ZNALECKY POSUDEK
¢. 2570-35/12/2017

O cené pozemki p.c. st. 503, st.504/2, st.504/3, p.¢. 504/1, rodinného domu ¢&.p.
561 na pozemku p.C. st. 503 v ¢asti obce Bechyné, véetné prisluSenstvi, vSe
zapsané u Katastralniho uradu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté
Tabor, na LV ¢. 374 pro kat. uzemi a obec Bechyné.

Objednatel znaleckého posudku: ODOAKER a.s. Pardubice,
IC: 261 47 645
Pernerova 441
530 02 Pardubice

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového ptedpisu
a obvyklé ceny nemovitosti pro tcely
nedobrovolné drazby.

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu
ke dni 22.10.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Kopacek

Jablonova 814

537 01 Chrudim IV

telefon: 469 623 679, mob.: 608 048 653

e-mail: kopacek.miroslav@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu vcetn¢ titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V Chrudimi 22.10.2017



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Znalecky posudek o cen¢ nemovitosti ¢p. 561 vcetné pozemki a piisluSenstvi, vSe zapsané na LV
¢. 374 k.. Bechyné, okr. Tabor.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: dim, pozemky, pfislusenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Kitizikova vilova ¢tvrt’ 561
391 65 Bechyné

LV: 101

Kraj: Jihocesky

Okres: Tabor

Obec: Bechyné

Katastralni uzemi: Bechyné

Pocet obyvatel: 5154

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 051,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist |l 0,90
typu B a C, obce s lyzatrskymi stiedisky kategorie 2 az 3 hvézdi¢ek nebo
obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
03. 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 elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
OS5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni a autobusova zastavka 1 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci: Roz§ifena vybavenost (obchod, sluzby, 1 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3 * O4 * Os * Og = 749,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 19.9.2017 za pfitomnosti objednatele odhadu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti - Kat. Gifad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, LV €.
374 - k.. Bechyné, vyhotoveny dne 18.9.2017

- snimek katastr. mapy (nahlizeni do KN)

- vypis udajii z KN, snimek katastralni mapy - nahlizeni do KN, ze dne 22.9.2017

- znalecky posudek €. 3555 ze dne 20.10.2010, vyhotoveny ing. jaroslavem Chmelikem (Jirdskova
4, Cheb) - exekuéni fizeni

- informace a tdaje sdélené objednatelem posudku

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na miste

5. Vlastnické a evidencni udaje
Dle LV &. 374 pro k.u. Bechyné:
Wolleman Jan (Bechyné 561) - 1/18




6. Dokumentace a skute¢nost

Ocenovany objekt rodinného domu ¢islo popisné 561 se nachazi pobliz centra mésta v ulici
Kftizikova vilova ¢tvrt. Okolni zastavbu tvoii obdobné rodinné domy.

JihoCeské mésto Bechyné lezi na soutoku feky Luznice a ficky Smutné, cca 20 km od Tabora, ma
cca 5150 obyvatel a je proslula zejména lazenistvim a vyrobou keramiky. V obci se nachazi
zakladni Skoly a matetska skola, Stfedni uméleckoprimyslova Skola Bechyné, kulturni dm, kino,
Komeréni banka, Ceska spofitelna, dim s pecovatelskou sluzbou, Domov pro seniory, 1ékarna,
nakupni stfedisko, sportovni zafizeni, ordinace praktickych a détskych l1ékatii. Za vyssi ob¢anskou
vybavenosti, vysSimi ufady a institucemi, kulturnim, sportovnim a spolecenskym vyzitim a
lukrativngj$imi pracovnimi pfilezitostmi, je nutno cestovat do okolnich obci a mést - napf.
Ceskych Budgjovic nebo Tabora. Zivotni prostiedi je v dané oblasti bez jakéhokoli p¥imého
negativniho vlivu Skodlivého primyslu.

Rodinny diim je zdény, Caste¢né podsklepeny, ptizemni s vyuzitim podkrovi. Ma sedlovou stfechu
s taSkovou krytinou. Diim je napojen na vodovodni fad, odkanalizovan do vetejné kanalizace s
odvodem na COV. Plynova piipojka ukonéena na hranici poz. parcely ¢.p.504/1. Diim uZivan od
roku 1924.

