ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 1849/49/2020

NEMOVITA VEC:  Rodinny diim, pozemek st.p.¢. 40 se stavbou RD &p. 43, vie v k.i. Zlivice a
obci CiZova, zapsané na LV €. 5, vedené u katastralniho Gradu pro
Jihocesky kraj, KP Pisek

Katastralni udaje : Kraj Jihogesky, okres Pisek, obec Cizova, k.0. Zlivice
Adresa: Zlivice 43, 398 31 Cizové
OBJEDNAVATEL:  Exekutorsky uiad Prachatice, Mgr. Kamil KoSina
Adresa: Zdikov 79, 384 73 Stachy
ZHOTOVITEL: Ing. Michal Danielis
Adresa: Prazska 88, 541 01 Trutnov
IC: 13531140 telefon: 499732407 e-mail: mdanielis@volny.cz

UCEL OCENENI: Odhad obvyklé ceny k exeku¢nimi Fizeni ¢.j. 040 EX 6/17-63 (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1130 000 K&
Stav ke dni: 26.5.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 26.5.2020
Za pritomnosti: znalce
Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 1

V Trutnové, dne 03.06.2020



| NALEZ |

IZnalecky ukol |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkont (zdkon o oceniovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

L. nemovitosti v SJM povinného a jejich prisluSenstvi
II. movitych véci, které tvori prisluSenstvi uvedenych nemovitosti
I1I. prav a zavad s nemovitostmi spojenych

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejné¢ho, popiipadé 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dtsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci (k jejimu zjisténi bude pouzito
rovnéz komparace metody nakladové a srovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude, protoze
oceniovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému).

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny ndzor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setfeni. Zpracovateli znaleckého posudku je
znamo, ze znalecky posudek ma slouzit jako podklad pro ucely exekuéniho fizeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni zndmo nic o tom, ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nomindlni hodnoty zajiStovaciho instrumentu tvéru, stanoveni ndkladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.



IZikladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel exekucniho tizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zésad¢ tremi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladi na pofizeni v soucasnych cendch a urceni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou

uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZzito metody porovnéavaci.

IP¥ehled podkladii

1. VypiszKN, LV €. 5

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym piistupem

3. Zakon €. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skute&nosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 26.5.2020. Povinny Michal Sima byl
fadn¢ obeslan dorucenym dopisem s pozvankou na mistni Setfeni, zasilka byla dne 13.5.2020
vhozena do schranky. K mistnimu Setfeni byla pozvéana i manzelka povinného, ktera ke dni ocenéni
nereagovala. Vlastnik byl fadn€ obesldn, ale nedostavil se, ani neposkytl fddnou soucinnost a
nezpfistupnil ocenovanou nemovitost, ale z dostupnych informaci, ziskanych jednak zamétenim
stavby ,,z venku”, je mozné s jistotou a bez obtizi zjistit obvyklou cenu 1 bez vnitini prohlidky.

5. Uzemné planovaci dokumentace

6. Fotodokumentace potizena znalcem

7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

8. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.J. 040 EX 6/17-63

9. Povodiiova zprava www.cap.cz

10. Cenové udaje www.cuzk.cz

Odborna literatura:
Bradag, A. a kol. Vécna bifemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvélené Evropské standardy pro ocenovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Ocenlovani nemovitosti na trznich principech, BIVS, Praha 2007

Ort, P. Cvigeni z ocefiovani nemovitosti - dil I, BIVS, Praha, 2007

Ort, P. Analyza realitniho trhu, BIVS, Praha 2008

Ort, P. Ocenovani nemovitosti a cenové mapy, Dashofer, Praha 2008

Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocefiovani, Vefejna sprava 2/2010



[Mistopis |
Cizova je obec na jihu Cech, v Jihodeském kraji, nachazejici se 7 km severozapadné od mésta
Pisku. Obec zaujima rozlohu 36,10 km2 a Zije v ni piiblizné 1 300 obyvatel. PSC zdejsi posty je
398 31. Kromé zakladni Skoly se v obci nachazi také posta, Skola a zdravotnické zatizeni. Obec ma
kanalizaci a vodovod, a je plynofikovana. Cizova ma napojeni na Zelezniéni trat’ &. 200 Zdice—
Protivin.

