ZNALECKY POSUDEK
¢. 866-05/20

O obvyklé cen€ nemovitosti rodinného domu ¢p. 14 na pozemku st. p. €. 72 v¢etné
prislusenstvi, pozemkové parcely zastavéné plochy a nadvoii, p. ¢. 72 a pozemku zahrady p.cC.
2455/12, zapsané na LV 58, vse k.u. Haslovice, obec Vétini, okres Cesky Krumlov
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Cervenakovi

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonid ¢. 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. a ¢. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni
7.2.2020 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 12 vcetné titulniho listu a 19 stran pfiloh. Objednateli se predava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 11. 2. 2020



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 14 na pozemku st. p. €. 72
vcetné prisluSenstvi, pozemkové parcely zastavéné plochy a nadvofii, p. ¢. 72 a pozemku
zahrady p.C. 2455/12, zapsané na LV 58, vSe k.u. Haslovice, obec Vétini, okres Cesky
Krumlov

2. Zakladni informace
Nézev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 14
Adresa pfedmétu ocenéni: U Lipy 14

382 11 Vétini

LV: 58

Kraj: Jihocesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Vétini
Katastralni Gzemi: Haslovice
Pocet obyvatel: 3882

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 845,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ] 0,80

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

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz ne¢které katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Roz§ifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfediska, Skola a posSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 805,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla znalkyni provedena dne 7. 2. 2020 za ucasti vlastniki nemovitosti. Byla
umoznéna prohlidka pfizemi domu a kolny. Podkrovi, kde dle informace vlastnikli ptebyva
syn ve dvou vestavénych mistnostech s WC, nebyl zptistupnén.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jiho&esky kraj, Katastralni pracovi§té Cesky Krumlov,
ze dne 15. 1. 2020, pro k.u. Haslovice, LV — 58

- kopie katastralni mapy k.u. Haslovice, oblast oceniované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti

- fotodokumentace potizena pii mistnim Setieni
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- informace a udaje poskytnuté spoluvlastnikem
- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje
SIM Cervenak Milan a Cervenakova Iveta, U Lipy 14, 382 11 Vétini, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dalsi
informace byly zji§tény pii prohlidce na misté samém. Jde o rodinny dim ¢&p. 14 s pozemkem
zastavéné plochy p.¢. 72 a &.p. 2455/12, zahrada, zapsané na LV 58 v ramci SJM manzelil
Ivety a Milana Cervenakovych. ManZelé Cervendkovi jsou insolvenénimi dluZniky.
Nemovitost manzelé nabyli Kupni smlouvou V11 674/1995 ze dne 22.6.1995, pravni u¢inky
od 26.6.1995, POLVZ:45/1995, Z-15500045/1995-302 a Kupni smlouvou V11 899/1996 ze
dne 19.6.1996, pravni ucinky od 25.6.1996, POLVZ:23/1996, Z-15500023/1996-302.
Nemovitost se nachazi v pivodnim rozsahu.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&p. 14 je situovan na okraji obce Vétini, v katastralnim uzemi Haslovice, ulici
U Lipy, ktera vede soubézné s Hefmanskym potokem. Obec Vétini lezi cca 6 km od Ceského
Krumlova a cca 30 km od Ceskych Budg&jovic. Obec Vétini ma necelych 4 tisice obyvatel,
jsou zde zavedeny veskeré inzenyrské sité, je zde zastdvka autobusu. Obci s rozsifenou
piisobnosti je Cesky Krumlov.