Dispozi¢ni feseni popsano na zaklade¢ vlastnikti obdobné nemovitosti (ptivodni feSeni z roku 1924,
nebyl umoznén vstup do nemovitosti):

I.P.P.: 2 x sklep (uhelna kotelna)

LN.P.: veranda, hala, kuchyn¢ + jidelna, 2 x pokoj, koupelna, WC

[1.N.P: 2 x pokoj.

Pro tcely ocenéni (stanoveni trzni ceny pro nedobrovolnou drazbu) je vyhlaskové cena
zjednodusena.

Garaz na p.C. st.504/2 a jina stavba na p.¢. st.504/3, situované v pravém zadnim rohu zahrady pp.
504/1, jsou sice soucasti funkéniho celku a ocefiované nemovitosti, ale jsou v jiném vlastnickém
rezimu (viz LV €. 1626 — tyto stavby pouze ve vyluéném vlastnictvi Martina Kadlece).

7. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny diim €.p.561
2. Pozemky
3. Trvalé porosty

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR

¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1l 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti  V 0,00
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 | 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - ocefiovan pouze I -0,04

spoluvlastnicky podil (pfedmétem drazby), navic na pozemcich ve
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funkénim celku stavby ve vlastnictvi ciziho subjektu (garaz, jina

stavba).
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil I 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazefiskych mist 1 1,10

typu B) a C) a obce s lyzaiskymi stiedisky kategorie 2 az 3 hvézdicek
nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, V 1,00
jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad
5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 1 1,00

stiedisko a skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > P;)=1,056

i=1

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

Indextrhu |t =Pg*P;*Pg*Po* (1+ 3 P;)=0,960

i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku & P

1. Druh a ac¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stifed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrske sit¢, které ma obec: Pozemek | 0,00
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn¢, MHD — dobra Il 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost ] 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - bez dalsich vlivli 1 0,00

11
Index polohy  Ip=P;* (1 +) P;j)=1,080
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,140
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 1,037



1. Rodinny dum ¢&.p.561

V domé je dle sdéleni jeden byt 1 + 4.

Diim byl postaven v letech 1920 — 25 podle opakovaného projektu, a to v tradicni stavebni
technologii zdéné stavby. Obvodové zdivo cihelné v tl. do 50 cm, stropy s rovnymi omitanymi
podhledy, schody s betonovymi stupni, do podkrovi s teracovym povrchem. Stfecha vysoka
sedlova, s velkym sedlovym vikyfem na pravé, bocni strané, dfevénym vazanym krovem, palenou
taskovou krytinou, klempitskymi konstrukcemi z FeZn plechu a bleskosvodem. Okna z¢ésti
drevéna dvojita Spaletova, z¢asti plastova s izolaénim dvojsklem, dvete dievéné, venkovni na
terasu plastové, podlahy podstandardni. Hygienické vybaveni jen zékladni, vytapéni tstiedni s
kotlem na pevna paliva v suterénu, centralni ptiprava teplé vody, plynoinstalace, keramické
obklady stén. Fasada vapenna Stukova, bohat¢ Clenéna dobovymi architektonickymi a
dekorativnimi prvky (profilované fimsy, pilastry, Sambrany, reliefy). Sokl z licové strany z
rezného kamenného zdiva.

Stari domu je 93 let, jeho technicky stav je zhorSeny. Podle informace spolumajitelky je podkrovi
neobyvatelné, dozilou stfesni krytinou do domu zatéka, jsou promacené stropni konstrukce.
Vétsina konstrukei a prvki je ptivodnich a dozilych, diim nebyl dlouhou dobu udrzovan a bude
vyzadovat ndkladné stavebni upravy.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 93 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 2 034,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: 8,50%12,60+2*1,2*5,0 = 119,10 m?
1.NP: 8,50*12,60+ 1,2*5,0*2 = 119,10 m?
2.NP - Podkrovi: 8,50*12,60 = 107,10 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 119,10 m* 2,80 m

1.NP: 119,10 m? 3,10m

2.NP - Podkrovi: 107,10 m? 2,50m

Obestavény prostor

Os: (8,50*12,60+2*1,2*5,0)*(0,10+2,80) = 345,39 m®
Ov: 8,50*12,60*(3,10) + (1,2*5,0*2)*4,10 = 381,21 m*
ot: 8,50%12,60*4,15/2 + 4,0%4,80/2 = 231,83 m°
Obestavény prostor - celkem: = 958,43 m°
Podlaznost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 119,10 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 345,30 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=2,90

