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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 434/2 a podilu ve vysi 1142/10000 na
spole¢nych ¢astech budovy €.p. 434 a na stavbé bez ¢.p. na pozemku parc.¢. 1369/2, a
podilu ve vysi 571/5000 na pozemku parc. ¢. 1371, 1369/2 v obci Suchdol nad Luznici,
okres Jindfichtiv Hradec, katastralni izemi Suchdol nad LuzZnici.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
predmétného majetku. Zdroje byly urceny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych
ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim
obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace realitnich kancelafi, informace z
katastru nemovitosti o realizovanych prodejich

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni:  Bytova jednotka ¢. 434/2

Adresa pfedmétu Na Huti ¢.p. 434, Suchdol nad Luznici, okres Jindfichtiv
ocenéni: Hradec

Kraj: JihoCesky kraj

Okres: Jindfichtiv Hradec

Obec: Suchdol nad LuZznici



Ulice: Na Huti
Katastralni tzemi: Suchdol nad LuZnici

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 08.03.2022. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka predmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Roman Kodim Na Huti 434, 378 06 Suchdol nad Luznici
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 434/2 a podil ve vysi 1142/10000 na spolecnych castech budovy
¢.p. 434 a stavby bez €.p. na pozemku parc.¢. 1369/2 a podilu ve vysi 571/5000 na
pozemku parc. €. 1371, 1369/2 v obci Suchdol nad Luznici, okres Jindfichtiv Hradec,
katastralni izemi Suchdol nad LuZnici.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany byt je umistén v netypovém zdéném bytovém domé. Jedna se o krajni fadovy
objekt o jednom nadzemnim podlazi. Stavba je bez podzemniho podlazi. V budové jsou
celkem 4 bytové jednotky, kazda ma vstup z ulice. Bytovy diim ma z ¢asti pidu a z ¢asti
je vybudované obytné podkrovi. Zaklady jsou zelezobetonové izolované, konstrukce
objektu je cihlova a stropy jsou z dievénych tramu. Stiecha je sedlova s polovalbou,
stfe$ni krytinu tvofi betonova taska a klempifské prvky jsou plechové pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou Stukové a zatepleni plasté je castecné provedeno. Stavebné technicky
stav je dobry. Objekt byl postaven v 70 letech minulého stoleti.

Vlastnictvi bytové jednotky je osobni. Dispozi¢né se jedna o 1+1. Soucésti bytové
jednotky je pokoj o vyméie 15,30 m’, predsiti o vyméie 4,00 m*, koupelna s WC o vyméte
5,00 m’, chodba o vyméie 7,80 m’ (jedna se o polovinu chodby, spolenou s bytem &.
434/3). Podlahova plocha ¢ini 32,10 m’

Jadro v byté€ se nevyskytuje. Vnitini omitky jsou Stukové. V byt¢ jsou zdvojena dievéna
okna, prisluSenstvi oken chybi. Orientace obytnych prostor je na vychod, zapad.
Vybaveni koupelny tvoti klasicka vana, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou.
V oceiiované bytové jednotce jsou dieveéné plné interiérové dvete, maji ocelové zarubné
a vchodové dvete jsou dfeveéné. Pro vareni je vyuzivana kuchynska linka bez vestavénych
spottebicil. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

V obytnych mistnostech je lino, v kuchyni je polozeno lino, koupelna ma keramickou
dlazbu a v chodbé je polozena keramicka dlazba.



Dalsi vybaveni se v bytové jednotce nenachazi.

V byté je zavedena elektfina o napéti 230V a je pfipojen k rozvodné siti elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, je napojen na jimku a je zde zaveden zemni
plyn. Byt je vytapén lokalné pomoci kamen a nejsou zde namontovana topna télesa. V
byté je pro ohfev vody instalovan bojler. Piivodné byl byt vytdpén plynovymi kamny,
v dobé prohlidky byl plyn odpojen.

Stény bytu jsou bez vad, okna v byt¢ jsou zastarala, podlahy jsou ptivodni, rozvody jsou
puvodni, v koupelné opadavaji obklady. Ocenovany byt je vhodny k rekonstrukei.