Jedna se o samostatny zdény rodinny dim, pfizemni s obytnym podkrovim pod sedlovou
sttechou, pfistupnym venkovnim dfevénym schodistém. Dim je umistén na pozemkové
parcele zastavéné plochy a nadvoii p.¢. 72 o vyméte 225 m2, ke které piiléha zahrada, p.c.
2455/12 o vyméte 169 m2. Dim leZzi podéln€é na uli¢ni ¢are ulice U Lipy, zadni strana
pozemku je lemovana Hefmanskym potokem. Proti domu v zahrad¢ je situovana ptizemni
zdéna kolna s pultovym zastfeSenim, kde je umistén kotel na pevna paliva s napojenim na
dim a ustfednim topenim, dale je zde prostor pro palivo a dilnu. Dim je napojen na vefejné
sit¢ mimo plyn. Pozemek je oplocen, vjezd na zahradu plotovymi vratky a vjezdovymi vraty.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku a o zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptlisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
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Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zéklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptdvky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z nakladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v miste ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (nakladovy zpusob ocenéni) vychazi u pozemkt z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkt, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkil Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasSku pfipadné dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijml muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepSim a nejvynosn€jSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z najemného a vydajt, resp. nakladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcasteji aplikovand metoda, kterd odrézi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatfizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptisobli ocenéni.



V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnavaci dle platné ocenovaci vyhlasky a
porovnavaci na trhu s nemovitostmi.

B. ZNALECKY POSUDEK

Rodinny dum ¢p. 14

Posuzovany rodinny dim je zdény se sedlovym zastfeSenim, ptivodni tasSkova krytina, aplné
klempiiské konstrukce. Dim nepodsklepeny, pfizemni s vestavénymi mistnostmi do
podkrovi. Ptistup do podkrovi venkovnim dfevénym jednoramennym schodistém. Vytdpéni
domu zajisténo Ustfednim rozvodem vytapéni, kotel na tuha paliva je umistén naproti domu
Vv kolné.

V pfizemi domu je chodba (cca 2,2 m2), spoleéné socidlni zafizeni — vana, umyvadlo,
elektricky bojler, WC, dale obyvaci pokoj spolecny s kuchyni (cca 24,5 m2) a dalsi pokoj (cca
18 m2). Podlahova krytina v chodbé, socialnim zatfizeni, pokoji a kuchyni keramicka dlazba,
V socialnim zatizeni keramicky obklad, rovnéz u sporaku a linky. V €asti obyvaciho pokoje
plovouci podlaha. Samostatny pokoj vykazuje znacnou vlhkost, vyskytuje se zde plisen. Podle
informace vlastniki jsou v podkrovi dv€ mistnosti a prostor WC. Vlastnici se do domu
nastéhovali v roce 1995, v t¢ dobé provedli podlahy, koupelnu, kuchynskou linku a okna
V jednom pokoji. Bojler byl vyménén cca v roce 2002. Dim je ve stavebné zhorSeném stavu,
jeho ptivodni staii se odhaduje na cca 100 rok. Pozemek je oplocen.

Celkova zastavéna plocha a nadvofii p.¢. 72 ¢ini 225 m2, pozemek zahrady, p.¢. 2455/12 o
vyméte 169 m2.

B.1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani 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. a ¢. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
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 ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - lokalita s rizikovou skupinou 11 0,00



obyvatel

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ] 1,00

ambulantni zafizeni a zdkladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ Pj)=0,899

i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢é. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni 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
Pozemek lze 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 obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,15
okoli

10. Nezamé&stnanost: VyS$§i nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,10

11
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,730

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



Koeficient pp = I+ * Ip = 0,656

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

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,708

Rodinny dim ¢p. 14

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

Stafi stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 2 004,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 5,6%12,4 = 69,44 m?

zastieSeni: 5,6%12,4 = 69,44 m?

