravné
obsluhovana autobusovou dopravou. Zastavka autobusu je od domu vzdalena cca 350 m.

|Celk0vy popis |

Bytovy diim €.p. 57 je zdéné netypové konstrukce, je podsklepeny, ma tfi nadzemni podlazi a padni
prostory pod sedlovou stfechou. V terénu je postaven jako samostatné stojici objekt, obdélnikového
pudorysného tvaru. Bytovy diim se skldda z jedné sekce (jeden vstup) a obsahuje 9 bytovych jednotek.
Bytovy diim je napojen na inZenyrské sité - vodovod z fadu, kanalizace, elektrika nn. Okolni zastavbu
tvofi smiSend zastavba obdobnych bytovych a rodinnych domi. Parkovani umoznéno v omezené
kapacité na vlastnim pozemku parc.¢. 1391/6 piimo u bytového domu.

Bytova jednotka ¢. 57/1

Posuzovany byt je situovan v 1.NP bytového domu. Jedné se o tiipokojovy byt s pfisluSenstvim.
Dispozi¢ni feSeni bytu i jeho vybaveni lze hodnotit jako mirné¢ podstandardni.

Dispoziéni feSeni:

Byt 3+1: ptedsin, WC, koupelna vybavena vanou a umyvadle, jidelna, kuchyn, pokoj, priichozi pokoj,
pokoj se vstupem na balkon. V suterénu domu jsou situované dva sklepy piinalezici k bytové
jednotce.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

pokoj 1 Obytné prostory 10,47 m? 1,00 10,47 m?
pokoj 2 Obytné prostory 9,19 m* 1,00 9,19 m?
pokoj 3 Obytné prostory 13,30 m? 1,00 13,30 m?
jidelna Obytné prostory 11,81 m? 1,00 11,81 m?
kuchyné Obytné prostory 5,23 m? 1,00 5,23 m?
piedsii Obytné prostory 3,20 m? 1,00 3,20 m?
koupelna Obytné prostory 2,40 m? 1,00 2,40 m?
wWC Obytné prostory 0,93 m* 1,00 0,93 m?
balkon Ostatni prostory 4,14 m? 0,00 0,00 m?
sklep 1 Ostatni prostory 2,57 m? 1,00 2,57 m?
sklep 2 Ostatni prostory 1,62 m? 1,00 1,62 m?
Celkova podlahova plocha 64,86 m? 60,72 m?

Pozn.: plocha balkonu neni zapoctena do celkové plochy bytu.



Konstrukéni charakteristika:

Budova je zdéné netypové konstrukce, postavena na betonovych zékladech s izolaci proti zemni
vlhkosti. Stfecha je sedlova, krytina z palené taSky. Venkovni fasada je bfizolitova. Vnitini omitky
bytu jsou vapenné Stukové, vnitini keramické obklady jsou provedeny v koupelné a Céastecné v
kuchyni. Okna jsou plastova s dvojsklem, dveie jsou hladké plné nebo prosklené do ocelovych
zarubni. Podlahy jsou plovouci laminatové nebo kobercové, ¢astecné i z keramické dlazby. Kuchyn
je vybavena sporakem a kuchynskou linkou (neni soucasti obvyklé ceny). Vytapéni je lokalni kamny
na tuha paliva v jideln€ a el. pfimotopy v pokojich. Ohtfev teplé vody je zajistén el. bojlerem v
koupelné. Hygienické vybaveni je tvofeno vanou, umyvadlem a splachovacim WC. Ostatni vybaveni
chybi.

Stafi a technicky stav:

Bytovy diim byl dle sdéleni postaven kolem roku 1980. Béhem Zzivotnosti stavby byla provadéna
bézna udrzba bez vyrazné rekonstrukce ¢i modernizace. V roce 2012 byly osazeny nové domovni
plastové dvete a upraveno zadveti spole¢nych prostor. V roce 2014 byla v byté provedena vyména
oken za plastova, rekonstrukce koupelny a kuchyné. Stavebné technicky stav bytu a domu je dobry.

