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@ NALEZ

[Znalecky iikol ]

Znaleckym tkolem je provést ocen&ni cenou obvyklou:

- jednotky €. 534/22 (byt) v budové Veseli nad Lu#nici I ¢.p. 533, 534 (bytovy dim, LV 4021) na
pozemku parc. €. 2556/24 (LV 4021) véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku
parc. €. 2556/24 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 3634/143224 v kat. tizemi Veseli nad
LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, &4st obee Veseli nad LuZnici L, okres Tébor, zapsano na LV 4169,

- pozemku parc. €. 4233/196 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba bez &.p./fé.e.,
zplisob vyuZiti: gardz v kat. uzemi Veseli nad LuZnici, obec Vesel{ nad Luznici, okres Tabor,
zapsano na LV 2092,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &.
151/1997 Sb., o ocefovani majetku a 0 zmé&ng nékterych zakond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jdich predpist.

r

LV}'fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro ugely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. ZvIadtni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovéani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocendni skutesnd
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu ocendni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (tirokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychézi z porovnani pfedm&tu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkén& souvisejici véci,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,



e) ocefiovani podle Gc¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocefiovani stanovenych
na zaklade predpist o ucetnictvi,

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

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé oceiiovéani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je v8ak v prvni fad® nutné konstatovat, Zze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
vécel. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skute€nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii 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 dé&je
prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vyse zmingného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemece o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, ze se po nabyti dané¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovoln¢ dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecng niZsi v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v disledku
&cho? je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz$i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tietina celé nemovité veéci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7e v tomto pifpadé jsou vy$e zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jest€ akcentovano.



Tato sniZena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisteéné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: »Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vy3e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilé je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei niz$i, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jeste cenu déle poniZit, a to koeficientem niz3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPiehled podkladii ]

Objednavka Insolventni spolecnosti v.0.s. k vypracovéani znaleckého posudku na uvedenou
nemovitou vée uvedenou pod &. j. KSCB 41 INS 2321/2018.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace poiizena pii prohlidce, zjidténi skuteSnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 25.7.2019.

Vypis z geografického informadniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojii.
Kopie prohlaseni vlastnika.

Fotodokumentace od dluZnice.
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|Mist0pis |

Mésto Veseli nad LuZnici se nachazi v JihoCeském kraji, cca 46 km jihozdpadn¢ od meésta
Pelhfimov, cca 21 km severovychodné od mésta Jindtichliv Hradec a cca 24 km jiZzné od mésta
Tabor, Mé&stem protéka feka LuZnice. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stiedné
rozsifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Roz§itena nabidka obéanského vybaveni je dostupnd ve
vy$e zminénych méstech. Ve mésté se nachdzi 2 knihovny, kino, muzeum, 2 kulturni zatizent, Skoly
rlznych typd a stupiil, zdravotnické stiedisko, l1ékdrna, obchody a sluzby. Ve mésté se nachdzi
hotely, penziony a fada restaura¢nich zatizeni. Dopravu v lokalité zajit'uji €2 mistni a ddlkové
autobusové spoje.

Byt
Ocefiovana nemovita véc se nachazi v jizni zastavéné ¢asti mésta Veseli nad LuZnici v ¢asti Veseli
nad Luznici I v ulici P. Voka €.p. 534 na sidlisti.

Zastavka autobusu ,,Veseli nad Luznici, sidli$t¢” se nachazi cca 70 m od ocefiované nemovité veéci.
Zeleznicni stanice ,,Veseli nad LuZnici zastdvka” se nachazi cca 420 m od ocefiované nemovité
veci.

Gardz
Oceiiovana nemovitd véc se nachdzi v jizni zastavéné Casti mésta Veseli nad LuZnici v fadové
zastavbe gardzi.

Zastavka autobusu ,,Veseli nad LuZnici, sidli§t¢” se nachazi cca 520 m od ocefiované nemovité véei.
Zelezniéni stanice ,,Veseli nad LuZnici zastdvka” se nachazi cca 140 m od oceilované nemovité
veci.



SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [ bytova zdéna O pramyslové zéna [Okoli : [ bytova zona O primyslova zéna
O ostatnf [ ndkupni zéna [ ostatni O nakupni zo6na
Pripojky: [ /0 voda /0O kanalizace O/ 0O plyn |P¥ipojky: [O/0O voda O/0O kanalizace O/ 0O plyn
vef. / vl. [® / O elektro O telefon vef. /vl. [/ 0O elektro O telefon
Dopravn{ dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD zeleznice [¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice 1. ti. [ silnice I1.,I1LtF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlidtni zéstavba
Piistup k pozemku |IZ] zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace
Pistup pies pozemky:
2556/112 Mésto Veseli nad Luznici, namésti T. G. Masaryka 26, Veseli nad Luznici [, 39181 Veseli
nad LuZnici
4235/12 Mésto Veseli nad Luznici, namésti T. G. Masaryka 26, Veseli nad Luznici I, 39181 Veseli
nad LuZnici

|Celk0v3" popis |

Byt

Jedné se o samostatné stojici, bytovy diim panelové konstrukce se dvéma vchody a dvéma &isly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zdkladovych roStech. Budova md 5 nadzemnich
podlazi, kde se nachazeji jednotky, sklepy a spole¢né prostory. V budové neni vytah. V budové je
dle databaze RUIAN celkem 36 jednotek (13 jednotek v kazdém vchodg). Jednotlivé jednotky jsou
piistupné z centralniho schodisté. Stfecha budovy je plocha. Na stiese je bleskosvod. Okna budovy
jsou plastovd. Vchodové dvefe jsou hlinikové prosklené. Fasidda domu je zateplena.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

Ocefiovana jednotka &. 534/22 se nachazi v budove ¢.p. 534 ve 4. NP a jeji dispozice je 1+1.
Jednotka sestava z kuchyng, pokoje, ptedsing, koupelny a WC. Okna bytu jsou plastova.

Dispoziéni feSeni jednotky:

kuchyi 14,49 m?
pokoj 16,22 m?
piedsii 2,08 m?
koupelna 3,55 m?
celkem 36,34 m?

K bytu pat¥i sklep (1,70 m?) a balkon (2,30 m?). Podlahové plocha balkonu a sklepa se nezapogitava
do celkové uZitné plochy jednotky. UZitn plocha jednotky je 36,34 m?. Uzitnd plocha bytu byla
uréena z Gdajt kopie prohlaseni vlastnika.

7 inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci a elektiinu. Pfipojky
nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. & 2556/24 stoji bytovy diim s ¢.p. 533, 534. Pozemek je obdélnikového tvaru. V
katastru nemovitost{ je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vymeéte 425 m% Pozemek
je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemek je piistupny pies
pozemek pare. &. 2556/112 ve vlastnickém pravu mésto Veseli nad Luznici.



Pislusenstvim nemovité véci je sklep. Tyto skute€nosti jsou zohlednény ve vysledné cen€ obvyklé.

oy

Najemni smlouvy nebyly zjidtény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Garéaz

Jedna se o fadovou, vnitini, pfizemni gardZ bez &.p./¢.e. Budova je pravdépodobné€ zaloZena na
zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdén4 a jeji stavebné - technicky stav odpovidé b&zné
udrzbé. Fasada gardZe neni zateplend, nese znamky opotiebeni a na nékterych mistech opadava.
Stiecha budovy je pultova s krytinou z plechu. Na stieSe jsou zlaby se svody. Klempiiské prvky
jsou z pozinkovaného plechu. Vrata garaze jsou plechova dvoukiidla. PTistup k nemovité véci je po
mistni zpevnéné komunikaci.

Ve

Najemni smlouvy nebyly zji§tény. V&cné biemena nebyla zjidt€na.

7. inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na elektiinu. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. 4233/196 stoji stavba gardze bez €.p./C.e. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 19 m?. Pozemek je cely zastavény stavbou
gardze. Piistup k nemovité véci je pies pozemek parc. ¢ 4235/12 ve vlastnickém pravu mésta
Veseli nad Luznici.

