ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 454-34/2017

NEMOVITA VEC: Pozemky

Katastralni idaje :  Kraj Jihogesky, okres Ceské Bud&jovice, obec Tyn nad Vltavou, k.i. Tyn nad
Vitavou

Adresa nemovité véci:Kolod¢jska, 375 01 Tyn nad Vltavou

Vlastnik pozemku:  Veisova Marie, Stradova 1706/31, Ceské Bud¢jovice 7, 370 07 vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Rinova v.o.s. — Insolven¢ni spravce

Adresa objednavatele:  Vrbenska 511/25a, Ceské Bud&jovice 370 01

ZHOTOVITEL : Ing. Zdenék Bures§
Adresa zhotovitele: Svermova 342, 391 02 Sezimovo Usti
IC: 735 62 939 telefon: 605157276 e-mail:

odhady-bures@seznam.cz

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 4 210 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 30.03.2017 Stav ke dni : 30.03.2017
Za ptitomnosti:  bez pfitomnosti vlastnika
Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 2/2 Pocet vyhotoveni: 2

V Sezimové Usti, dne 4.4.2017 Ing. Zdenék Bures



| NALEZ

|Znalecky ukol |

Vypracovat znalecky posudek

1. o obvyklé cen¢ ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku

2. o cen¢ prav a zavad a ndjemnich prav, pokud na nemovitostech vaznou,

nemovitosti:

- pozemek parcelni ¢islo1311/4 - ornd pada, vSe v katastralnim uzemi a obci Tyn nad Vltavou,
zapsano v katastru nemovitosti, Katastralni Gfad pro Jihodesky kraj, katastralni pracovisté Ceské
Budégjovice, List vlastnictvi ¢islo 3836

Piehled podkladi

- vypis z KN, k.. Tyn nad Vltavou - LV €. 3836 ze dne 6.4.2017 — nahliZzeni do KN
- kopie katastralni mapy

- Znalecky posudek ¢. 277-45/2017

- Uzemni plan mésta Tyn nad Vltavou

- mistni Setfeni znalce s prohlidkou nemovitosti

- informace vlastnika nemovitosti

Mistopis

Pozemek parc.¢. 1311/4 - ka. Tyn nad Vltavou

Nemovitost se nachdzi na severnim okraji zastavéného tizemi mésta Tyn nad Vltavou. Mésto Tyn
nad Vltavou se nachazi cca 32 km severnim smérem od krajské metropole Ceské Budgjovice, je
méstem s 8089 obyvateli, s komplexni obfanskou vybavenosti. VéEtSinu pracovnich pftilezitosti
poskytuji mistni provozovny, JETE a aglomerace krajské metropole.

|Celkovy popis |
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovitosti:

- pozemek parcelni ¢islo1311/4 - orna piida, o vyméie 23663 m? vse v Kkatastralnim tzemi a
obci Tyn nad Vltavou, zapsano v katastru nemovitosti, Katastralni Ufad pro Jihocesky kraj,
katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice, List vlastnictvi ¢islo 3836




Pozemek 1311/4 - kii. Tyn nad Vltavou:

Jednd se o pozemek na
severnim okraji zastavéného
izemi mésta. Uzemnim planem
je pozemek uren k zastavbé
pro bydleni (rodinné¢ domy).
Pozemek je v mirném svahu
vychodnim smérem, v soucasné
dobé¢ vyuzivan jako louka.

Pozemek se nachdazi
Vv lokalit¢ pro vySe uvedenou
zéastavbu, avSak doposud neni
zpracovana uzemni studie a
neni tedy ziejmé jaké budou
moznosti zastavéni pozemku,
neni  vyfeSena  piistupova
komunikace apod.

Pozemek v soucasné dobé
nema pristup z mistni zpevnéné
komunikace pfes pozemek ve

vlastnictvi meésta Tyn nad
Vitavou, a to ze sousedni
plochy, jiz zcela zastavéné

rodinnymi domy, kde jsou i
vybudované komunikace a
rovnéz je zde moznost napojeni
na inzenyrské sité. Vzhledem ke
své poloze, dobré dosazitelnosti
centra a dopravni dostupnosti se
jedna o pomérné atraktivni
pozemek urceny k zastavbé
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Typ pozemku: O zast. plocha [ ostatni plocha B orna ptida
Pristup k pozemku: [ z vefejné komunikace
O jiné zajisténi ptistupu k pozemkim