Bytovy diim €.p. 434 stoji na pozemku parc.¢. 1371 (zastavéna plocha a nadvoiti o vyméie
690 m?). Pozemek parc.¢. 1369/2 o vyméie 35 m? je evidovany v katastru nemovitosti
jako zastavéna plocha a nadvofi. Soucasti pozemku je stavba bez ¢.p. — kolna. Pozemky
jsou ve funk¢énim celku.

Pozemek je bez porostli, neni oplocen. Pozemek je rovinaty. K objektu lze pfijet bez
problému po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy dim je postaven v severni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodtl je nizka - vybavenost mensSimi
obchody s omezenou oteviraci dobou. V misté¢ je dostupnd zékladni Skola, pro vyssi
vzdé¢lani a specializované sluzby je nutné dojizdet a v misté je pouze ¢astecna vybavenost
z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli domu je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, v okoli nejsou zadné urfady - nutnost dojezdu kvili ufednim
zalezitostem a v obci je pobocka Ceské posty.

Okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivi a v okoli domu je zelen v
bezprostiedni blizkosti v podobé¢ luk a lesti. Objekt se nachazi v lokalité se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spojl, jsou zde omezené parkovaci
moznosti piimo u objektu.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Popis bytového | Typ bytového domu netypovy zdény bytovy dum
domu Pocet nadzemnich podlazi 1
Pocet podzemnich podlazi 0
Duim byl postaven v roce Sedmdesatych letech minulého stoleti

Zdroj informace o dobé

vystavby na zékladé sdéleni pfitomné osoby

Rozsah rekonstrukce domu -

Zaklady zelezobetonové izolované




Konstrukce

cihlova

Stropy dievéné tramové
Stfecha sedlova s polovalbou
Krytina stiechy betonova taska
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové
Vnitini omitky Stukové
Sgr(ﬁjéné prostory bytového chodba
Popis stavu bytového domu dobry
Vady bytového domu -

Popis bytové Dispozice bytové jednotky 1+1

jednotky )

Podlazi bytové jednotky

Bytové jadro

nevyskytuje se

Typ oken v jednotce

dfevéna zdvojena

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad

Vybaveni koupelny klasicka vana, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvefe dievéné

Typ zéarubni oceloveé

Vnitini dveife

dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchynska linka kuchyniska linka bez vestavénych spotfebict
Pokoj Pokoj 1530 m’
Ostatni prostory Predsin 4,00 m

Popis mistnosti a rozméry v m2 Koupelna, WC Koupelna s WC 5,00 m’
Ostatni prostory Chodba 7,80 m
Podlahova plocha 32,10 m’

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek jimka

Plynovod ano

Reseni vytapéni v bytd kamna

Topna télesa chybi

Reseni ohievu vody v byté bojler

Podlahy v byté

mistnosti: lino
kuchyné: lino




koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky pted rekonstrukei

Rekonstrukce -

Stény bytu jsou bez vad, okna v byté jsou zastarala, podlahy jsou
Vady bytové jednotky plivodni, rozvody jsou pivodni, v koupelné opadavaji obklady.

Ocetiovany byt je vhodny k rekonstrukci.

Popis pozemku Trvalé porosty bez porostl
bytového domu Sklon pozemku rovinaty

Oploceni neoploceno

Pristupova cesta k objektu pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci severni ¢ast obce

dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zékladni Skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét, v miste
Vybavenost je pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni, v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyZziti, nutnost dojezdu kvili ufednim
zalezitostem, v obci je pobocka Ceské posty

3 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
Zivotni prostredi podobg lest a luk v bezprostedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka vlakovych a autobusovych spojt, omezené

Spojeni a parkovaci moznosti Lo A .
PoJ P v g parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

Vécna

N ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
bfemena

Dalsi
informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.03.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kterd 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 vysSe se nepromitaji vlivy
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mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé¢ ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

LV: 107, 1372

Kraj: Jihocesky

Okres: Jindtichtiv Hradec

Obec: Suchdol nad LuZnici

Katastralni uzemi: Suchdol nad LuZnici

Pocet obyvatel: 3 548

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 899,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

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

0O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitena vybavenost (obchod, I 0,98

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

Zéakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 321,00

Ké&/m?