Soudasti nemovité veci nebyly zjistény. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislugenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
ceng,

Ohledéni bylo provedeno dne 25.7.2019 bez ucasti dluZnice. Nebylo umoZn€no vnitini ohledani.
Nebyla piedlozena stavebng technickd dokumentace. DluZnice zaslala fotodokumentaci nemovitych
véci.

R RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn& zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tuzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tzemi
Komentai: - rozsdhlé chranéné tizemi (gardz)
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| OCENENI

Byt
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 4233/196 Veseli nad LuZnici - Veseli nad LuZnici 1

Oceliovana nemovita vée
Uzitna plocha: 36,34 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich nemovitych vecech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srazka. V ptipadg, Ze v nabidkové cen¢ srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledituje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

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

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pristup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi oceilované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova,

- 8-



Postup vypoctu

Priimérmna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypocteny jako néasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientli K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypodtena jako ndsobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primeérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei;

Nazev: Byt 2+1 Veseli nad Luznici

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mé&st& Veseli nad
LuzZnici v €asti Veseli nad Luznici I v ulici Pod Markem. Diim m4 5 nadzemnichi
podlazi. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachézi ve druhém nadzemnim
podlazi panelového domu. Byt je ur¢eny k rekonstrukci. Okna bytu jsou dievéna. 7]
inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je
stiedni dalkové. K bytu patii balkon. Parkovani je moZné u domu. Pistup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitn4 plocha: 54,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,18 N
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00 P o e
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - 1D:
K5 Provedeni a vybaveni 1,03 697051
K6 Celkovy stav 1,08
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?
970 000 54,00 17 963 1,21 21735




Nazev: Byt 2+1 Nova Velnice

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachdzi ve mést¢ Nova
Véelnice. Dim mé 5 nadzemnich podlazi. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se
nachézi ve téetim nadzemnim podlazi panelového domu. Byt je v piivodnim stavu.
Okna bytu jsou plastovd. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné
piipojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. K bytu patii sklep a balkon. Parkovani
je mozné u domu. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.

Uzitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,29
K3 Poloha v ramei izemniho celku 1,20 oy : ‘
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 dej www.sreality.cz - ID:
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 03205
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
875 000 65,00 13 462 1,43 19 251
Nazev: Byt 1+1 Tabor
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 1+1, ktery se nachazi ve m&st€ Tabor v ulici

Nichodska. Dim ma 7 nadzemnich podlazi. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se

nachézi ve &tvrtém patie panelového domu. Byt je v pivodnim stavu. Okna bytu

jsou plastovd. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky.

Vytapéni bytu je tstiedni délkové. K bytu patii sklep a balkon. Parkovani je mozng

u domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 38,00 m?

Pouzité koeficienty: j"’"g"‘ ; o
K1 Redukce pramene ceny 0,97 Bk Er e gl
K2 Velikosti objektu 1,02 ) e :
K3 Poloha v ramei izemniho celku 0,95 & J
K4 Poloha v rdamci funkéniho celku 1,00 | A
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 029-N02102
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?)

950 000 38,00 25000 0,89 22 250
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Niazev: Byt 2+1 Bechyné

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté¢ Bechyné v,
ulici Piseckd. Diim md 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi panelového domu.
Byt je v plvodnim stavu. Okna bytu jsou plastovd. Z inzenyrskych siti je nemovitd
véc napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je tGstiedni dalkové. K bytu patii
sklep. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnénd|
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 60,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,24

K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 , .