Spoluvlastnicky podil jednotky na spolecnych ¢astech domu a pozemku ¢ini id. 6072/54597.

Pozemky:

- parc.¢. St.114 — zastavéna plocha a nadvoti o vyméie 258 m?, je cely zastavény stavbou bytového
domu

- parc.€. 1391 - ostatni plocha se zpiisobem vyuziti jako jind plocha. Jedna se o mirné€ svazity pozemek
se severni orientaci ucelené¢ho ptiblizné lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivan ve funkénim
celku s bytovym domem jako ptistupova a parkovaci plocha.

Ptistup k bytovému domu €.p. 57 je umoznén sjezdem ze silnice ve vlastnictvi JihoCeského kraje,
ptes pozemek parc.¢. 1391/4 - ostatni plocha v podilovém vlastnictvi jinych vlastniki, bez pravniho
zajisténi vécnym biemenem chiize a jizdy.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Jednotka je fadné zapséana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén ptistup k nemovité véci pfimo z vetfejné komunikace

Komentar:

- pristup z verejné komunikace vede pres pozemek parc.¢. 1391/4 - ostatni plocha v podilovém
viastnictvi jinych viastnikii, bez pravniho zajisteni véecnym bremenem chiize a jizdy.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zadplavovém tuzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na LV ¢ 547, kai. Zabori u Ceskych Budéjovic  ze dne 9.10.2018 jsou uvedena nasledujici
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omezeni viastnického prava a jiné zapisy:

= Zastavni pravo smluvni

»  Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

" Zahdjeni exekuce - Rusova Lenka
Vecna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornen.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje, pokud nezaniknou
nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentar:

Dle sdéleni viastnika je ke dni ocenéni bytova jednotka vyuzivana rodinou viastnika (synem)
bez ndajemni smlouvy.

| OCENENI

'Vypocet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Bytova jednotka ¢. 57/1

| UZitna plocha: 60,72 m? |
Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek nebo za
m? uzitné plochy, m? zastavéné plochy viech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepocCtena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podklada byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachéazi
oceniovana nemovitost, tyto nemovitosti:



Srovnatelné jednotky:

Nazev: 1.
Lokalita: ulice Veselska, Dolni Bukovsko - ¢ast obce Dolni Bukovsko
Popis: exkluzivné zprostiedkujeme prodej velkého a velmi prakticky upraveného bytu 3+1

v Dolnim Bukovsku. Byt se nachazi v 1. patie zdéného domu. Diim je celkoveé Cisty
a udrzovany. Dispozici rekonstruovaného bytu o celkové velikosti cca 94 m2 tvoii
obyvaci pokoj funk¢éné propojeny s jidelnim koutem a kuchyni se spizi, loznice §|
lodzii, dale détsky pokoj, chodba s PC koutkem, $atna, koupelna a samostatné¢ WC.
Vyhodou jsou 2 sklepy (jeden upraven jako dilna), dfevéna kolna, spolecna zahradaj
a velka zpevnéna parkovaci plocha. Topeni a ohfev vody vlastnim plynovym kotlem,
v obyvacim pokoji krbovd kamna. V blizkosti domu je potfebna obcanskd
vybavenost, velmi dobra je také dostupnost do okolnich mést Ceské Budgjovice,
Veseli nad Luznici, Tyn nad Vltavou. Doporucujeme prohlidku. Zajistime Vam
nejvyhodnéjsi financovani, kompletni realitni a pravni servis. PENB zatim nedodan,

UZitna plocha: 94,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Poloha - lepsi, vétsi obec 0,80

K3 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K4 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K5 Ostatni vlivy - bez rizik a omezeni 0,90 N

Zdroj: www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 199 000 94,00 12 755 0,58 7 398

Nazev: 2.

Lokalita: Némcice, okres Prachatice

Popis: Tym Ing.Miroslava Hodiny nabizi do prodeje zrekonstruovany byt 2+1 v DV ve 3.NP|

zdéného domu v obci Néméice, nedaleko Ceskych Budgjovic.