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt L1 garaze O jiné
Okoli: bytova zona O] pramyslova zona (] nakupni zona
0 ostatni
Ptipojky: /O voda [/ kanalizace /0 plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [l silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku: zpevnénd komunikace O] nezpevnénd komunikace
IPiistup pi'es pozemky:
424 Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budg&jovice 7, 37001 Ceskd
Budéjovice
ICelkOV)” popis |

Pozemek s rodinnym domem, se nachézi v severovychodni okrajové &asti obce Cizova, v &ast zvané
Zlivice, kterd neni s obci srostld, v okolni zastavbé RD, v blizkosti autobusové zastavky a
zlivického rybniku. Nemovitosti jsou pfistupné z vefejné zpevnéné komunikace na pozemku p.c.
424. Ocenované nemovitosti jsou situované cca. 1 km od obce se zdkladni ob¢anskou vybavenosti -
ufad, obchod, posta, restauracni zafizeni, v obci je autobusovad a vlakova zastdvka. Z pohledu
ocefiované nemovitosti se jednd o dobrou polohu, v klidné oblasti vhodnou k bydleni, v blizkosti
komplexni ob¢anské vybavenosti mésta Pisek, kterd je vzdalend cca. 10 km. Vybudovana na
rovinatém pozemku, uzemi je z €asti zainvestovano, stavba je napojena na NN a VV.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentai: Viastnické pravo
SJM Sima Michal a Simovid Magdaléna, Zlivice 43, 39701 Cizova

Zpuisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zdadné zpusoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahdjeni exekuce - Sima Michal
Zahdjeni exekuce - Simovd Magdaléna

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde stdatni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni iiad pro
Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 02.06.2020 09:00:00.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: Nebyla predlozena ndjemni smlouva, nemovitost nent uZivana, dle sdélent sousedii se odstéhovali.




| OCENENI |

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pti stanoveni obvyklé ceny bylo pfedpokladéno, Ze pozemky jsou z ¢ésti zastavéné stavbou a z ¢asti
tvotici zahradu ve FC, v souladu s jejich nejvys$im a nejlepSim vyuzitim. V piipad¢ stanoveni
obvyklé ceny pozemkil souvisejicich s ocenénim RD byly porovnany stavebni pozemky nabizené k
prodeji nebo prodané v poslednim obdobi v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnavaci jednotku
byla pouzita cena za jeden m* pozemku. V ptipadé, ze se jednalo o nabidky, byla tato skutenost
zohlednéna koeficientem odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né¢ dosazenymi
prodejnimi cenami.

Pti porovnani pozemki byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemki, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle uzemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemek st.p.&. 40 je z ¢asti zastavén stavbou RD &p. 43, zbyla &ast je zahradou. Uzemi je z &asti
zainvestovano NN a VV. Pozemek je pfistupny z vefejné zpevnéné komunikace, je rovinaty,
oploceny. Uzivani v souladu s pravnim stavem. Mésto nema platnou cenovou mapu stavebnich
pozemkd.

Pozemky se stavbou RD tvoii funkéni celek, tzn. Zze pozemky maji shodného vlastnika, funkéné
spolu souvisi a jsou ur€eny ke spolecnému uzivani. Tvoii proto funkéni celek ve smyslu §9 zdkona
¢. 151/97 Sb. O ocenovani majetku. Budou proto ocenény spolecné jako funkéni celek.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Bylo zjisténo, ze se trzni hodnota stavebnich pozemkii a pozemkl v FC pohybuje v intervalu od
300-800,- K&/m?, v tomto piipadé jednotkova cena za m* plochy pozemku je odhadovana ve vysi
550,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavénd plocha a 40 448 550,00 246 400
nadvofi
Celkova vyméra pozemKkii 448 Hodnota pozemkiu celkem 246 400




Stavba RD ¢p. 43

| Vécna hodnota dle THU |
Stavba RD je samostatné¢ stojici, pfizemni, se stavebné neupravenou pudou, nepodsklepena,
zastteSena sedlovou stfechou. Vzhledem k tomu, Ze nebyla umoZznéna prohlidka nemovitosti se
stavba predpoklada s jednim bytem, se standardnim pfisluSenstvim a primérnym vybavenim.