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 1,00 N8300

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 160 000 60,00 19 333 1,20 23200
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 19 251 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 21 609 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 23 200 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zaklad¢ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 21 609 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 36,34 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 785271 K¢
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Garaz
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Veseli nad Luznici
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Veseli nad LuZnici, zdroj: www.sreality.cz - ID: 694976

Popis: K prodeji stavebni pozemek nachazejici se ve mésté Veseli nad Luznici. Celkov4
plocha pozemku je 1 427 m?. Na pozemku neni vybudovany zdroj vody, piipojku
elektiiny je mozno vybudovat. Piistup k pozemku je z mistni zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Yyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

840 000 1427 588,65 0,92 541,56
Nazev: Ripee, zdroj: www.sreality.cz - ID: 100023
Popis: K prodeji stavebni pozemek nachézejici se v obci Ripec. Celkova plocha pozemku je 1
606 m2. Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Pfistup k pozemku je z mistni zpevnéné
komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,20

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC,
[K&) [m?] JC | K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

750 000 1 606 467,00 1,08 504,36
Zji¥téna primérnd jednotkova cena 522,96 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité veci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V pifpad¢, Ze v nabidkoveé cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.
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Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje - moZznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.,

Koeficient velikosti pozemkli zohlediiuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [ Ké]
zastavénd plocha a 4233/196 19 523,00 9937
nadvoif
Celkova vyméra pozemkii 19  Hodnota pozemki celkem 9937

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Garaz bez &.p./6.e. Veseli nad LuZnici

Oceliovand nemovita véc
Zastavéna plocha: 19,00 m?
Plocha pozemku: 19,00 m?

Zdtivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipad€, Ze v nabidkové cené srovndvaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei izemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledituje polohu nemovité véci v rdamei funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pifstup) vzhledem k nemovitym v&€cem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledtiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocetiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym v&cem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledtiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutednost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Priimérn4 jednotkova cena oceriované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K¢. Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficientd K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz Téabor
Popis: Na prodej gardZ nachdzejici se ve mest¢ Tabor. Jednd se o fadovou, vnitini,
piizemni garaz zd&né konstrukce. Stiecha gardZe je plochd. Na stieSe jsou Zlaby sef
svody. Gardaz ma plechova dvoukiidla vrata. Do gardZe je zavedena elektfina.
Pristup ke garazi je z mistni nezpevnéné komunikaci.
Pozemek: 36,00 m?
Pouzité¢ koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 it
K3 Poloha v ramei tizemniho celku 0,95 : % .-'., T
K4 Poloha v rameci funkéniho celku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 029-N02119
K6 Celkovy stav 1,05
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
170 000 K¢ 0,90 153 000 K¢
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GaraZz Chlum u Tieboné
Na prodej garaz nachazejici se v obei Chlum u Tiebong. Jednd se o fadovou, vnitini,
piizemni garaZ zd&né konstrukce. Stiecha gardZe je plochd. Na stieSe nejsou Zlaby)
se svody. Gardz mé plechova dvoukfidla vrata. Do gardze je zavedena elektiina.
Piistup ke garazi je z mistni nezpevnéné komunikaci.

Nazev:
Popis:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,10
K4 Poloha v rdmci funkéniho celku 1,00
K35 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 G343
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

197 000 K& 1,01 198 970 K¢

Nazev: Garaz Ceské Budgjovice

Na prodej gardz nachazejici se ve méste Ceské Budgjovice. Jedné se o fadovou,
plizemni gardz zdéné konstrukce. Stfecha gardZe je plochd. Gardz ma plechovd
dvouk¥idla vrata se ¢tyfmi zdmky. Do gardZe je zavedena elektfina. Piistup ke
garazi je z mistni nezpevnéné komunikaci.

Popis:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci Gzemniho celku 0,75 y i
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 114922
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
290 000 K& 0,71 205900 K¢

- 15 -



Nazev: Garaz Bechyné

Popis: Na prodej gardZ nachdzejici se ve mést¢ Bechyné&. Jedna se o fadovou, vnitini,
prizemni garaz zdéné konstrukce. Stiecha gardze je plocha. Na stiese jsou Zlaby se
svody. GardZ md plechové dvoukiidla vrata. Do gardze je zavedena elekttina.
Piistup ke gardzi je z mistni nezpevnéné komunikaci,

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci Gizemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmeci funkéniho celku 1,00 J !
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 L
K6 Celkovy stay 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 KNI GAIR0T
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