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ D

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 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 vétsi nez 2 i 0,02



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

6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

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

10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

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

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 93 let:
s=1-0,005*93=0,535

Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12

Index vybaveni Iy =(1+ ) V;)*Vi3*0,600=0,541
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 034,- K&/m® * 0,541 = 1 100,39 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * I+ * I = 958,43 m® * 1 100,39 K&/m®> * 0,960 * 1,080= 1 093 457,79 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 093 457,79 K¢
Rodinny dim €.p.561 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1093 457,79 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/18
Rodinny dim ¢€.p.561 - zjiSténa cena = 60 747,66 K¢
2. Pozemky

Jednd se o téméf rovinné pozemky v jednotném funkénim celku se stavbou a se stavebnim
pozemkem.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,960
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli 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 % véetné; IV 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky " 0,00

4. Chréanéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu - bez dalSich vliva ] 0,00
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6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =17 * o * 1p = 0,960 * 1,000 * 1,080 = 1,037

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[al?c /r‘fzr]’a Index  Koef. Lflpgc /‘rzﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 749,- 1,037 776,71
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.503 219,00 776,71 170 099,49
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.504/2 20,00 776,71 15 534,20
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.504/3 19,00 776,71 14 757,49
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 504/1 355,00 776,71 275 732,05
Stavebni pozemky - celkem 613,00 476 123,23

Pozem Ky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

476 123,23 K¢
1/18

*

Pozemky - zji$téna cena = 26 451,29 K¢

3. Trvalé porosty

Na pozemku p.¢. 13/12 se vyskytuje 1 ofech v zadni ¢asti pozemku.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 211 122,00
Celkova vyméra pozemku m?® 355,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 150,00
Cena pokryvné plochy porostti K¢ 89 206,48
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 5798,42
Trvalé porosty - celkem: 5798,42 K&
Trvalé porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 5798,42 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/18
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 322,13 Ké



II. Stanovisko k trzni cené

Cena obvykléd je vztazena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v pripade
stanoveni vynosové hodnoty z prondjmu ploch domu neni zji$ténd cena objektivni. Z téchto
davodu se uvazuje jako cena obvykla kombinace metod vynosové a vécné, vazenym prumeérem, v
tomto ptipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni obvyklé ceny.

Srovnavaci hodnota a udaje k vynosové a vécné hodnoté byly urceny dle tdaji realitnich
kancelafi, vlastni zkuSenosti pfi realizace prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych
podminek, v daném misté a case. Uvazuji se naklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou snizeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute¢né prodejni jsou v praxi obvykle nizsi nez ceny inzerované (snizovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

1. Nakladova cena

1.1 Cena stavby

Pfi stanoveni reprodukéni ceny /vécna cena/ snizené o piiméfene opotiebeni vychazim ze zjisténé
ceny bez koeficientu Ks (it,ip,iv), @ z primérnych ukazateli cen — PUC dle URS Praha, a.s.:

Dtm ¢p. 561: 4500,- K¢/m3 * 958 m3 - 70,0 % 1293 300,- K¢
Venkovni upravy, ostatni stavby 60 000,- K¢
Celkem 1 353 300,- K¢
(Reprodukeni cena staveb /bez opotiebeni/ 4 311 000,- K¢)

1.2 Cena pozemkii
(cenovym porovnanim se uvazuje cena pozemku v této lokalité cca 500-700,- KE/m2 - udaje syst.
ACONS Praha pro trzni ocefiovani, zde vyhodna poloha), celkem 613 m2

613 Mm% * 700,- K&/M® oovooeeee e, 429 100,- K&
CelKeM JZAOKY./ .. e 430 000,- K¢&

2. Vynosova hodnota:
U rodinného domu a rekreacni chalupy neni uvazovéna.

3. Srovnavaci hodnota:

Srovnani se provadi vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. S ohledem na pohyb cen by vyhodnocené
prodeje nemély byt starsi nez 1 rok. Toto srovnani se provadi na zdkladé¢ vlastniho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim tdajii z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti, databaze ziskané prostfednictvim
internetu.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dim p¥ip. rekrea¢ni chalupy bez nebytovych
prostor, dokonceny, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané
lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je vyrazné vysSi neZ poptavka. Proto s
pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuziti,
predpokladam, ze ocefiovana nemovitost je velmi dobie obchodovatelna.