Obestavény prostor

1. NP: (5,6%12,4)*(3,50) = 243,04 m®

zastfeSent: (5,6*12,4)*(3,00)/2 = 104,16 m®

Obestavény prostor - celkem: = 347,20 m°

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 69,44 m

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 138,88 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=2,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm ] 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01

5. Napojeni na sité¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zpusob vytapeéni stavby: tstfedni, etdzové, dalkove Il 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb ] 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00

celkem



12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (ptfedpoklad
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 100 let:
s=1-0,005*100 = 0,500
Koeficient staii s nemutze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,600=0,410
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku I = 0,730

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 004,- K&/m® * 0,410 = 821,64 K&/m®

Il
v

0,00
0,65

CSp=0OP *ZCU * It * Ip = 347,20 m® * 821,64 K&/m®* 0,970 * 0,730= 202 002,10 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 202 002,10 K¢

Pozemky p.¢. 72, 2455/12

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,730

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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
vcetné - ostatni orientace

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

4. Chranénd uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * 1o * 1p = 0,970 * 1,000 * 0,730 = 0,708

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 805,- 0,708 569,94

§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inz. siti

§ 4 odst. 2 - bez siti 805,- 0,708 0,800 455,95
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 72 225 569,94 128 236,50
nadvori

§ 4 odst. 2 - bez zahrada 2455/12 169 455,95 77 055,55
Siti
Stavebni pozemky - celkem 394 205 292,05
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 205 292,05 K¢

Rekapitulace

I.RD ¢p. 14 202 002,- K¢

2. Pozemky 205 292,- K¢
Zjisténa cena dle ocenovaci vyhlasky: 407 294 - K¢
B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

cena za m2
Uzit | Pl. upravena |UP (po navrh
Pl. |Poz. |nabidk. cena K¢ korekci vel koef |koef |srovnatel
lokalita m2 |m2 cena K¢ | k=0,85%) |poz) stavu |vybav |ceny K¢ |pozn
Vétini 292 497 | 1320000| 1320000 4309| 1,00f 1,00 430890 | 1*)
Vétini 103 294 748 500 636 225 6759 1,40 1,00 946 325 | 2*)
Vétini Zatons.
Dvory 338 | 1316| 1100000 935 000 1130| 1,40 1,00 158 142 | 3%)
Vétini Néméi | 120 298| 2380000| 2261000 19322 0,60 1,00| 1159 300 |4*)
Mirkovice 85 783 1900000| 1615000 16254 1,10 0,90| 1609 158 |5%)
Vétini Zahoti | 147 147 | 1060 000 901 000 5529 1,00 0,90 497 633 | 6*)
prameér 181 556 1418083 1245038 8 884 800 241
cena

Stavebni pozemek K¢&/m2 600
Porovnavana
nemovitost
Vétini
Haslovice 100 394 4 421 442 100




*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na cena bude nizsi), provizi a pravni sluzby
realitnim zprostfedkovateltim, k= 0,85; pouze u nemovitosti rezervovanych je k=0,95, drazba k=1

1*) Drazba rodinného domu ¢.p.35, dim samostatny, ¢astecné podsklepeny se dvéma nadzemnimi
podlazimi a sklonitou stfechou, pfijezd k nemovitosti po zpevnéné vedlejs$i komunikaci ve vlastnictvi
mésta, ¢elni strana domu je orientovana k jihu, na dim kolmo navazuje stodola, 2. NP je pfistupno jak
zvenci, tak 1 po vnitfnim schodisti, v kazdém patie se nachazi jedna bytova jednotka, v 1. NP o
dispozici 2+1 a v 2. NP o dispozici 4+1, stodola o zastavéné plose vice néz 100m2, uzitna plocha 292
m2, pozemek 3497 m2

2*) Rodinny dvoupodlazni diim uréeny k rekonstrukei v lokalité Vétini, Cesky Krumlov, uZitna
plocha 103 m2m 294 m2 stavebni pozemek, 4115 m2 zahrada, nabidka z roku 04/2019, v 01/2020 a.
Nemovitost urcend k rekonstrukei s rozlehlym pozemkem o vyméte 4409 m2, z toho zastavéna plocha
domu 104 m2