Dispozice bytu: vstupni predsiii, samostatné WC, koupelna se sprchovym koutem.
Prostorna kuchyné s kuchyniskou linkou a el. sporakem. Obyvaci pokoj i mala loZnice
jsou orientovany do klidné ¢asti obce. K bytu nalezi dva sklepy.
V byté€ jsou PVC podlahy, keramické podlahy i obklady, plastové okna, nové rozvody

vody.
UZzitn4 plocha: 43,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K4 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K5 Ostatni vlivy - bez rizik a omezeni 0,90 Zdroj:
https://www.hyperreality.cz/
inzerat/detail/6710955-
prodej-bytu-2-1-dv-nemcice
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena



[K¢&] [m?] K&/m> Kc [K&/m?]

590 000 43,00 13721 0,73 10 016
Nazev: 3.
Lokalita: Clunek, okres Jindfichtv Hradec
Popis: Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi ve zdéném domé¢. Byt se nachazi ve 2. patte.

Na podlahach dievéné parkety a keramicka dlazba. Vytapéni lokélnimi kamny na

tuha paliva. Ohtfev vody vlastnim el. bojlerem. K bytu nalezi balkon a dva sklepy.

Velmi nizké ndklady na bydleni. Pfed domem se nachazi détské hiiste.
UZitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K5 Ostatni vlivy - bez rizik a omezeni 0,90 D
Zdroj:
https://www.hyperreality.cz/
inzerat/detail/7406050-
prodej-byt-2-1-clunek
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
690 000 65,00 10 615 0,81 8 598
Nazev: 4. 5
Lokalita: Radosovice, okr. Ceské Budéjovice 5
Popis: Realizovany prodej bytu €. 28/5, k.u. RadoSovice u Ceskych Budjovic, véetné podili
na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich.
UZitna plocha: 72,98 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2018 1,00

K2 Poloha - obdobna, sousedni lokalita 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Vliv pozemku - obdobny 1,00 Zdroj: Kupni smlouva, V-
K5 Ostatni vlivy - bez rizik a omezeni 0,90 6989/2018
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
500 000 72,98 6 851 0,90 6 166
Nazev: S. 5
Lokalita: Zabofti, okr. Ceské Budéjovice
Popis: Byt €. 57/2 o dispozici 3+1, bez balkonu, situovany v 1.NP zdéného bytového domu.

K bytu patfi sklep v suterénu domu. Prodej drazbou v rdmci exekuce, vcetné podilul
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
UZitna plocha: 61,98 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej drazbou 2016(narust

cenod 2016) 1,20

K2 Poloha - stejna lokalita i diim 1,00

K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K4 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K5 Ostatni vlivy - obdobna rizika a omezeni 1,00 Zdroj: Usnesen o priklepu,

V-756/2016
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
270 000 61,98 4356 1,20 5227

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmée prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemtuize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 5227 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 7 481 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 016 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany ptipad je zvolena metoda porovnani na zaklad¢ porovnani jednotkovych cen. Pii posuzovani
dané¢ho piipadu vychdzim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejbliz§im okoli, za pfedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazateli, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalitg,
obcanskd vybavenost, propocet podlahové plochy v ndvaznosti na ¢istou uzitnou plochu, stavebné
technicky stav nemovitosti, pozemkové zdzemi, vybavenost a standard, parkovéani, atd.). Jedna se o
bytovou jednotku v cihlovém bytovém domé v okrajové ¢asti malé obce Zaboii, okr. Ceské
Bud¢jovice. Poloha domu v obci bez zdkladni obCanské vybavenosti. Bytova jednotka je vybavena
na mirn¢ podstandardni Grovni (lokalni vytapéni, prichozi pokoje), s moznosti parkovani os.
automobilu na vlastnim pozemku vedle domu. Svou celkovou podlahovou plochou patii byt 3+1
mezi stfedné velké byty, které jsou v soucasné dobé primérné obchodovatelné. Vzhledem k vyse
uvedenému a po korekci k ocenované nemovitosti 1ze uvazovat po piepoctu na uzitnou plochu
upravené jednotkové ceny v hlading 5.227,- K&m? az 10.016,- K&m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecnd hodnota stanovena srovndvaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviiujici prodej, zejména velikost bytu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a poptavce
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realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zmifiovaného intervalu, t;.
7.481,- K&/m?,