Srovnadvaci nemovitosti:

1. Prodej, diim rodinny, 250 m2, = Adresa: Bechyn¢, okr. Tabor


file:///C:/NemExpress%20AC/Posudky%20a%20odhady-ukládání/II.%20%20%20Stanovisko%20k%20tržní%20ceně

Cena: 2 750 000,- K¢ vcetné provize a sluzeb RK

Datum aktualizace: 16.10.2017 Budova: Cihlova Stav objektu: dobry
Poloha domu: samostatny Typ domu: Patrovy Podlazi pocet: 3 (vCetné sklepa)
Plocha zastavéna: 151 m? Plocha uZitna: 250 m? Plocha podlahova: - m’

Plocha pozemku: 864 m?

Rodinny diim se nachazi v atraktivnim misté mésta Bechyné, jedna se o cihlovy celopodsklepeny diim o
dvou nadzemnich podlazich, suterén (kotelna, sklad paliva, dilna, skaldové prostory), obytna ¢ast 4+1 s
moznosti rozsifeni obytné plochy z ptidnich prostort, v ptizemi jsou 2 pokoje, kuchyné, koupelna, WC,
spiz, chodba, veranda, v 1. patfe jsou 2 pokoje, WC, chodba, ptdni prostory, diim je napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn, elektro 230/400, vytapéni — UT (kotel na plyn a kotel na tuha paliva), TUV — bojler, na
zahrad¢ prostorna garaz, celkova plocha pozemku je 864 m2 (ZP 120 m2, garaz 31 m2, zahrada 713 m2)

Vyhodnoceni: 2 750 000 — 10% : 250 =9 900,- K&/m2 podl.plochy (po zaokr.)

2. Prodej, diim rodinny, 100 m2, = Adresa: Dlouh4, Bechyn¢

v
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Cena: 3600 000,- K¢  + provize RK

Budova: Smisena Stav objektu: po rekonstrukci
Poloha domu: samostatny Podlazi pocet: 2 Plocha zastavéna: 314m?
Plocha uZitna = Plocha podlahova: 100 m? Plocha pozemku: 581 m?

Prodej domu 3+1 se dvéma koupelnami a 2x WC vyuzivany jako rekrea¢ni chalupa v Bechyni.Dim je ve
velmi dobrém stavu. Jednd se objekt s vydlazdénym dvorkem na stavebni parcele o vyméte 314 m2 a
oplocenou zahradou za domem se samostanym vchodem, ktera skyta nerusené soukromi. Vyméra zahrady
je 267 m2. Na dvorku je samostatné stojici garaz. Pod stfechou je po celé délce chalupy prostor pro
pfipadnou vestavbu podkrovi. Na pozemku opravena stiedovéka basta (soucast Bechynskych hradeb) —
objekt je pamatkové chranény, coz v tomto piipade neni viibec ptekazkou. Je cely podfezan vysuSen a nové
izolovan. Topeni Gstfedni s radiatory na plynovy kotel. Vybaven sporakem a ledni¢ckou. Diim se nachazi na
dohled nové zrekonstruovaného nameésti v centru mésta, v klidné ulici. Veskera obcanska vybavenost v
dochozi vzdalenosti, v¢etné vefejné dopravy a restauracnich zatizeni. Kromé ptirody a kultury je nedaleko
krasné lesni golfové htisté. Ihned k nast€éhovani; vhodny k trvalému bydleni, pfipadné jako chalupa nebo ke
komer¢nimu vyuziti

Vyhodnoceni: 3 600 000 — 20% : 100 = 28 800,- K¢&/m?2 podl.plochy (po zaokr.,)

3. Prodej, dim rodinny, 350 m2,  Adresa: Bechyn¢, okr. Tabor



SOVe iR Cena: 2750000 000,- Ké
Budova: Cihlova Stav objektu: dobry

Poloha domu: samostatny  PodlaZzi pocet: 3 Plocha zastavéna: 156 m?
Plocha uZitna: 350 m? Plocha podlahova: 350 m*  Plocha pozemku: 1086 m?