3*) Voln¢ stojici zdény rodinny dim se sedlovou stiechou a dievénym krovem, cca 100 let stara
nemovitost se nachazi na svazitém pozemku trojuhelnikovitého tvaru, céaste¢né podsklepeny,
venkovni zdéné WC a mensi dilna, lze vyuzit jako rekreacni, ke stalému bydleni ¢i k podnikatelskému
zameéru, dispozicné je feSen jako 5+1, v pfizemi domu se nachazi koupelna, kuchyné a 2 priichozi
pokoje, v mezipatte je umisténo WC, v 1. patfe jsou 3 pokoje a chodba, kazdé patro je o celkové
rozloze 96 m2 v¢. padniho prostoru, ktery je vhodny pro vybudovani obytného podkrovi, nemovitost
je v plivodnim stavu a je vhodna ke kompletni rekonstrukci

4*) Dvougeneracni rodinny diim s garazi ve Vétini, v horni ¢asti obce (Némci), s uzavienym dvorem a
predzahradkou o celkové plose 298 m2, garaz 23 m2, jednopatrovy dim je podsklepeny (kotelna a
sklep), v pfizemi domu je byt 2+1, dilna a samostatny vchod do prvniho patra, v prvnim patie je také
byt 2+1, tedy obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, loznice a navic terasa, vV podkrovi domu je mala
puda, dum je po celkové rekonstrukci, nové rozvody elektiiny a vody, odpady, nové ustiedni topeni
napojené na novy plynovy kotel a plastova okna, napojen na vetejnou vodu, kanalizaci a na plynovod

5*) Drazba - parc.¢. St. 52 zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 86 m2, jehoz soucasti je stavba
bydleni, parc.¢. 615/26 zahrada o vyméte 697 m2, LV 290, kat. uzemi Mirkovice, obec Mirkovice,
okres Cesky Krumlov, objekt rodinného domu &tvercového ptidorysu uréeny k trvalému bydleni,
podsklepeny, s jednim bytem v prvnim nadzemnim podlaZzi a podkrovi, zastifeseny sedlovou stiechou,
dispozice: 1. PP kotelna s uhelnou, sklep a pradelna. 1.NP veranda, chodba se schodistém, WC,
loZznice a obyvaci pokoj kuchyné. 2.NP (podkrovi) 2% pokoj, koupelna, WC, Satna a malé pidy v
Sikminach sedlového krovu, ve 2.NP jsou v pokojich §ikmé stropy, informace jsou Cerpany z vefejné
dostupnych zdroju, bez sou¢innosti t¢astnikd exekuéniho fizeni

6*) Rozestavéna zdéna chalupa, k.G. Zahoii u Vétini, horSi piijezdova cesta, dim je Castecné
podsklepeny (25m2), pfizemni s obytnym podkrovim, dispozice: vstup pies zadveti, vlevo koupelna s
WC (rohova vana, el. bojler 801), oteviené celé prizemi - kuchyn¢ s jidelnou, obyvaci pokoj s krbem,
loznice; tramové stropy, okenice, proveden rozvod el. energie, vody, odpady, po difevénych schodech
vstup do podkrovi, zde dveé velké mistnosti (jedna s balkonem), diim nema kabel. pfipojku, je napojen
na elektrocentralu, vrtana studna, Darling + cerpadlo Malys, odpady do Zzumpy, podkrovi
nedokonceno, v pfizemi dokoncit podlahy

Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna pievdzné o nabidkové ceny, ve
kterych jsou rovnéz zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kanceldfi. Pii stanoveni
porovnavaci hodnoty je dale tieba zohlednit skutecnost, Ze realizované prodejni ceny obvykle
nedosahuji ceny uvedené v nabidce, né¢které ceny jsou dokonce nabizeny k jednani, tudiz je
realny piedpoklad cca 10% sniZzeni ceny realitni kancelafi uvedené. Pfislusné vychozi
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nabidkové ceny vybranych reprezentanti jsou tedy upraveny korek¢nim koeficientem 0,85, u
rezervovanych nemovitosti 0,95. U drazeb jsou uvedeny ceny vyvoldvaci, zde neni cena
upravena koeficientem.