Stavba je na smiSenych zakladech, bez funkéni hydroizolace, svislé konstrukce zdéné z cihel,
sttecha sedlova, krov dievény, krytina z palenych tasek, klempifské konstrukce z pozinkového
plechu, vnéjsi omitky cementovapenné, okna izola¢ni. Vzhledem k tomu, ze znalci nebyl umoznén
ptistup do stavby nelze provést podrobnéjsi popis stavu a vnitiniho vybaveni. Lze ptedpokladat, Ze
je stavba bézn¢ uzivana v souladu s jeji kolaudaci a opotiebeni neni nad rdmec standardniho uzivani
a stari. Je patrno, Ze v minulosti probéhla vyména oken a omitka S$titu, nebylo mozno zhodnotit
rozsah a provedeni pfipadné modernizace interiéru.

Ptislusenstvim jsou venkovni Upravy spocivajici v ptipojkach siti - NN, VV, septik, oploceni se
vstupni brankou a vjezdovou branou.

Stavebné technicky stav:

Stavba byla postavena cca. v roce 1920, do dnesni podoby upravena pouze z ¢asti - vyménou oken,
a Stitové fasady stavba je prevazné v pivodnim stavu s pravidelnou udrzbou, moraln€ (technicky a
ekonomicky) zastarald, konstrukce dlouhodobé zivotnosti jsou jiz dozivajici a budou vyzadovat
obnovu. Stavba je ve stavu pted rekonstrukei.

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obytné prostory 116,00 m? 1,00 116,00 m?
116,00 m*
116,00 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m*]  vyska
1. NP 155,00 2,50 m
155,00 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vs. 155*%3,4+0,3 = 527,30
NP zastf. (155)*(3,50)/2 = 271,25
Obestavény prostor - celkem: 798,55 m*



Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

4150 K&/m’

798,55 m’

3313983 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéaklady 8,20 271 747 271 747 8,24
2. Zdivo 21,20 702 564 702 564 21,31
3. Stropy 7,90 261 805 261 805 7,94
4. Strecha 7,30 241 921 241 921 7,34
5. Krytina 3,40 112 675 112 675 3,42
6. Klempiiské konstrukce 0,90 29 826 29 826 0,90
7. Vnitini omitky 5,80 192 211 192 211 5,83
8. Fasadni omitky 2,80 92 792 92 792 2,81
9. Vn¢jsi obklady 0,50 16 570 16 570 0,50
10. Vnitini obklady 2,30 76 222 76 222 2,31
11. Schody 1,00 33 140 33 140 1,01
12. Dvete 3,20 106 047 106 047 3,22
13. Okna 5,20 172 327 172 327 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 72 908 72 908 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 33 140 33 140 1,01
16. Vytapeéni 5,20 172 327 172 327 5,23
17. Elektroinstalace 4,30 142 501 142 501 4,32
18. Bleskosvod 0,60 19 884 19 884 0,60
19. Rozvod vody 3,20 106 047 106 047 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,90 62 966 62 966 1,91
21. Instalace plynu 0,50 16 570 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 102 733 102 733 3,12
23. Vybaveni kuchyné 0,50 16 570 16 570 0,50
24. Vnitini vybaveni 4,10 135 873 135 873 4,12
25. Zéachod 0,30 9942 9942 0,30
26. Ostatni 3,40 112 675 112 675 3,42
Upravena reprodukéni cena 3297 413 K¢
MnozZstvi 798,55 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 4129 K&/m’

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 155
Uzitna plocha (UP) [m’] 116
Obestavény prostor (OP) [m’] 798,55
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 4129
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 4129
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3297213
Stari rokil 100
Dalsi Zivotnost rokli 20
Opotiebeni % 76,40
Vécna hodnota (VH) [K¢] 778 142




Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc

Za objektivni trzni hodnotu pokladam a dtraz kladu na cenu zjiSténou porovnavaci metodou, ktera
vychazi z porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi RD s pfislusenstvim, na
zaklad¢ inzerovanych, resp.realizovanych cen, upravenych s uplatnénim korekce jednak realitni
nabidky, tak technickymi a ekonomickymi nedostatky, ptipadné existenci ptislusenstvi.