(¥ pies vlastni pozemky

O trvalé travni por. [J zahrada jiny
[ zajistén vécnym biemenem
O pravné nezajistén

Vyuziti pozemkt: [ RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. garaze
Poloha: O centrum O kraj obce O bytova zona O primyslova zéna O
nakupni z6na mimo obec
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Piipojky: [ voda O kanalizace O plyn
O elektro O telefon O zpev. ptijezd

Pripojky: O voda

O kanalizace O plyn
O elektro [ telefon O zpev. pijezd

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):

Poloha v obci:

O dalnice/silnice 1. tf.
okrajova ¢ast - smiSena zastavba

autobus
[ silnice II.,IIL.tF.

zeleznice

ISilné stranky

- pozemky v izemnim planu urcené k zastavéni pro rodinné bydleni

- inzenyrské sité na hranici pozemku
- dobra dostupnost centra mésta

|Slabé stranky

- neni zpracovana uzemni studie

- v soucasném stavu neni piistup na pozemek z vet. komunikace




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Pozemek je fadné¢ zapsan v katastru 00 Pozemek neni fadné zapsan v katastru
nemovitosti nemovitosti

O] Piistup k nemovité véci piimo z vefejné Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Komentat: Problematicky pfistup, chybi pfistupova komunikace.
Neni zpracovana uzemni studie pro zastavbu, v dohledné dob¢ zatim nebude fesSeno.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Obtizny ptistup k nemovité véci v odlehlych
konc¢inach

Komentar: Nemovitost s obtiznym pfistupem.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou
Komentat: Na oceniované nemovitosti dle prisluSného LV ¢islo 3836, kii. Tyn nad Vitavou
nevaznou Zadna vécna biremena, vlastnické pravo je dile omezeno:

- Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti

- Narizeni exekuce — Veisova Marie

- Rozhodnuti o upadku (§ 136, odst. 1 insolven¢niho zdkona) - Veisova Marie
- Zastavni pravo exekutorské

- Zastavni pravo smluvni

V soucasné dob¢ na vypisech z katastru nemovitosti LV ¢. 3836 pro obec a katastralni izemi
Tyn nad Vltavou, v oddilu C - omezeni vlastnického prava, jsou zapsana vySe uvedena
omezeni. Zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potieby
tohoto ocenéni, proto nejsou tato omezeni v posudku uivazovana.

Vécna biemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla primo ze zakont (vodniho,
energetického, telekomunika¢niho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichzZ existenci se nelze presvéd¢it ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla
zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén.

Ostatni rizika: nejsou
Komentai: Ostatni rizika nezjiSténa.




OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemek s | -0,30
problematickym pfistupem.

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi ldzeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VvV 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,703

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,670
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00

-6 -



Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ 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: Bez moznosti ptijezdu motorovym | -0,08
vozidlem

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Chybi zpracovana | -0,30

uzemni studie - nejsou vyjasnény moznosti zastaveni.

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,600

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,422

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,402

Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemkii pro k.ui. Tyn nad Vitavou

Zakladni zji$téna cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 166,00 K&m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad |11 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni a autobusova zastavka 1 0,95

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni zjiSténa cena stavebniho pozemku:
ZC=ZCv*01*02*03* 04> Os * O = 1 487,00 K&m?



Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek parc.¢. 1311/4
Jedna se o pozemek parcelni &islo 1311/4 - orna ptida, o vyméte 23663 m?,

Pozemek na severnim okraji zastavéného uzemi mésta, v sousedstvi zastavby rodinnych domii. Dle
uzemniho plénu je pozemek urcen k bytové zastavbé pro rodinné domy. V soucasnosti je piistup k
ocenovanému pozemku ptes pozemek parc.C. 2292/3 - pozemek ve vlastnictvi mésta Tyna nad
Vltavou. Veskeré inzenyrské sité jsou v dosahu hranice pozemku - navazujici obytna zastavba RD.
Do budoucnosti vyhodné misto, z hlediska dostupnosti a dosahu centra mésta, planovana bytova
vystavba.

Problémem je, Ze chybi zpracovani uzemni studie, a dle vyjadieni M&U Tyn nad Vltavou zatim
zpracovana nebude - M&U prednostné fesi jiné lokality ve mésté. Tzn. nelze uréit mozny rozsah
budouciho zastavéni, ptistup, apod.