Nabidkové ceny vybranych reprezentantd vcetné vSech poplatk se pohybuji v priméru za
cca 1,4 mil. K¢ Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpoéty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini pramérna cena cca 1,2 mil. K¢, pficemz primérna uzitna plocha
rodinnych dom@ &ni 181 m?, praméma plocha pozemku je 556 m%. Posuzovany rodinny diim
ma mensi jak uzitnou plochu, tak plochu pozemku. Byla zjistovana cena pozemkt v dané
lokalité i blizkém okoli. Stavebni pozemky se zde pohybuji v praméru za cca 600 K¢&/m?2.
Cena za jednotku uzitné plochy je pak stanovena po korekci velikosti pozemku na
srovnatelnou plochu (piipocet/odpodet rozdilu viyméry pozemku v m? krét zjiiténa jednotkova
cena pozemku). Primérna jednotkova cena uzitné plochy (po odecteni ceny za rozdilnost
pozemkovych parcel) ¢ini cca 8,9 tis. K& Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny
koeficienty stavu a vybaveni. Vyjma nabidky ¢. 4*), kde je RD po celkové rekonstrukei, je
ocefiovany RD ve srovnatelném nebo lepSim stavu. Po upravé nabidkovych cen na
srovnatelnou troven byla zjisténa primérna srovnatelna cena vSech reprezentantd, a to ve vysi
cca 800 241 K¢, coz je pii prumérné plose 181 m2 cca 4,42 tis. KE/m2. Znalkyné vychazi
z ptedpokladu, Ze uzitna plocha mize ¢init cca 100 m2 (zastavéna plocha 70 m2, tedy cca 56
m2 plochy v pfizemi a vyuzité podkrovi cca 44 m2). S piihlédnutim ke vSem faktoram by
oceniovana nemovitost ¢inila

442 000 K¢

C. Cenové vyjadreni K vlastnictvi

LV 58

SIM Cervenak Milan a Cervenakové Iveta — vyhradni vlastnictvi

Korekce ceny majetku neni navrZena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé dostupnych podkladi a informaci o oceniované nemovitosti 1ze konstatovat, ze je
na

majetek zapsany na LV 58 - nemovitost nemovitosti rodinného domu &p. 14 na
pozemku st. p. €. 72 vcetné piislusenstvi, pozemkové parcely zastavéné plochy a
nadvofi, p. €. 72 a pozemku zahrady p.¢. 2455/12, k.u. Haslovice, obec Vétini, okres
Cesky Krumlov

uvaleno zastavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, zéastavni pravo soudcovské,
zastavni pravo zakonné, nafizena exekuce, vydan exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti a
zahdjena exekuce.

Tato vécnd prava zatézujici nemovitost nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.
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E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti rodinného domu &p. &p. 14 na
pozemku st. p. €. 72 v€etné prislusenstvi, pozemkové parcely zastavéné plochy a nadvoii, p.c.
72 a pozemku zahrady p.C. 2455/12, zapsané na LV 58, vse k.u. Haslovice, obec Vétini, okres
Cesky Krumlov.

Cena nemovitosti v dané lokalité¢ byla zjisténa jak dle platného ocenovaciho ptedpisu, tak
porovnanim na trhu s nemovitostmi. Cena dle ocenovaciho piedpisu ¢ini cca 407 tis. K¢, dle
porovnani na trhu cca 442 tis. K¢.

S prihlédnutim ke vS§em faktoriim a zjiSténym skutecnostem, je jako moZna
dosazitelna cena majetku dle LV 58, k.u. Haslovice, obec Vétini, k datu
zpracovani znaleckého posudku, navrzena ¢astka dle porovnani na trhu
s nemovitostmi, po zaokrouhleni

442 000 K¢

Slovy: Ctyfistadtyficetdvatisic K&

V Praze 11. 2. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Haslovice, obec Vétini, LV 58

- kopie katastralni mapy k.u. Haslovice, obec Vétini, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 866-05/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 866-05/20.
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