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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené¢ podilu 2 na nemovitosti objektu bydleni ¢p. 29 na
pozemku st. p. ¢. 154, objektu zemédé€lské stavby bez ¢p/Ce na pozemku st.p.C. 48,
pozemkovych parcel parc. €. 154 a 48, zastavénych ploch, pozemki p.¢. 128/1, 128/4 a 128/5
- zahrady, p.C. 613/26, 1155/49 a 1170/3 — orné pudy, p.C. 1146/6 — ostatni plocha a p.c.
1146/18 — vodni plocha, uvedené na LV 564, dale podilu 1/18 na pozemcich p.¢. 613/16 —
ostatni plochy, p.¢. 613/30, 613/31 a 613/37 — orna ptuda a p.C. 614/30 — trvaly travni porost,
uvedené na LV 62, vie k.u. Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec Chrastany, okres Ceské
Bud¢jovice.

2. Zakladni informace

LV 564 a 62
Nézev predmétu ocenéni: Objekt bydleni ¢p. 29
Adresa pfedmétu ocenéni: Chrastany
373 04 Chrastany
Kraj: JihoCesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Chrastany
Katastralni tuzemi: Chrastany u Tyna nad Vltavou
Pocet obyvatel: 719

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 378,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Bez dopravni obsluznosti (zastavka v 0,70
mimo zastavéné uzemi obce)

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC =ZCv * Oy * O, * O3 * O4 * Os * Og = 497,00 K& m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena za G¢asti spoluvlastnika nemovitosti dne 18. 9. 2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- vypis z KN Katastralniho 0fadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovist¢ Ceské




Bud¢jovice, ze dne 10. 8. 2020, pro k.u. Chrastany u Tyna nad Vltavou, LV — 564, 62

- kopie katastralni mapy k.u. Chrastany u Tyna nad Vltavou, oblast ocefiované nemovitosti

- Usneseni okresniho soudu v Ceskych Budgjovicich ve véci dédictvi, D 1339/93-11 ze dne
14.9.1993

- prohlidka nemovitosti

- fotodokumentace pofizend pii mistnim Setfeni

- informace poskytnuté vlastnikem nemovitosti a z vefejné piistupnych zdroji

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

katastralni izemi Chrastany u Tyna nad Vltavou, LV ¢. 564
Ludmila Cerna, U lipy 474, 375 01 Tyn nad Vltavou, LV: 564, podil: 1 /2
Miroslav Cerny, €. p. 29, 373 04 Chrastany, LV: 564, podil: 1 /2

katastralni uzemi Chrastany u Tyna nad Vltavou, LV ¢&. 62

AA INVEST s.r.0., Makovského 1204/33, 163 00 Praha 6, LV: 62, podil: 1 /9
FrantiSek Benda, Koloméftice 76, 375 01 Chrastany, LV: 62, podil: 2/ 18

Ludmila Cerna, U lipy 474, 375 01 Tyn nad Vltavou, LV: 62, podil: 1/ 18

Miroslav Cemy, ¢. p. 29, 373 04 Chréastany, LV: 62, podil: 1 /18

Ceska republika, LV: 62, podil: 1/9

Be. Jii{ Faktor, Bachmadské 368/9, 370 01 Ceské Budéjovice, LV: 62, podil: 1/ 18
Monika JaroSova, €. ev. 161, 370 07 Doudleby, LV: 62, podil: 1/ 18

Michal Kodad, €. p. 69, 373 04 Chrastany, LV: 62, podil: 1/ 18

Jana Kodadova, €. p. 69, 373 04 Chrastany, LV: 62, podil: 1/ 18

Miroslav Danbhel s.r.0., Havlickova 205, 375 01 Tyn nad Vltavou, LV: 62, podil: 1 /9
Milena Sediva, Neustupného 1831/24, 155 00 Praha 5, LV: 62, podil: 2/ 18

Jana Semberova, Kostelni 956/3, 370 04 Ceské Budgjovice, LV: 62, podil: 1/9
Statni pozemkovy ufad, Husineckd 1024/11a, 130 00 Praha 3, LV: 62, pravo hospodafit s
majetkem statu v podilu: 1/9

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi a
Usneseni okresniho soudu v Ceskych Budé&jovicich ve véci dédictvi ze dne 14. 9. 1993. Dalsi
informace byly zjistény od spoluvlastnika nemovitosti a z vefejné dostupnych zdroju.