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni voln¢é prodavanymi nemovitosti. Jelikoz specifickd kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena pfiméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a cCase
v zavislosti na prodejni cené, ¢i diskontované nabidkové cen¢ za obdobny typ nemovitosti

— Stavba RD piizemni, nepodsklepena, s 1 bytem, se standardnim pfislusenstvim a primeérnym
vybavenim, vSe ve stavu pted rekonstrukce, s mensim pozemkem, situovana v klidné lokalité, s
velmi dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti

UZitna plocha: 116,00 m*
Obestavény prostor: 798,55 m’
Zastavéna plocha: 155,00 m?
Plocha pozemku: 448,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD, pozemek 287 m2
Lokalita: Prestovice, okres Strakonice
Popis: RD s bytem 2+1 v Prestovicich. Jedna se o dim ze smisen¢ho zdiva, na ktery navazuje kotelna,

stodola (23 m2) a garaz (20,8 m2). K domu patii uzavieny dvorek (cca 90m?2), na kterém se nachazi
vejminek, ktery je podsklepeny a jeho prvni patro Ize vyuzit taktéz jako obytnou mistnost. Vysoka
puda s velmi zachovalym krovem a stfeSni krytinou nabizi moZznost rozsifeni obytné plochy do
podkrovi. Do nemovitosti je zavedena elektiina, obecni vodovod, kanalizace vSak svedena dol
vyvazeci jimky, kterd se nachazi na dvote. Lze se pfipojit k obecni kanalizaci, kterd je umisténa na
hranici pozemku.

Pozemek: 287,00 m?
UZitna plocha: 108,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,97 _ ‘
K6 Vliv pozemku 1,03 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 390 000 108,00 12 870 0,88 11 326

-9-



Nazev: RD, pozemek 408 m2

Lokalita: Razice, okres Pisek

Popis: RD v obci Razice 9 km od jihoceského mésta Pisek. Jedna se o ptizemni budovu o
dispozici 3+1 s koupelnou a toaletou s prostornym podkrovim. Na obytnou cast dale
navazuje prostor, ktery lze vyuzit pro skladovani dfeva, zahradni techniky a naradi
nebo 1 parkovani auta. Interiér je po ¢astecné modernizaci.

Pozemek: 408,00 m?

UZitna plocha: 135,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,03

K4 Provedeni a vybaveni 0,96

K5 Celkovy stav 0,90 . .

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

2 190 000 135,00 16 222 0,80 12 978

Nazev: RD, pozemek 286 m2

Lokalita: Osek, okres Strakonice

Popis: RD se stodolou v centru obce Osek, okres Strakonice. Jedna se o c¢astecng

podsklepeny diim v ptivodnim stavu se stodolou. Prostornd ptida umoznuje ptdni
vestavbu. Napojeni na kanalizaci a obecni vodovod. Plastovd okna. interiér domu
nabizi dva prostorné pokoje, centralni mistnost s kuchyiskym koutem, koupelnu g
WC, spiz. Pies stodolu je pfistup do dal$i mistnosti.