V soucasné dobé je pozemek vyuzivan jako louka, bez trvalych porostd. Pfistup pouze v ramci
vétsSiho zemédelsky vyuzivaného celku.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,670
Index polohy pozemku Ir = 0,600

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Niazev 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
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Chybi zpracovana Gizemni -0,30

studie - nejsou vyjasnény moznosti zastavéni, pozemek pez
piistupové komunikace.

6

Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=0,700
i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,670 * 0,700 * 0,600 = 0,281

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



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1ot Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do uz. planu, movita komer¢ni stavba
§ 9 odst. 4, movita st. komerc¢ni 1487,- 0,281 417,85
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4, orna pida 1311/4 23 663,00 417,85 9887 584,55
movita st.
komercéni
Stavebni pozemek - celkem 23 663,00 9 887 584,55
Pozemek parc.¢. 1311/4 - zjiSténa cena = 9 887 584,55 K¢
Porovnavaci metoda
Zakladni popis ocefiovanych pozemkii: viz vyse
Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Prodej stavebni parcely, Tyn nad Vitavou - Mala Strana

Lokalita: Okres Ceské Budgjovice, Hnévkovicka

Popis:  Prodam Stavebni parcelu ¢. 3074/1 v Hnévkovicich u Tyna nad VItavou na levém
biehu feky o vymeéte 1663m2, parcela neni v zatopové oblasti. Elektrika je na misté,
voda a kanalizace v dosahu. Pfijezd na pozemek zajistén obci. P¢kné misto k bydleni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Snizeni z hlediska nabidkové ceny RK
0,90
velikost pozemku - Mensi pozemek 0,90
poloha pozemku - Vyhodné&jsi umisténi v lokalit¢ 0,95
dopravni dostupnost - Lepsi dostupnost 0,80
moznost zastavéni poz. - Srovnatelna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - Srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - Srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Atraktivnéjsi pozemek 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]
490 000 1663 294,65 0,55 163,25




Nazev: Prodej stavebni parcely, Tyn nad Vltavou - Tyn nad Vltavou
Lokalita: Okres Ceské Budgjovice
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti

Nabizime k prodeji ornou ptidu o celkové plose 17 897 m2, ktera se nachazi ve stiedni
¢asti obce Tyn nad Vltavou. Pozemek je u nové vybudovanych zasitovanych
stavebnich pozemku, na kterych byly vybudovany rodinné domy. Dle platného
uzemniho planu je pozemek urcen k vystavbé rodinnych domu. Jedna se o velmi
atraktivni lokalitu v dosahu centra. Nemovitost je vhodna pro developersky projekt, k
zastavbe rodinnych domu popf. jako dobra investice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Snizeni z hlediska nabidkové ceny RK
0,90

velikost pozemku - Mensi pozemek 0,95

poloha pozemku - Vyhodné&jsi umisténi v lokalit¢ 0,90
dopravni dostupnost - Vyrazné lepsi dostupnost 0,80

moznost zastavéni poz. - Srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - Srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - Srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Atraktivngjsi pozemek 0,85
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
6 442 920 17 897 360,00 0,52 188,37
Nazev: Prodej komer. ticely, Tyn nad Vltavou - Tyn nad Vitavou
Lokalita: Okres Ceské Budgjovice
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti

Pozemek o celkové rozloze 14.992 m2 se nachdzi na biehu Vltavy v obci Tyn nad
Vltavou, v ¢asti zvané Pastviny (byvalé kasarny). Je zde vypracovana studie zahrnujici
14 stavebnich parcel o celkové rozloze 11.834 m2 + komunikace. Na pozemku se
momentalné nachazi objekt byvalé uhelny. Na hranici pozemku je trafostanice,
vodovod a COV. Vice informaci v RK.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Snizeni z hlediska nabidkové ceny RK
0,90

velikost pozemku - Mensi pozemek 0,95

poloha pozemku - Vyhodng&jsi umisténi v lokalit¢ 0,70
dopravni dostupnost - Vyrazné lepsi dostupnost 0,70

moznost zastavéni poz. - Srovnatelna 1,00
intenzita vyuziti poz. - Srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - Srovnatelna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Vyrazn€ atraktivnéj§i pozemek
0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
7900 000 14 992 526,95 0,34 176,61
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Nazev: Prodej stavebni parcely, Tyn nad Vitavou
Lokalita: Okres Ceské Budgjovice
Popis: Popis a vybaveni nemovitosti

Nabizime k prodeji stavebni parcelu o celkové vyméte 10.013 m2, kterd se nachdzi v

katastralnim izemi Tyn nad Vltavou v blizkosti hlavniho tahu na

Tabor. Pozemek je

dobfe ptistupny, rovny, sit¢ jsou u hranice pozemku. Pozemek je vhodny k zastavbé
nekolika rodinnych domt nebo mensiho bytového domu. Cena za m2 je 350,- K¢.