Nemovitosti uvedené na LV 564:

jde o stavbu objektu bydleni ¢p. 29 postavené na pozemku zastavéné plochy p.¢. 154,
stavebniho pozemku p.c. 48, jehoZz soulasti byvala zemédélska stavba, déale pozemkil
VvV jednom funkénim celku uzivané jako zahrada, a to p.¢. 128/1, 128/4 a 128/5. Dale jsou
predmétem ocenéni pozemky zeméde€lské, a to 613/26, 1155/49 a 1170/3 — orna puda,
pozemek p.¢. 1146/6 — ostatni plocha a pozemek p.c. 1146/18, zapsany v KN jako vodni
plocha, umélé koryto vodniho toku. Tyto pozemky jsou uzivany k zemédélskym uceltim.
Veskeré nemovitosti se nachazi v katastralnim tizemi Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec
Chrastany, okres Ceské Bud&jovice. Nemovitosti jsou ve spoluvlastnictvi pana Miroslava
Cerného a pani Ludmily Cerné, pti¢emz podil kazdého vlastnika je %. Pan Miroslav Cerny,
ktery je insolven¢nim dluznikem, nabyl vlastnictvi na zakladé Rozsudku soudu o uréeni
pravniho vztahu, které vydal Okresni soud Ceské Budgjovice, ¢.j. 28C-36/2018-300 ze dne
30.9.2019, pravni moc ke dni 17.3.2020, pravni Ucinky zapisu k okamziku 30.3.2020
16:00:25, zapis proveden dne 23.4.2020, V-3949/2020-301. V c¢asti ,,B* listu vlastnictvi jsou
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uvedena vécnd bifemena chlize a jizdy a vodéni dobytka s opravnénim pro pozemek p.C.
613/26 dle Usneseni soudu ¢islo deniku 38509/1931, POLVZ:31/1993 a vécné bfemeno
ziizovani a provozovani vedeni zafizeni distribucni soustavy s opravnénim pro E.ON
Distribuce, a.s., povinnost k p.¢c. 154, dle Smlouvy o zfizeni vécného bfemene ze dne
7.12.2011, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 9.12.2011, V-13483/2011-301. V ¢asti ,,D* —
Poznamky a dal$i obdobné tdaje v LV 564 jsou pak zapisy o zahajeni exekuce, exeku¢nim
ptikazu k prodeji nemovitosti a podaném dovolani ve véci, o které se zapisuje poz. spornosti,
a to dle zadosti o zapis upozornéni ze dne 6.5.2020 o podani k Nejvyssimu soudu CR pod ¢&,j.
28C 36/2018, pravni uc¢inky zéapisu k okamziku 20.5.2020 14:11:13, zapis proveden dne
16.6.2020, Z-4097/2020-301.

Nemovitosti uvedené na LV 62:

jedné se o pozemky p.¢. 613/16 — ostatni plocha, ostatni komunikace, p.¢. 613/30, 613/31,
613/37 — orné puady a p.¢. 614/30 — trvaly travni porost. Pozemky jsou uzivany jako
nezpevnéna cesta mezi poslednimi domy obce vedouci k zemédélskym pozemkim a déle
cesta mezi témito zemedSlskymi pozemky. Pozemky se nachazi v katastralnim Gzemi
Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec Chraitany, okres Ceské Budé&jovice. Nemovitosti jsou
ve spoluvlastnictvi, pfi¢emz podil pana Miroslava Cerného je 1/18. Pan, Miroslav Cerny,

ktery je insolven¢nim dluznikem, nabyl vlastnictvi na zdkladé Usneseni soudu ve véci
projednani dédictvi D 537/2000 ze dne 18. 8. 2000, POLVZ: 39/2000, Z-9000039/2000-301.