135 000 K& 0,92 124 200 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 124 200 K&/ks
Primeéima jednotkova porovnéavaci cena 170 518 Ké/ks
Maximdln{ jednotkova porovnavaci cena 205 900 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 170 518 Ké&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 170 518 K¢
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] REKAPITULACE OCENENI

Byt
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 4233/196 Veseli nad Luznici - Veseli nad LuZnici [ 785 271,10 K¢

Garaz
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Veseli nad Luznici 9937,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Garaz bez ¢.p./C.e. Veseli nad Luznici 170 518,- K¢

|K0mentéf' ke stanoveni vysledné ceny [
Pii zjisté€ni ceny obvyklé klademe ddraz na srovndni nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a ¢ase se skuteCnostmi zjiSt€énymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnéavaci
hodnoty jsme vychézeli z dajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldii, zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 32 porovndvacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocetlovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

Obvykla cena
955 000 K¢

slovy: Devétsetpadesatpéttisic K&

[Zaver |

Na zédklade vyse zjidt€nych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- jednotky ¢. 534/22 (byt) v budové Veseli nad Luznici I &.p. 533, 534 (bytovy dim, LV 4021) na
pozemku parc. ¢. 2556/24 (LV 4021) v¢etné podilu na spolenych ¢astech domu a na pozemku
parc. ¢. 2556/24 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 3634/143224 v kat, Gzemi Veseli nad
Luznici, obec Veseli nad LuZnici, ¢ast obce Veseli nad Luznici I, okres Tébor, zapsédno na LV 4169
v objektivni zaokrouhlené vysi 785.000,- K¢,

- pozemku parc. €. 4233/196 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ soucésti je stavba bez &.p.fC.e.,

zplsob vyuZiti: garaz v kat. izemi Veseli nad LuZnici, obec Veseli nad LuZnici, okres Tabor,
zapsano na LV 2092 v objektivni zaokrouhlené vysi 170.000,- K¢,

V Praze 31.7.2019

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek poddva Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR &].
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, do prvého oddilu seznamu tGistavi
kvahﬁkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ceny a odhady nemovitost.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vaitkova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-18470 znaleckého deniku.

- 18 -




SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a p¥ilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 4169 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 4021
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 2092
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni

Snimek ortofotomapy

— et et " DD — N
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Prilohaé.1 k Prohlaseni vlastnika nemovitosti ze dne 30.1.2008

¢.p. 534 4.nadzemni podlazi ¢.p. 533
534/24 A | s34 533/13 “CAL i 5334
65,31 m? ; 61,31 m* 61,31 m? S 65,31 m?

534125 , 533/12
36,34 m? 36,34 m*
[F ] | F ] [LF ]

&.p.534 3.nadzemni podlai ' &.p. 533
534/21 coace ] saanms. 533/10 S AT 533/8
8531m? |iiin 61,31 m? 61,31 m? e 65,31 m*

534122 533/9
36,34 m? 36,34 m?
[F 1] LF | [F ]

¢.p.. 534 . 2.nadzemni podlazi €.p.533
534/18 534/20 533/7 533/5
65,31 m? e 61,31 m* 61,31 m? 65,31 m?

534/19 533/6
36,34 m? 36,34 m?
[ F_] F | [ F_1

€.p.534 1.nadzemni podlaZi €.p. 533
534/15 A | s3am7 533/4 A 5332
65,31 m? e 61,31 m* 61,31 m? w 65,31 m?

534/16 533/3
36,34 m? 36,34 m?
[F 1 F | [ F
¢.p.534 Prizemi ¢.p. 533
15[ [19[ 9 [13[ 3 26[
534114 Acea T [ eE Al A B A 533/1
patesan o1 e 2a 22| (23] 6 i 2
64,28 m* s [ i skiepy Sl 64,28 m*
= Hiia e e IVl b= D e =
B c. Dz CERST20 6] ¢ | B
' ' 11 12 |
5 T0 [25
&.p. 534 €.p. 533

Spoleéné ¢asti domu

Bytové jednotky a prislusenstvi
A - schodistg, B - ko¢arkéarna, C - chodba, D - suarna, E - pradelna, F - balkén