Technicky popis: komunikace asfaltova

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Snizeni z hlediska nabidkové ceny RK
0,90
velikost pozemku - Mensi pozemek 0,90
poloha pozemku - Vyhodnéjsi poloha v lokalit¢ 0,90
dopravni dostupnost - Lepsi dostupnost 0,80 LS, "
moznost zastavéni poz. - Srovnatelna 1,00 LN SN - N
intenzita vyuZiti poz. - Srovnatelna 1,00 P N
vybavenost pozemku - Srovnatelna 1,00 - O
uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelny pozemek s lepSim -
pristupem 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
3504 550 10 013 350,00 0,52 183,71
Zjisténa primérna jednotkova cena 177,99 K&/m?
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K¢/m? ] pozemKu [K¢]
orna puda 1311/4 23 663 177,99 4211777
Celkova vyméra pozemkii 23663 Hodnota pozemkii 4211777
celkem
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| REKAPITULACE OCENENI |

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku |
1. Hodnota pozemki
Pozemek parcelni ¢islo 1311/4 9 887 584,55 K¢
Porovnavaci hodnota 4211 777,00 K¢

Obvykla cena
4 210 000 Kc

slovy: Ctyfimilionydvéstédesettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

|K0mentz’u“' ke stanoveni vysledné ceny |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku v aktualnim znéni:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona 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. PFitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napr. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v na$i praxi v zasad¢ tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Pouzité metody ocenéni nemovitosti
Stanoveni obvyklé ceny

Stanoveni obvyklé ceny se provede v souladu se zdkonem o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve
znéni pozdéjSich predpist a Mezinarodnimi oceniovacimi standardy (IVSC). Zjisténa obvykla cena
musi byt nalezit¢ a prokazateln¢ zdivodnéna. Zpusoby vedouci ke zjisténi ceny obvyklé
nemovitosti se v tomto ptipad¢ rozumi pouziti vécné, vynosové a porovnavaci metody.
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1. Vécna metoda

Pomoci vécné metody je stanovena tzv. vécna hodnota, kterou rozumime reprodukéni cenu staveb
(soucet nakladii na pofizeni ekvivalentni nové stavby v dob¢ ocenéni), snizenou o piimérené
opotiebeni. Ocenéni musi obsahovat informaci o tom, jaké podklady byly pouzity pro stanoveni
jednotkovych cen.

I1. Vynosova metoda

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost pfinaSet trvaly a udrzitelny vynos (piijem). Jako vstupni
podklad se pouzije vySe najemného v misté a ¢ase obvyklou snizenou o naklady vynalozené z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti. Najemné pievzaté z najemnich smluv je
nezbytné porovnat a vyhodnotit je-li ve shodé€ s obvyklym najemnym v daném Case a misté.

Tato metoda neni v posudku pouZzita, protoZe ocefiovana nemovitost neni pronajimana, a i
stanoveni obvyklého najemného by mohlo byt nepiesné.

II1. Porovnavaci metoda

Porovnavaci hodnota je stanovena na zékladé porovnani a vyhodnoceni realizovanych prodeji
nemovitosti obdobného charakteru v daném case a misté. Pokud v této oblasti neni dostatek
informaci, je mozné pfiméfen¢ vyuzivat udaji z cenovych map, smérnych cen i relevantnich
nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi. Vzdy je nutné provést analyzu lokality a
trendt dalSiho vyvoje. Zpracovatel ocenéni vzdy uvede zdroje informaci.

V principu se jednda o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typh
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To
proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

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

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Pii ocenéni touto metodou stanovujeme hodnotu nemovitosti pomoci analyzy prodeji
obdobnych druhii nemovitosti, které byly uskute¢nény v dané lokalité v nedavném obdobi.
Analyzuji se majetky prodané nebo nabizené k prodeji v soucasnych trznich podminkach v
daném misté a case. Tyto nemovitosti se porovnavaji s ocefilovanymi nemovitostmi pomoci
kritérii a cenotvornych faktori, ovliviiujicich potencionalni poptavku po téchto
nemovitostech.
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IZavér |
Zaver znalce ohledné zjisténé ceny obvyklé je pfezkoumatelny (jsou uvedeny konkrétni znaky
stavebnich konstrukci a technického vybaveni objektil). Odpovida ust. § 2 odst. 1 zak.¢. 157/1991
Sb., ve znéni pozdégjSich predpisii a tento zaver je mozné objektivné piezkoumat.