7. Celkovy popis nemovité véci

Obytny diim ¢p. 29 je dle napisu na fasadé pivodnim hostinskym zafizenim. Situovan je pii
komunikaci ¢. II/105 na trase z Tyna nad Vltavou do Milevska, v §irSim centru obce
Chréastany. Jednd se o objekt o pudorysné plose cca 175 m2, podsklepeny, pfizemni S
verandou, s vestavénym podkrovim pod polovalbovym zastieSenim S taSkovou krytinou,
Z chodby pfiistupnou terasou nad verandou. V uli¢ni ¢afe na diim kolmo navazuje byvala
pfizemni zdéna zemédélska stavba se sedlovym zastfeSenim S taSkovou krytinou o ploSe cca
130 m2. Tento objekt je rovnéZ mimo zahrady pfistupny z ulice vjezdovymi vraty umisténymi
uprostied Stitové obvodové zdi. Z uli¢niho pohledu je tedy objekt rozd€len na pravou a levou
&ast. Obé strany maji okno do ulice. Cést pravé strany této hospodatské stavby byla propojena
S ptizemim obytného domu a vznikl zde dalsi pokoj, vy§skové vyrovnani bylo provedeno tfemi
vySkovymi stupni. Na zemédé€lskou stavbu navazuje dals§i zdéna hospodaiska stavba,
pidorysn¢ do tvaru pismene ,L“, o plose cca 100 m2, pfizemni, rovnéz se sedlovym
zastteSenim a taSkovou krytinou. Je zde umisténa ,letni* kuchyné, kde probihaji prace se
zabijenim zvifat, zavafovani, atp. Na pozemku se dale nachazi dalsi ptistfesky ¢i ohrady pro
domaci zvifata, kolny, dfevniky, skleniky, atp. V jednotném funkénim celku se nachéazi dalsi
stavebni pozemek p.¢. 48 o ploSe 279 m2, ktery je umistén podél bo¢ni ulice. Pozemek je
veden jako zastavénd plocha se stavbou bez ¢p/Ce, avsak je zde pouze zboteniste. Pozemek by
bylo mozné uzivat samostatné. Cely pozemek je oplocen jak pletivem na ocelové sloupky tak
plnym plotem z ocelovych profilovanych plechi.

Obytny diim je zdéné konstrukce, v suterénu domu, které je mimo obyvaci pokoj a kuchynsky
kout v celé plose) je umisténo technické zazemi, kotelna, sklad dieva a dalsi skladové
prostory, podlahy jsou zde betonové, stropy snizené klenuté. Pfed cca 20 roky byly provedeny
rekonstrukéni zasahy. Mimo jiné bylo provedeno nové vytapéni UT, radiatory litinové, kotel
na TP. V ptizemi domu se nachazi obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem (28,6 m2) a dalSich 5
obytnych mistnosti (20,4 m2, 16,2 m2, 16,6 m2, 30,7 m2 a 17,5 m2), chodba (17,4 m2),
koupelna (7,3 m2) a WC (0,91 m2). Na podlaze je v chodbé terasso a keramicka dlazba,
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vV mistnosti WC ptivodni dlazba, v koupelné, ktera byla pred cca 20 lety rekonstruovana je
keramicka dlazba a obklad, v kuchynském koutu rovnéz dlazba, v obytnych pokojich parkety,
PVC a koberce. Kuchyné¢ rekonstruovana rovnéz pred cca 20 roky, je zde keramicky obklad,
spordk se sklokeramickou deskou. V koupeln¢€ rohova vana, umyvadlo. V podkrovi se pak
nachazeji dalsi 3 pokoje (jeden slouzi jako skladist¢) a ptida. Na podlaze je pivodni prkenna
podlaha, v jedné mistnosti koberec. Do jednoho pokoje zatéka. Okna jsou rizného provedeni,
puvodni difevéna dvojitd, zdvojend, jednoducha i1 jedno nové plastové. Dvefe v pfizemi
pfevazné napliiové do ocelovych zarubni. Schody do podkrovi dfevéné, pivodni, dvete
dievéné do tesafskych zarubni. Fasada domu je opravovana ¢i poSkozena modernizacnimi
zasahy — upravou elektrického vedeni, vyménou okna na verandé, vytvorenim okenniho
prostupu Vv podkrovi a vytvofenim mistnosti, atp. Sokl fasady je z bocni Casti oblozen
kabfincem. Pivodni stafi domu je odhadovéno na cca 100 rok. Dim je rozsahly, rovnéz
hospodaiska cast, pusobi zanedbanym neudrzovanym dojmem. Ve funkénim celku jsou
pozemky st.p.€. 154 o vyméte 833 m2, p.¢. 128/1, 128/4 a 128/5 — zahrad¢ o vyméie 311, 145
a 113 m2 a pozemku st.p.¢. 48 o vyméie 279 m2. Celkem 1681 m2. Nemovitost je napojena
na obecni ptipojku vody, avSak je nevyuzivana, dale ma vlastni studnu, na obecni kanalizaci a
elekttinu.