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 7 481 K¢é/m?
Celkova uzitné plocha ocenované jednotky 60,72 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 454 246 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 454 246 K¢

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investi¢nim
moznostem Vv daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - bytové jednotky €. 57/1 v bytovém domé ¢.p.
57 postaveném na pozemku parc.C. St. 114, véetné podilu o velikosti id. 6072/54597 na
spoleénych ¢astech domu a pozemku parc.¢. St.114, parc.€. 1391/6, véetné vSech soucasti a
piisluSenstvi v k.ti. Zabo¥i u Ceskych Budé&jovic, obec Zaboii, okres Ceské Budéjovice, zapsano
na LV ¢. 547, k datu ocenéni 25.3.2019, po zaokrouhleni na:

450 000 K¢

slovy: Ctyftistapadesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o oceniovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 29.3.2019

Ing. Tomas Volek
Velatice 214

664 05 Velatice
telefon: 724256828

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostrave ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2146-26/19 znaleckého deniku.
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List vlastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.10.2018 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Insolvendni Fizenl, &j.: KSCB 27 INS 8920/2018 pro Tomas Gartsik,

Mgr.
Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 545317 Zabofi
Kat.lzemi: 789283 Zabo¥i u Ceskych List wlastnictvi: 547
Budéjovic
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo
Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabofi 745422/1247
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
Q.p./ Typ spoleénych &dstech
C.Jjednotky Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku
57/1 byt byt.z. 6072/54597

Vymezeno v:
Budova Zabori, é.p. 57, byt.dum, LV 538

na parcele 8t. 114, LV 538

Parcela St. 114 zastavéna plocha a nadvofi 258m2
1391/6 ostatni plocha jina plocha 945m2
Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v Zasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéiujici nemovitosti w CG&sti B vCetné& souvisejicich ddajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vy3i 350.000,- K& s prisluSenstvim.
Opravnéni pro
MONETA Money Bank, a.s., Vyskocilova 1422/la, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 25672720
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 09.08.2012. Pravni
uéinky wvkladu prava ke dni 16.08.2012.
V-8160/2012-301

Pofadi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
budouci a jiné pohledavky, které vzniknou do 26.7.2036, a to do vysSe 350.000,- K& .
Oprdvnéni pro
MONETA Money Bank, a.s., Vysko&ilova 1422/1a, Michle,
14000 Praha 4, RC/ICO: 25672720
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 09.08.2012. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 16.08.2012.
V-8160/2012-301

Pofadi k datu podle pravni upravy U€inné v dobé wvzniku prava

D Poznamky a dal8i cobdobné udaje

Nemovitosti jseuw v Uzemnim obvedu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastradlni (fad pro Jihofesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (09.10.2018 13:35:02

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 545317 Zabofi
Kat.lzemi: 789283 Zabofi u Ceskych List vlastnictvi: 547
Budéjovic

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem B36, 339 01 Klatovy
Povinnost k

Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabo#i, RC/ICO:
745422/1247

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-25485/2016 - 8 ze dne 30.11.2016. Pravni uéinky
zapisu ke dni 01.12.2016. Zapis proveden dne 02.12.2016; uloZenc na prac.
Klatovy

- Z-9862/2016-404
Scuvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Klatovy &.3j.120
EX-25485/2016 -18 ze dne 01.12.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni 01.12.2016.
Zapis proveden dne 12.12.2016; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