Rodinny dtim v Bechyni o dispozici 4+1. V pfizemi se nachazi velka dilna, garaz vhodna na parkovani az
dvou aut, kotelna. V prvnim patie se nachazi kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC a Spajz. V
podkrovi je kuchyné a jeden pokoj, moznost vybudovani jesté jednoho pokoje. Cast zahrady je
podsklepena. Dim je situovan ve velice pekné a klidné lokalité s nadhernym vyhledem na feku LuZznici,
Zateci a bechynsky most Duha

Vyhodnoceni: 2 750 000 — 10% : 156 = 15 900,- K¢&/m?2 podl.plochy (po zaokr.,)

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném Case a lokalité se pohybovaly v rozmezi
10-25 tis. K&/m2 pod.plochy (aplikaci na ocefiovanou nemovitost cenovym porovnanim —
komparaci cca 12 tis. K&/m?2 p.pl.)

Z hlediska prodejnosti se jedna spise o problematickou nemovitost (z divodu exekuce,
zhorSenému technickému stavu).

Silné stranky:

- dobré dopravni ptistupnost z blizké silnice - vetsi pozemek s dostatkem soukromdi, v centru
lazeniského mésta

- moznost okamzitého uzivani

Slabé stranky:

- zhorSeny technicky stav, nutna brzka investice do GO

- celkové zanedband udrzba

- gardz na pozemku ve vlastnictvi jiné fyzické osoby

Cena zjiSténd porovnavacim zptsobem: cca 230 m2 wupravené podlahové plochy * 12 000,-
Ke¢m2 = 2760.000,- Ké

Z nabidkovych cen realitnich kancelafi nutno odecist 5-20 % (snizovani cen, provize RK +
smlouvy, dan¢, zafizeni domu, aj.).

Jejich obchodovatelna hodnota ¢ini cca 150-200 % ceny zjisténé dle platného cenového predpisu k
r. 2017, v tomto ptipadé stanovuji trzni hodnotu domu ¢.p. 561 v Bechyni:
cca 230 m? podlah.ploch, 11 500,- K&/m? p.pl.

230 * 11500 ... 2645000,- K¢, pozn.: v ptipadé prodeje celé nemovitosti, bez omezeni
Srovnavaci hodnota .........cccceiiiiiiiiiiiiniinnn. 2 645 000,- K¢

5. Cena obvykla

Ke stanoveni obvyklé ceny byla pouZita pouze srovnavaci metoda (pfiblizuje se vécné hodnoté
objektu s pozemkem, vynosova hodnota zde neprikazna).

obvykla cena celé nemovitosti bez zavad je ............ 2 645 000,- K¢



Nekteré atypické, v daném piipadé negativni, faktory posuzované nemovitosti neni mozné
zohlednit béZznym porovnavacim zplisobem

- z davodu exekutorského a soudcovského zastavniho prava (nafizeni vykonu rozhodnutim ztizeni
soudcovského zastavniho prava) a prodeje pouze 1/18 spoluvl. podilu jsou zpravidla odkupovany
ostatnimi spoluvlastniky, piipadné jsou kupovany se spekulativnim zamérem, jinak neexistuje
z4dna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti, je redlna kupni cena této nemovitosti mensi,
coz piedstavuje pro potencialniho kupce vyrazné omezeni.

Cena proto je dale snizena o 10 %: 2 645 000 * 0,90 = 2 381 000,- K¢, z toho 1/18 idealniho
spoluvlastnického podilu ¢ini 132 500,- K¢, po zaokr. 135 000,- K¢

Obvykla cena 1/18 spoluvl. podilu nemovitosti ¢.p. 561 Bechyné
135 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelné na 6-ti mési¢ni zprosttedkovatelskou smlouvu,
se zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.
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C. REKAPITULACE
(cena zjisteéna dle vyhl. ¢.443/2016 Sb.):

1. Rodinny dim ¢€.p.561 (spol.podil 1/18) 60 747,70 K¢

2. Pozemky (1/18) 26 451,30 K¢

3. Trvalé porosty (1/18) 322,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 87 521,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 87 520,- K¢

slovy: Osmdesatsedmtisicpétsetdvacet K¢

Stanovisko k cené obvyklé:

Obvykla cena spol.podilu 1/18 nemovitosti ¢.p. 561 v Bechyni
Ceeee e 135 000,- K¢

slovy: jednostotticetpéttisic K¢
V Chrudimi 22.10.2017

Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 21.6.1988 ¢.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 2570-35/12/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt ucétuji dokladem ¢. 2570-35/12/2017.

E. SEZNAM PRILOH
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.374

Snimek katastralni mapy
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