Dalsi pozemky uvedené na LV 564 jsou pozemky zemédé€lské o celkové plose 6495 m2. Podil
na majetku uvedeném na LV 564 ma dluznik ve vysi Y.

Predmétem ocenéni je rovnéz podil ve vysi 1/18 na majetku uvedeném na LV 62, a to
pozemku ostatni komunikace p.¢. 613/16 o plose 946 m2 a zemédélskych pozemku p.¢.
613/30, 613/31, 613/37 a 614/30 a celkové plose 2057 m2. Jde o ornou pudu a trvaly travni
porost.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptlisob
ocetlovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného 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
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajiciho 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
zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

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

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdulezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktort. Dale 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 1i$i podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Niakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

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

Vécna hodnota (ndkladovy zpiisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkd lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocetiovaci vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vynosovy zpasob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pifijmi, ¢ili budouci penéZni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Gvaha o moZném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pf{jmi z najemného a vydajl, resp. ndkladl, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsitené obchoduji). Vyse ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenéch stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. PFedpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktuilnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich tprav na pozemku, pozemku a porostii 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 zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnanim na trhu s nemovitostmi, nebot” je v
soucasné dob¢ na realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti pro porovnani.



B. ZNALECKY POSUDEK

B. 1 Nemovitosti LV 564

Samostatné budou porovnany nemovitosti uzivané k bydleni s pozemky v jednom funkénim
celku, tedy objekt bydleni ¢p. 29 postaveny na pozemku zastavéné plochy p.c. 154, stavebni
pozemek p.¢. 48 - zbotfeniste, pozemky zahrady p.¢. 128/1, 128/4 a 128/5.

Obytny dim ¢p. 29 je vice jak ze 2/3 podsklepeny, uzitna plocha ptizemi ¢ini cca 155 m2,
podkrovi cca 45 m2, dale cca 230 m2 ploch zemédélskych staveb, 1681 m2 plochy pozemkai,
Z toho zastavéné plochy a nadvoii 833 m2, stavebniho pozemku — zbofenisté¢ 279 m2 a 569

m2 zahrady.

B.1.1 Porovnani srovnatelnych nemovitosti — bydleni s pozemky a
prisluSenstvim

cena za

m2 UP

(po

Uzit | Pl upravena | korekci navrh
PI. Poz. |nabidk. |cenaK¢ |vel koef | oef | KOEf |avana |srovnatel
lokalita m2 m2 cena K& | k=0,85*%) |poz) stav |vybav | pol. |zprac. |ceny K&
Radostice 264 | 2171 7200000 6120000, 21326|0,75| 1,00|1,00f 1,05| 3358807|1*)
Drazic¢ 200 962| 3360000| 2856000| 17875|0,75| 1,20| 0,90| 1,00| 2895750|2*)
Vsemyslice 100| 1947| 2190000 1861500| 15955|1,10| 1,00/ 1,00| 0,90| 3159090 |3*)
Cakovec 120| 3136| 4600000 3910000| 20458| 1,05| 1,10/ 0,90| 1,05| 4465952 |4*)
Milevsko 100| 3394| 4990000| 4241500 25285|0,75| 1,00/ 1,00| 0,90| 3413475|5%)
Svucice 160| 5404| 5250000 4462500 16256| 0,80 1,10/ 1,00| 0,90| 2574990 |6%*)
Dolni
Ostrovec 265| 2096| 3590000 3051500, 9949|0,90| 1,00|/1,00f 0,90| 1611747|7%)
Veselicko 300| 1023| 2440000 2074000f 9107|0,90| 1,00|1,00f 0,90| 1475280|8%)
pramér 189| 2517| 4202500| 3572125| 17026 2 869 386
K¢&/m® 15 182

Stavebni pozemek K¢&/m2 1000
Posuzované
Chrastany 200| 1681

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢né cena bude nizsi), poplatky za provize a
pravni sluzby realitnim zprostfedkovateltim, k = 0,85; koeficient k=0,95 u prodané nemovitosti