Znalec ve svém posudku provedl ocenéni zpiisoby, jak je vySe uvedeno, piicemz ve znaleckém
posudku je dostatecné popsano, jakym postupem znalec k obvyklé cen¢ nemovitosti dospél.

V tvahu byly vzaty nasledujici skutecnosti:

- pozemek mimo zastavéné uzemi obce, zahrnuty do izemniho planu k zastavéni

- podle uzemniho planu vyuziti pro rodinné bydleni

- dobra dostupnost centra mésta

- inZenyrské sité na hranici pozemku

- neni zpracovana izemni studie, nelze urcit miru mozného budouciho zastavéni

- pozemek nema vyreSeny pristup

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena nemovitosti, se zohlednénim soucasné situace
na trhu pro srovnatelné nemovitosti. Stanoveni obvyklé ceny je hypotetické, protoze se neda najit v
misté stejnd nemovitost, se kterou by se dala posuzovana srovnat, obvykld cena je zjiStovana i
dotazy na potencialni zajemce o koupi.

U nemovitosti uvedeného typu, tj. pozemky se specifickym vyuzitim, specifického
geometrického tvaru, specifického umisténi v lokalité, prevySuje nabidka poptavku.
Ocenovany pozemek lze tedy vyhodnotit jako pomérn¢ dobrou investici, ovSem s nejasnou ¢asovou
perspektivou a se zhodnocenim zavislym na vysledku doposud nezpracované uzemni studie, a s
prihlédnutim na nevyieSeny pfistup k pozemku. .

S prihlédnutim k uvedenym skutenostem jsem nazoru, Ze ocefiovand nemovitost je
obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databdze, databaze spolupracujicich odhadct, a
informace z nabidek z internetovych stranek.

Pfi ocenéni pozemkl byly vzaty v tivahu vSechny vySe popsané vlivy a skutecnosti zjisténé na
zaklad¢ prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni podkladli a zjist€énych dostupnych informaci a
prizkumu a analyzy trhu v daném segmentu nemovitosti, ze které vyplyva obtizné pouziti trznich
mechanismi pfi ocenéni. Pfi ocenéni uvedenych nemovitosti porovnavaci metodou jsou pozemky
srovnavany podle svého ucelu uziti, tzn. vyhradn€ s pozemky pro budouci zastavbu.

Pfi zjiSténi ceny porovnavaci metodou pouzit odpovidajici vzorek obdobnych nemovitosti. V
ocenéni je pouzito piimé porovnani s prodeji obdobné vyuzitelnych pozemkd, v raznych
lokalitach Tyna nad Vltavou. Fakticky stav oceflované nemovitosti je pak zohlednén pfislusnymi
omezujicimi koeficienty.

Stanovena hodnota je navrZena na trovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni strané, na zakladé predloZenych dokladii a cenové urovné na trhu s
nemovitostmi k uvedenému datu ocenéni. Nutno brat v ivahu, Ze dana nemovitost ma tuto
hodnotu v daném misté, v daném case a za uvedeného stavu.

Ocenéni je zpracovano k souCasnému stavu; pfi zméné vstupnich podminek, za kterych bylo
ocenéni zpracovano, zejména ve vztahu k uzemnimu planu, miZe byt stanovena cena pozemkl v
Jiné vysi.

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
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S odkazem na ustanoveni § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni
pozdéjSich predpist, znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledki védomé nepravdivého
znaleckého posudku.

V Sezimové Usti 4.4.2017

Ing. Zden&k Bures

Svermova 342

391 02 Sezimovo Usti

telefon: 605157276

e-mail: odhady-bures@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
dolozka: Ceskych Budgjovicich ¢j. Spr 150/2010 ze dne 22.11.2010 pro zakladni obor

Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 454-34/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 454 - 34 - 2017.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.3836, ki Tyn nad Vltavou, ze 1
dne 6.4.2017
Kopie katastralni mapy 1
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