Obsah

1. bytova jednotka 434/2
1.1. Ocenovany byt
1.2. pozemky LV107

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani 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.,
&.225/2017 Sb. a & 237/2020 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., ¢.
188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji n¢ktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

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

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

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80

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

ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + 3, P;)=10,720

i=1

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

5
Index trhu IT=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + > Pi)=1,000

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 uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi:
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec:
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,

dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD —
$patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl

1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) Pi)=10,980
i=2

I

I

III

VI
I
I
II

II
II

1,00
0,04

-0,05
0,00

0,00
0,00
-0,01
0,00
0,00

0,00
0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,706

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,980
1. bytova jednotka 434/2

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Jihocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
50 let

17 839,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyné: 10,50 * 1,00 = 10,50 m?
pokoj: 15,30 * 1,00 = 15,30 m?
koupelna, WC: 5,00* 1,00 = 5,00 m?
piedsii: 4,00* 1,00= 4,00 m?
chodba 1/2: 7,80 * 1,00 = 7,80 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 42,60 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10
2. Spoleéné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled
6. Zéakladni ptisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje -
kolna
8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuha paliva I -0,10
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro stati 50 let:

s=1-0,005* 50 = 0,750

9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi * Vi *0,750 = 0,625
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,720
Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 17 839,- K&/m? * 0,625 = 11 149,38 K¢&/m?

CBp=PP * ZCU * I * Ip = 42,60 m? * 11 149,38 K&/m? * 0,720 * 0,980= 335 134,31

K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 335 134,31 Ké

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky LLV107

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,720
Index polohy pozemku Ir = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
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2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v1.a  III -0,01
2. z6né, nebo narodni park - CHKO Tteborisko II-IV zona
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi To=1+> Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,720 * 0,990 * 0,980 = 0,699

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1w Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 321,- 0,699 224,38
T Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1369/2 35 224,38 7 853,30
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1371 690 224,38 154 822,20
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 725 162 675,50
Pozemky LV107 - zjisténa cena celkem = 162 675,50 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. pozemky LV107 = 162 675,50 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 162 675,50 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 335 134,31 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 162 675,50 K¢

Spoluvlastnicky podil: 571 /5 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

162 675,50 K¢ * 571 /5000 =18 577,54 K¢&

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku + 18 577,54 K¢
Bytova jednotka 434/2 - zjiSténa cena = 353 711,85 K¢
Vysledky analyzy dat
1. bytova jednotka 434/2 353 711,80 K¢
1.1. Ocenovany byt 335 134,31 K¢
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1.2. pozemky LV107 18 577,54 K&
=353 711,80 K&

Vysledna cena - celkem: 353 711,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 353 710,- K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametr a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 434/2

Bytova jednotka ¢. 434/2, v ulici Na Huti, obec Suchdol nad LuZnici
< K2 - K4 - KS5 - dalsi
& K1 - poloha velikost K3 - stav konstrukce vlastnosti
Ocefiovany Na Huti, Suchdol nad LuZnici, okres 1+1,42.6 Pted Cihlova 141, kolna
objekt Jindfichtv Hradec m rekonstrukci ?
Sidlist& na Sadech, Ceské Velenice, B . .
1 okres Jindiichiy Hradec 141,42 m Dobry Panelova 1+1, sklep, INP
Navratilova, Nové Hrady, okres Ceské 2 , . .
2 Budgjovice 2+1,41 m Dobry Cihlova 2+1, sklep, 3NP
3 Tovéni, Velesin, okres Cesky Krumlov | 241,48 m’ | Velmidobry | Cihlova izﬁrﬁ:l” 3sklepy,

12



Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po . .
< N redukce | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6 - Kix. | °ceovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen L ;
podlahové srovnani
plochy
1 ZK%571’43 Nepouzit 2K86'571 A3 1.00 1.00 1.10 | 1.00 1.00 1.00 1.1000 | 25.974,04 K¢
2 1356'780’49 Nepouzit 13(%780’49 100 | 101 110 | 1.00 1.00 1.00 11110 | 34.905.94 K¢
3 15(16'875’00 Nepouzit 216'875’00 1.00 0.98 1.20 | 1.00 1.03 1.00 1.2113 | 42.825,89 K¢
Celkem priamér 34.568,62 K&
Minimum 25.974,04 K¢
Maximum 42.825,.89 K¢
Smeérodatna odchylka - s 8.430,99 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 26.137,63 K&
Pravdépodobna horni hranice - priimér +s 42.999,61 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Komentaf ke srovnidvané nemovitosti ¢.1 a ¢.2:

vetsinez 1.