1*) zemédélska usedlost k trvalému bydleni s obytnou ¢asti 5+kk, obytna plocha 264 m2, uzitna
plocha 697 m2, zastavéna plocha 735 m2, pozemek celkem 2 171 m2, podkrovi lze dispozi¢né
upravit o dalsi dva pokoje a koupelnu s WC, sklep 8 m2, k dispozici prostorna a vytapéna dilna o
velikosti 50 m2, napojeni na vefejnou kanalizaci a vodovod, vytapéni je kotlem na tuha paliva S
expanzni nadrzi a podlahové vytapéni, ohfev vody el. bojlerem, okna dfevénd, stfecha betonové
tasky, konstrukce smiSenda, podlahové krytiny dlazby a dievéné podlahy, Castecné vybavena,
nemovitost po rekonstrukci

2*) dvougeneracni RD, ptivodni budova $pejcharu v roce 1986 pfestaveéna, pred osmi lety zapocata
kone¢na rekonstrukce - osazena plastovad okna, zateplena fasada, vymeéna stfeSni krytiny s
celkovym zateplenim stfeSni konstrukce, dispozice 3+1 pfizemi, technickd mistnost, $atna, spiz,
koupelna a zachod, v obytném podkrovi 3+1, chodba, technickd mistnost, koupelna, zachod, k
domu pfinalezi spoluvlastnicky podil idealni 1/3 na pfijezdovych komunikacich, napojeni na
dodavku elekttiny, vlastni vrt a kopana studna, obecni kanalizace, vytapéni teplovodnim etazovym
topenim, napojenym na zplynovaci kotel na tuha paliva

3*) byvala zemé&délska usedlost o celkové zastavéné plose 229 m2, zahrada 1500m2, v centru obce,
se sedlovou stfechou a taskovou krytinou, okapy pozinkovany plech, zdivo smisené, fasada
vapennd, hladka, obytna ¢ast, vedlejsi stavby (stodola, staj a sklad), venkovni Upravy (vjezdova
vrata a vratka, oploceni, vodovodni pfipojka, Zumpa, plynova piipojka, pfipojka elektro 380V),
obytna ¢ast ve tvaru ,,L“, obsahuje 2 bytové jednotky 2+kk a 3+1 se socialnimi zatfizenimi, se
spole¢nym vchodem z verandy, plocha pozemku 1965 m2, vytapéni UT s radiatory, kotel plynovy,
voda z vefejného vodovodu. TUV z bojleru, el. pod omitkou, k rekonstrukci

4*) zemédelskd usedlost s uzavienym dvorem, zastavénd plocha a nadvoii 707m2, pozemek
2429m2, po castecné rekonstrukci, 2 obytné ¢asti, prizemni, kazda z nich ma samostatné ¢islo
popisné (dvé samostatné bytové jednotky 2+1), dobry stav, s velikou stodolu, garaz a samostatny
zdény domecek (upravena sypka), pozemek a zastavéna plocha s nadvoiim o rozloze 3136 m?, cela
nemovitost je oplocena, smiSené zdivo, nékteré obytné casti prosly casteCnou rekonstrukei,
vytapéni je feSeno kamny a krbem na tuha paliva, ohiev teplé vody je pomoci el. bojlerd, napojeni
na vetejny vodovod

5*) ptizemni rodinny dim z roku 1928, dispozi¢n¢€ 2+1+spiz, Satna, v ptivodnim velmi dobrém
stavu, ihned obyvatelny, v kuchyni funkéni pec s ohfivarnou, koupelna s vanou spoleéné s WC,
vytapeéni feSeno lokalné kamny na tuha paliva, voda z vlastni kopané studny, kanalizace do jimky,
celkova plocha pozemku 3394 m2, dale chlévy, velka garaz, stodola, uzitkova zahradka a zahrada

6*) byvala zemédélska usedlost po zasadni rekonstrukci, doslo k vyméné oken, nova elektrika,
odpady, voda a omitky, chybi topeni a podlahy, vefejna kanalizace i septik, vefejny vodovod, po
rekonstrukci, velkd zahrada s ovocnym sadem; uvazovana primérnd cena pozemkl vcetné
zemédelskych 500 K¢/m2

7*) rodinny dim (byvala obytnd cast zeméd€lské usedlosti), ¢asteéné podsklepen s jednim
nadzemnim podlazim a ¢asteéné obytnym podkrovim, v pfizemi domu kuchyn s ptvodni peci, pét
pokoji, z nichz tfi jsou neprichozi, koupelna s vanou, samostatné splachovaci WC, technicka
mistnost s vodnim cerpadlem, v podkrovi dalsi dvé obytné mistnosti a prostornd puda, v
zachovalém stavu, pfipojky na obecni vodovod i kanalizaci, vlastni studna a jimka, elektfina v
medi, topeni na TP, velky dvir, dalsi hospodarské budovy: zdéné chlévy 271 m? a mensi pfistavek,
celkova rozloha pozemku 2096 m?