Pozemek: 286,00 m?
Uzitna plocha: 145,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaveni 0,97
K5 Celkovy stav 0,94 ' _
K6 Vliv pozemku 1,02 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 890 000 145,00 13 034 0,86 11 209
Nazev: RD, pozemek 60 m2
Lokalita: Strakonice - ModleSovice, okres Strakonice
Popis: RD urceny k celkové rekonstrukci v Modlesovicich - okrajové ¢asti Strakonic,

Vnitini dispozice: 2+kk, k domu nélezi hospodatské prostory (stodola, chlévy), pod
obytnou ¢asti garaz. Cast stfechy je nova (cca 5 let) - Bramac. Objekt nema zahraduy|
jen maly (velmi maly) dvorek. V domé& jsou rozvody elektfiny, voda z vetfejného
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vodovodu na hranici pozemku, odpady svedeny do zumpy. Topeni lokalni na tuhd

paliva.
Pozemek: 220,00 m?
Uzitna plocha: 60,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,02
K5 Celkovy stav 1,06 .
K6 Vliv pozemku 1,03 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
490 000 60,00 8167 0,95 7759
Nazev: RD
Lokalita: Zlivice
Popis: pozemek st.p.¢. 10 se stavbou RD zobchodovany smlouvou kupni ze dne 11.04.2017,
Pravni uc€inky zapisu k okamziku 24.04.2017
Pozemek: 573,00 m?
UZitna plocha: 81,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
450 000 81,00 5556 1,00 5556

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Realizované ceny a nabidkové ceny se pohubuji v intervalu od 5 000 - 13 000,- K&/m? zapoditatelné
plochy - indikovana hodnota je stanovena kvalifikovanym odhadem pfi stfedni Girovni intervalu.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 5 556 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 9 766 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 12 978 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 9 766 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 116,00 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 1132 856 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1132 856 K¢
Vécna hodnota 1 024 542 K¢
z toho hodnota pozemku 246 400 K&

IKoment{u" ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani
majetku).

Po nemovitostech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjiSt€énému
technickému a pravnimu stavu t.j. Pozemek se stavbou RD piizemni, nepodsklepend, v prevazné
pivodnim stavu s pravidelnou udrzbou, s predpokladanym 1 bytem, se standardnim
prisluSenstvim a primérnym vybavenim, s mensSim pozemkem, situovana v okrajové &asti
obce Cizova, &ast Zlivice, v klidné lokalité, s velmi dobrou dopravni dostupnosti a obsluznosti
, v dané lokalité je poptavka vyrovnana s nabidkou.

S prihlédnutim ke vSem faktiim jsem nazoru, Ze nemovita véc je za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelna.

Vypodet :
Navrzena ptedbézna srovnavaci hodnota 1 132 856,- K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu srovnavaci hodnoty -na nemovitostech zapsanych na LV ¢&. 5;
zaokrouhleno
- obvyklad cena nemovitosti a jejich ptislusenstvi - venkovni ipravy spocivajici v pripojkdch siti - NN, VV,

septik, oploceni se vstupni brankou a vjezdovou brdanou 1 130 000,-K¢

- movitych véci, které tvoii pfisluSenstvi uvedenych nemovitosti 0,-K¢

- prav a zavad s nemovitostmi spojenych 0,-K¢
Obvykla cena

1130 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostotiicettisic K¢
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[Zavér |
Na zéklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametr, mistniho Setfeni, vysledkd ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktor navrhuji obvyklou cenu
nemovitosti - pozemku st.p.&. 40 se stavbou RD &p. 43, vie v k.i. Zlivice a obci CiZova,
zapsané na LV ¢. 5, vedené u katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj, KP Pisek; se
zohlednénim prav a zavad

ve vySi
1130 000,-K¢

cvwr

0.S.T.

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

Prohlasuji, Ze jsem si védom nésledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona €.
218/2011 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist).

V Trutnové 03.06.2020

Ing. Michal Danielis
Prazska 88

541 01 Trutnov

telefon: 499732407

e-mail: mdanielis@volny.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.j. Spr. 568/2008 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 1849/49/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada Gc¢tuji dokladem ¢. 49.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 1
Snimek z katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
Usneseni o ustanoveni znalce 1
Pozvéanka na mistni Setfeni + dodejka 0
Cenové udaje ziskané prostifednictvim cuzk.cz 1
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Mapa oblasti
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