srovnavand nemovitost je v lepSim
stavebné technickém stavu, z tohoto diivodu je celkovy koeficient upravy (K1x...xK6)

Komentar ke srovnavané nemovitosti ¢.3: srovnavand nemovitost ma vétsi velikost, je
v lepsim stavebné technickém stavu a ma lepsi vlastnosti, z tohoto ditvodu je celkovy
koeficient upravy (K1x...xK6) vétsi nez 1.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

34.568,62 K&/m®

b

42.60 m*

=1.472.623 K¢

1.473.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

353.710,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

1.473.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle oceiovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, mize tak jit o pfiinu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotradnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znac¢n¢ zkreslit.

F. ZAVER:

Znalecky tukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenéniho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

1.473.000 K¢

Slovy: jedenmilionétyfistasedmdesatttitisic korun
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Katefina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 10.03.2022

Ing. Katetina Praskova Martin Malek FrantiSek Kotinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdg&jSich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jSich predpisti, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky posudek je

zapsan pod pofadovym ¢islem 15858-500/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu ocenéni,
srovnavané nemovitosti

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.12.2021 00:35:02

Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno bezUplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni rizeni, ¢.j.: KSCB 41 INS 22735/2021 pro TP Insolvence,
v.0.S.

Okres: CZ0313 Jindrichuv Hradec Obec: 547280 Suchdol nad Luznici
FKat.uzemi: 759147 Suchdol nad LuzZnici List vlastnictvi: 107

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

Kodim Roman, Na Huti 434, 37806 Suchdol nad LuZznici 660514/0806 571/5000
Podsclan Jaroslav, Na Huti 434, 37806 Suchdol nad 631019/0942 4217/10000
Luznici
Ptibylova Ludmila, Na Huti 434, 37806 Suchdol nad 715218/1234 253/1250
Luznieci

SJM Vesely Vlastislav a Vesela Petra, Na Huti 434, 37806 731205/1406 2617/10000
Suchdol nad LuZnici 755227/1397

SJM = spoleéné jméni manzell

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuzZiti Zplsob ochrany
1369/2 35 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zéna
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1369/2
1371 690 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zéna

Na pozemku stoji stavba: Suchdol nad Luznici, &.p. 434, byt.dum

Stavby
Typ stavby
C4st obce, &. budovy Zplsob vyuziti Na parcele Zplsob ochrany
Suchdol nad Luznici, byt .dim 1371 chranéna krajinna oblast -
c.p. 434 II.-IV.zdna
B Podil na
Q'p‘/ Typ spoleénych Edstech Podil na
C. jednotky Zplsob vyuzZiti na LV Jednotky domu a pozemku jednotce
434/1 byt 1339 byt.z. 4217/10000
Spoluvlastnici 631019/0942; Podsclan Jaroslav
434/2 byt 1372 byt.z. 1142/10000
Spoluvlastnici 660514/0806; Kodim Roman
434/3 byt 1373 byt.z. 2024/10000
Spoluvlastnici 715218/1234; Pribylova Ludmila
434/4 byt 1374 byt.z. 2617/10000

Spoluvlastnici 731205/1406 755227/1397; Vesely Vlastislav a Vesela Petra

Bl Vécna prava slouZzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécn& prava zatéiujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdajtti - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

© Vlastnictvi jednotek

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihoesky kraj, Katastralni pracovisté Jindfichtw Hradec, kod: 303.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.12.2021 00:35:02
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno bezUplatné dalkovym piistupem pro udel: Insolvendni fizeni, é.j.: KSCB 41 INS 22735/2021 pro TP, Insolvence,
v.0.5.