8*) rodinny dim 7+kk, komplex staveb obytného, rodinného domu, garaze, prostorné stodoly a
stavby se samostatnym cislem popisnym (k rekonstrukeci), dim prochazel a stale prochazi
postupnou rekonstrukci, dobry stav, v pfizemi 3 mistnosti, koupelna, sklepni prostory, v prvnim
patie kuchyn s jidelnou spolu s dal§imi 3 mistnostmi, chodba, plidni prostory, zdivo cihla, kamen,
na podlahach dlazba a v koupelné obklady, voda je Cerpana ze studanky, vytapéni feSeno kamny na
tuha paliva a elektrickymi akumula¢nimi kamny



Nabidkové ceny vybranych reprezentantii véetné vSech poplatki se pohybuji v priméru za
cca 4,2 mil. K¢ Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpocty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini pramérna cena cca 3,57 mil. K¢, pfi¢emzZ pramérna uzitna plocha
obytnych domii (zem&dslskych usedlosti) bez ploch zemé&d&lskych staveb &ni 189 m?
primérna plocha pozemku je 2517 m?. Uzitna plocha posuzovaného domu je cca 200 m2,
plocha pozemku je 1681 m2. Rovnéz byla zjiStovana cena stavebnich pozemkl v dané
lokalité. Stavebni pozemky se primérné pohybuji za 1000 K&/m2. Cena za jednotku uzitné
plochy obytného domu je pak stanovena po korekci velikosti pozemku na srovnatelnou
plochu (ptipocet/odpocet rozdilu vyméry pozemku v m? krat zjisténa jednotkova cena
pozemku). Primérnd jednotkovd cena uzitné plochy (po odecteni ceny za rozdilnost
pozemkovych parcel) ¢ini cca 17 tis. K&/m2. Porovnadvané nemovitosti jsou dale upraveny
koeficienty stavu, vybaveni, koeficientem polohy a tvahy zpracovatele. Po upravé
nabidkovych cen na srovnatelnou uroveinn byla zjiSténa primérna srovnatelnd cena vSech
reprezentantli ve vysi cca 2 869,4 tis. K¢, prepocet na jednotku uzitné plochy ¢ini 15,18 tis.
Ké/m?2.

B.1.1 Porovnatelna hodnota po zaokrouhleni 2 869 400 K¢

B.1.2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti — zemédélskvch pozemku

Dale jsou pfedmétem ocenéni pozemky zemédélské, a to 613/26, 1155/49 a 1170/3 — orna
puda, pozemek p.¢. 1146/6 — ostatni plocha a pozemek p.¢. 1146/18, zapsany v KN jako
vodni plocha, umélé koryto vodniho toku. Tyto pozemky jsou uzivany k zemédélskym
ucelim. Jediny pozemek ma vymeéru 5489 m2, dalsi pozemky jsou v celku a maji souhrnnou
vyméru 1006 m2. Celkem se jedna o 6 495 m2 pozemki, dluznik vlastni polovinu, tedy
3 247,50 m2.

Porovnani
upravena cena
Plocha |nabidkova cena v¢. | K&/m2 koef |koef |upravenalC

lokalita m2 Poplatki K&/m2 k=0,9%) tvaru | polohy |v K¢/m2
Ujezd 1158 100 90 10/ 0,95 86
Temelin 1643 146 131 1,0 1,00 131
Albrechtice| 5000 50 45 10/ 1,00 45
Sedlec 5 376 27 24 1,0 1,10 27
Doubrava 7 353 27 24 1,0 1,10 27
prumér 4106 70 63 63

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu a poplatky realitnim makléfim

Z porovnani vyplyva, Ze menSi pozemky jsou draz$i nez pozemky velkych vymér.
V konkrétnim piipadu se ocenuji podily 2 na pozemcich o vyméfe nad 5 tis. m2 a cca tisic
m2. Primér zjiSténych cen €ini 63 K¢&/m2. Znalkyné se piiklani k nazoru, ze primérné cena
vSech ocenovanych zemédélskych pozemkl by se mohla pohybovat kolem 50 K¢/m2