Z-8276/2016-301

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov
Povinnost k

Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabofi, RE/ICO:
745422/1247

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex-51037/2016 -7 povéfeny
soudni exekutor: JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38, 750 02 Pferov ze dne
24.01.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 24.01.2017. Zapis proveden dne
26.01.2017; uloZeno na prac. Pferov

Z-1160/2017-808
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky ufad Pferov &.3j. 203EX-
51037/2016 -11 ze dne 24.01.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 24.01.2017.
Zapis proveden dne 06.02.2017; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

Z-794/2017-301

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Stanislav Pazderka, Exekutorsky Gfad Pisek, se sidlem V
Portyéi 472, 397 01 Pisek
Povinnost k

Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabofi, RC/IC0:
745422/1247

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Pisek
€.3.117EX-1224/2017 -10 ze dne 09.06.2017. Pravni Uéinky zapisu ke dni
09.06.2017. Zapis proveden dne 14.06.2017; uloZfeno na prac. Ceské Budéjovice

Z-3991/2017-301

Souvisejici zdpisy

Nemovit
Katast

sou v uzemnim chvodu, ve kters)

rdlni dfad pro Jihocesky kraj, Katastralni p
strana 2

Ceské Budéjovice, kbéd:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.10.2018 13:35:02

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 545317 Zabofi
Kat.lzemi: 789283 Zabofi u Ceskych List vlastnictvi: 547
Budéjovic

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Pisek &.3.117EX-
1224/2017 -12 ze dne 09.06.2017. Pravni Géinky zapisu ke dni 09.06.2017.
Zapis proveden dne 14.06.2017; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice
Z-3991/2017-301
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martina Douchova, Pribénicka 1908, 390 01 Tabor
Povinnost k

Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabo#i, RC/ICO:
745422/1247
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 017 EX-851/2017 -8 ze dne
11.12.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 12.12.2017. Zapis proveden dne
15.12.2017; uloZzeno na prac. Tabor
Z-5510/2017-308
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 57/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky afad Tabor &.j.017EX-
851/2017 -11 ze dne 12.12.2017. Pravni uéinky zépisu ke dni 12.12.2017. 2apis
proveden dne 22.12.2017; uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

Z2-7834/2017-301

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu bytu a nebytového prostoru V4 1815/2000 ze dne 29.1.1999.Pravni aéinky
vkladu ke dni 12.4.2000.

POLVZ:13/2000 Z-26900013/2000-301

Pro: Rusova Lenka, &.p. 57, 37384 Zabofi RC/TCO: 745422/1247

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: DalSi udaje o budové a pozemcich uvedenych v Sasti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 09.10.2018 13:37:57
Cesky lifad zemémé&ficky a katastrdlni - SCD

| jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd s

ni sprdvu katastru nemoviteosti CR
rrdlni (fad pro Jihofesky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 3
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Schématické znazornéni bytu v domé

- OBAYTNG pum— 9 é) zAmoi o5z 1109

oBYTNY DUM - 9 bytovich jednotek zABORE &p. 57

Katastralni dzemi : Zdbo#i u Ceskjch Budéjovic

Cislo popisné : 87

Cisle parcelni : 114 zastav.plocha vel. 258 m2
1391/6 ostatni plocha vel. B45 m2

= celkem plocha vBech podlaZi 1.110,5%2 m2
- uZitkova plocha viech byt vietnd sklepl..... svasesss 549,97 m2
~ spolefné prostory a nosné konstrukce .......cveeennn. 564,55 m2

Plvodni vlastnik : Obec ZéboPi ’
373 84 Dubné w f
IC0 : 245 691
LY =1

jEl ostatni bytové jednotky

©57] spoleéné Ehsti domu

m_ bytové jednotky a sklepy

[HW spolefné mistnosti

Popis spolefnych mistnosti
v I.pp - suterén

— KOLA KOCARKY

- PRADELNA

- SUHARNA

- PALIVO

"KOTELNA

— PALIQO - DREVO
SATNA, UMEVARNA, WC

i
1Y

=1 AW =
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Snimek z kat. mapy
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Fotodokumentace
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Mapa polohy nemovit
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