Okres: CEZ0313 Jindfichluv Hradec Obec: 547280 Suchdol nad LuZnici

Kat.uzemi: 759147 Suchdol nad LuZnici List vlastnictwvi: 1372
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Viastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Kodim Roman, Na Huti 434, 37806 Suchdol nad LuZnici 660514/0806
B Nemovitostil
Jednotky Podil na
q,p./ Ivp spoleénych cdstech
C.jednotky Zptlsob vyuzZiti Zptsob ochrany jednotky domu a pozemku
434/2 byt chranéni krajinna oblast — byt.z. 1142/10000
II.-IV.zéna
Vymezeno v:
Budova Suchdol nad LuZnici, &.p. 434, byt.dim, LV 107
na parcele 1371, Lv 107
bez ép/ée, jina st., LV 107
na parcele 1369/2, LV 107
Parcela 1369/2 zastavéna plocha a nadvori 35m2
Souddsti je stavba: bez &p/de, jina st., LV 107
1371 zastavéna plocha a nadvori 690m2

Bl Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zdpisu

C Vécni prava zatéiujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udajtt

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi K& 5.385,- (véetné p¥islusenstvi)
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socidlniho zabezpeceni Jindfichiiv
Hradec, Sladkova 332, JindfichGv Hradec II, 37701
Jindfichiiv Hradec
Povinnost k
Jednotka: 434/2
Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpeceni o zkizeni zastavniho prava (8§
104i zakona &. 582/1991 Sb.) 0SSZ Jind¥ichiv Hradec C.j.: 43003-
220/8030/20.07.2015-01493/417/12/J0K-1 ze dne 20.07.2015. Pravni ucinky zapisu
k okamziku 22.07.2015 13:41:07. Zapis proveden dne 17.08.2015.
V-5573/2015-303

Poradi k 22.07.2015 13:41

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor:JUDr. Jan Fendrych, Ve Studeném 117/5a, 140 00 Praha 4
Povinnost k
Kodim Roman, Na Huti 434, 37806 Suchdol nad Luznici,
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni pracovisté Jindfichfw Hradec, kéd: 303

Katastralni ufad pro Jihotesky krai,
strana 1
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

¢.p. 184, Ceské Velenice, okres
JindFichiv Hradec

Celkova cena: 1.200.000 K¢

Adresa: Sidlisté na Sadech, Ceské
Velenice, okres Jindiichtiv Hradec

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1400 000 Ke
1 300 000 K&
. . . . . . . . .
1200 000 K&
1100 000 K¢
1000 000 K&
& Q & & O O & O & O
S S S S S § § 5 S §
S S S S S QQ) QQ) S S &
& & S & s R g ¥ 5 s

1 Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Sidlisté na Sadech, Ceské Velenice, okres Dispozice 1+1
Jindfichiiv Hradec

Cena dle kupni 1200 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 01.10.2021 Plocha uzitna 42

podepsana dne

Cislo Fizeni V-7924/2021-303 Umisténi objektu Sidliste

Poznamka Kk cené 1 250 000 K¢ za nemovitost, véetné Vlastnictvi Osobni
provize, véetné DPH, véetné pravniho
servisu

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Prodej, Byt, 42 mz, Sidlisté na Sadech
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Ve vyhradnim zastoupeni majitelii prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na Sidlisti na

Sadech v Ceskych Velenicich. Bytova jednotka se nachazi v piizemi, je vhodna k
rekonstrukcei dle vlastnich predstav a néalezi k ni sklep. M
2020,-K¢ (z toho F.O. 970,-K¢). Vyhodné financovani zajistime. Vice informaci u

maklérky zakazky.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Stibrec
drdéjovice e Ligay Nova Bystiice
Tabon
Ceske { 34| Haugschlag
Budejovice Domanin Bl chiumu Reingers
Tieboné
Miadosavice Litschau
Ledanice ,
Borovany Suchdal
nad Luznici s
Heidenreichstein
Rimav <}
Trhave Sviny
elesin
Zumberk Nové Hrady Schrems
(£S5 | : (ind
Google mi?,'.ﬂ'cg Vitis

v v

Staré Mésto pod

Lmdét:‘—l}et

Thaya

Waidhofen
an der Thaya

Map data ©2022

¢sicni naklady na bydleni
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, Ocenovana nemovitost '

1. Identifikace

Srovnavana nemovitost

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Prodej, Byt, 41 mz, Navratilova ¢€.p.
246, Nové Hrady, okres Ceské
Budéjovice

Celkova cena: 1.590.000 K¢

Adresa: Navratilova, Nové Hrady, okres
Ceské Budgjovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 800 000 K¢