Porovnatelna cena ocefiovanych pozemk:

Nazev Parcelni &islo Vi‘/r;nze]ra K /mz]JC Cena K¢

orna puda 613/26 5489 50 274 450
orna puda 1155/49 2 50 100
orna puda 1170/3 512 50 25 600
ostatni plocha 1146/6 410 50 20 500
vodni plocha 1146/18 82 50 4100
Zemédelské pozemky celkem m2 6 495 324750
Podil vlastnictvi m2 3247,50 162 375

B.1.2 Porovnatelna hodnota zemé. pozemku LV 564 ¢ini 324 750 K¢

B. 2 Nemovitosti LV 62

Dle LV 62 se ocenuje podil 1/18 na pozemcich p.¢. 613/16 — ostatni plocha, ostatni
komunikace, p.¢. 613/30, 613/31, 613/37 — orné pudy a p.¢. 614/30 — trvaly travni porost.
Pozemky jsou uzivany jako nezpevnénd cesta mezi poslednimi domy obce vedouci
k zem&délskym pozemktm a dale cesta mezi témito zemédelskymi pozemky. Celkova plocha
pozemk ¢ini 3003 m2, podil ve vysi 1/18 pak ¢ini 166,83 m2.

Porovnatelna cena ocetiovanych pozemk:

Nézev Parcelni ¢islo V[ynn]rlze]ra JC Cena K¢
[K¢/m2]

ostatni plocha 613/16 946 50 47 300
orna puda 613/30 331 50 16 550
orna puda 613/31 259 50 12 950
orna puda 613/37 33 50 1650
trvaly travni porost 614/30 1434 50 71700
Zemédelské pozemky celkem m2 3003 150 150
podil vlastnictvi 1/18 m2 166,83 8 342

B.2 Porovnatelna hodnota zemédélskych pozemka LV 62 ¢ini 150 150 K¢
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C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi

katastralni izemi Chrastany u Tyna nad Vitavou, LV ¢. 564
Ludmila Cviverné, U lipy 474, 375 01 Tyn nad Vltavou, LV: 564, podil: 1 /2
Miroslav Cerny, €. p. 29, 373 04 Chrastany, LV: 564, podil: 1 /2

Spoluvlastnictvi je navrzeno upravit koeficientem k=0,8 pro ocenéni majetku dle ¢asti B.1.1
(obytny dim ¢p. 29 s pozemky a piislusenstvi ve funkénim celku), tj. po dpravé 2 295 520
K¢ za celou nemovitost, podil ve vysi 2 €ini 1 477 760 K¢.

Pozemky obecné, pokud jejich situovani, tvar, sklonitost, atp., dovoli, neni tieba upravovat
koeficientem spoluvlastnictvi. V daném ptipadu ocenéni majetku dle ¢asti B.1.2 (pozemky
zemé&delské) neni navrzena uprava koeficientem podilového vlastnictvi. Podil ve vysi % ¢ini
162 375 K&.

katastralni uizemi Chrastany u Tyna nad Vltavou, LV ¢&. 62
podil pana Miroslava Cerného, &. p. 29, 373 04 Chrastany, LV: 62, podil: 1/ 18

Pro ocenéni pozemki v ¢asti B.2 (zemédélské pozemky) se uprava ceny nenavrhuje, podil
ve vysi 1/18 ¢ini 8 342 K¢.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

D.1LV 564

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

podil %2 na majetku zapsaném na LV 564 - nemovitost bydleni &p. 29 na pozemku
st. p. €. 154, objektu zemé&délské stavby bez ¢p/Ce na pozemku st.p.¢. 48,
pozemkovych parcel parc. €. 154, 48, 128/1, 128/4 a 128/5, 613/26, 1155/49,
1170/3, p.¢. 1146/6 a p.c. 1146/18, k.4. Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec
Chrastany, okres Ceské Budgjovice

pro povinného Cerny Miroslav, ¢p. 29, 373 04 Chraitany, byla zahajena exekuce, a byla
podano dovolani ve véci, o které se zapisuje poz. spornosti, a to dle Zadosti o zdpis
upozornéni ze dne 6.5.2020 o podani k Nejvyssimu soudu CR pod &.j. 28C 36/2018, pravni
ucinky zépisu k okamziku 20.5.2020 14:11:13, zapis proveden dne 16.6.2020,
Z-4097/2020-301.