1 700 000 K¢
1 600 000 K& pe 4 4 e 4 4 4 Py 4
1 500 000 K¢
1 400 000 K&
qé./ (S./ q?./ wé« q?./ r\;J v q?/ (‘?/ . q?./ $¢ q?./
3 $ $ & & & S $ S $ &
& & N _ 0 5 & \y o & S
=1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Navratilova, Nové Hrady, okres Ceské Konstrukce budovy Cihlova
Budgjovice
Cena dle kupni 1 590 000 K¢ Dispozice 2+1
smlouvy
Kupni smlouva 30.07.2021 Stav objektu Dobry
podepsana dne
Cislo Fizeni V-12476/2021-301 Plocha uZitna 41
Poznamka k cené 1 590 000 K¢ za nemovitost, véetné Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

provize, véetné pravniho servisu
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Nabizime vam ke koupi bytovou jednotku o dispozici 2+1 v Novych Hradech, na ulici
Navratilova 246. Bytova jednotka se nachazi ve zdéném bytovém domé s plastovymi
okny ve 3. nadzemnim podlazi. Pfi vstupu do bytu se ocitneme na chodbicce, kde se
nachazi koupelna, WC i vchod do prvniho pokoje ze kterého se dostaneme, jak do
kuchyng, tak do dalSiho prostorného pokoje. Koupelna je pokryta keramickou dlazbou a
v pokojich je podlaha pokryta PVC. Pfislusenstvim jsou dva sklepy a moznost uzivani
kolarny, kocarkarny i suSarny. Byt je skvélou moZnosti pro prebudovani a celkovou
modernizaci dle vlastnich napadu a predstav. Mési¢ni zalohy na SVJ pro 1 osobu Cini
dohromady 160,- K¢. Fond oprav je 719,- K&. Nemovitost je napojena na elektrorozvod,
vefejny vodovod a vetfejnou kanalizaci. Ohfev vody zajistuje elektricky bojler.
Vytapéni je feSeno lokalné pomoci elektrickych piimotopt, které aktualné v
mistnostech chybi. V blizkosti se nachazi skola, Skolka, obchod s potravinami, posta i
Iékarna. Doprava je zajiSténa autobusem. Pfimo u bytového domu je moznost
parkovani.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Prodej, Byt, 48 m’, Tovarni &p. 251,
Velesin, okres Cesky Krumlov

Celkova cena: 2.490.000 K¢

Adresa: Tovarni, VelesSin, okres Cesky
Krumlov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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2700 000 K¢

®
¢
e
[¢
®

1 vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [[___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Tovérni, Velesin, okres Cesky Krumlov Dispozice 2+1

Cena dle kupni 2490 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy

Kupni smlouva 29.10.2021 Podlahova plocha 48
podepsana dne

Cislo Fizeni V-6254/2021-302 Plocha uzitna 48
Poznamka k cené 2 490 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Realitni kancelatr Proxima nabizi k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o vyméie 48
m2 se zahradou, v klidné lokalité ulice Tovarni, Velesin. Byt je umistén ve 2. patie
zdéného bytového domu po Castecné rekonstrukei (plastova okna, stfecha, zateplena
puda, stoupacky). Okna smétuji na vychod do tiché ulice a na zapad do

zahrady. Dispozice bytu: vstupni chodba, kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj s
balkonem, loZnice, koupelna spojena s toaletou. Koupelna po rekonstrukei, stejné jako
rozvody topeni. Podlahové krytiny: parkety, plovouci podlaha, dlazba. Vytapéni a ohfev
teplé vody je feseno individualnim plynovym kotlem. K bytu nélezi 3 sklepy, dale
moznost vyuzivat spole¢nou kolarnu a susarnu. Velkou vyhodou je ptilehla udrzovana
zahrada u domu s posezenim a moznosti relaxace. V dochazkové vzdalenosti se
nachazi centrum meésta se Sirokou obcanskou vybavenosti. V blizkém okoli je umisténa
$kola, 8kolka, lékat, 1ékarna nebo autobusové nadrazi s dobrym spojenim do C.
Budgjovic & C. Krumlova. Koupi bytu lze financovat hytpotednim avérem. V piipadé
vice zajemcil si majitel vyhrazuje pravo volby nejvyssi nabidky. Pro blizsi informace a
domluvu prohlidky kontaktujte realitni kancelaf.

4. Fotodokumentace
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