Tato pravni vada nema vliv na zjist€nou cenu nemovitosti.
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D. 1 Dle LV 564 se k nemovitostem dale vazi tato vécna prava:

D.1.1 Vécné pravo slouzici ve prospéch nemovitosti

Vécné biremeno chiuze a jizdy a vodéni dobytka

Dle Usneseni soudu €. deniku 38509/1931, POLVZ:31/1993 je opravnénym z vécného
bfemene vlastnik pozemku p.¢. 613/26, povinnost k p.¢. 4529/1.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biementim
Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢. 151/97 Sh.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K¢.

Hodnota vécného bremene ¢ini = 10 000,- K¢

Hodnota bude pripoc¢tena ke zjiSténé cené nemovitosti.

D.1.2 Vécné pravo zatézujici nemovitost

Vécné biremeno zrizovani a provozovani vedeni

VB vedeni zatizeni distribu¢ni soustavy - umisténi kabelového vedeni NN a kabelové skiiné
pro E.ON. Distribuce, a.s., povinnost k p.¢. 154. Smlouva ze dne 7.12.2011,
V-13483/2011-301 nebyla doloZena, neni znam rozsah omezeni pozemku, VB je ocenéno
pausalni ¢astkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementim

Druh vécného biemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K¢.

Hodnota vécného bremene ¢ini 10 000,- K¢

Hodnota bude odpocitana od zjiSténé ceny nemovitosti.

D.2LV 62

Na zakladé dostupnych podkladl a informaci o ocefiované nemovitosti 1ze konstatovat, Ze na

podil 1/18 na majetku zapsaném na LV 62 - pozemky p.¢. 613/16, 613/30, 613/31,
613/37 a 614/30, k.u. Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec Chrastany, okres
Ceské Budéjovice

povinny Cerny Miroslav, &p. 29, 373 04 Chrastany, je uvaleno zastavni pravo exekutorské a
byla zahajena exekuce.

Tato pravni vada nema vliv na zjis§ténou cenu nemovitosti
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D. 2 Dle LV 62 se k nemovitostem dale vazi tato vécna prava:

Vécna prava zatéZujici nemovitost

Vécné bremeno jizdy, chize a vodéni dobytka

Byla zfizena tfi vécna bfemena s opravnénim pro pozemky p.¢. 614/16, 614/23 a 614/15, ato
dle Usneseni soudu ¢islo deniku 38509/1931, POLVZ:31/1931 a ¢islo deniku 810/1934,
POLVZ: 94/1969 a ¢islo deniku 810/1934, POLVZ: 304/1993.

Dle vécnych biemen je povinnost k parceldm p.¢. 613/16, 613/30, 613/31, 613/37 a 614/30.
Omezeni nelze specifikovat, vécna bfemena jsou ocenéna pausalni ¢astkou.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFrementim

Druh vécného biemene: sluZzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona ¢. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K¢.

T¥i vécna biremena 3 x 10 000,- = 30000,- K¢

Vécné biremeno jizdy, chiize a vodéni dobytka - vychozi cena pro = 30 000,- K¢
vypocet vlastnického podilu

PrisluSny podil ve vysi 1/18 Cini 1667,- K¢
Hodnota bude odpocitana od zjisténého podilu ceny nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalkyng bylo zjistit obvyklou cenu podilu 5 na nemovitosti objektu bydleni &p. 29
na pozemku st. p. €. 154, objektu zemédélské stavby bez ¢p/Ce na pozemku st.p.C. 48,
pozemkovych parcel parc. ¢. 154 a 48, zastavénych ploch, pozemkd p.¢. 128/1, 128/4 a 128/5
- zahrady, p.¢c. 613/26, 1155/49 a 1170/3 — orné pudy, p.C. 1146/6 — ostatni plocha a p.c.
1146/18 — vodni plocha, uvedené na LV 564, dale podilu 1/18 na pozemcich p.¢. 613/16 —
ostatni plochy, p.¢. 613/30, 613/31 a 613/37 — orné plda a p.¢. 614/30 — trvaly travni porost,
uvedené na LV 62, vie k.u. Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec Chrastany, okres Ceské
Budé¢jovice.

Zjisténé ceny:

LV 564 zjiSténa cena pro podil | cena ptislusného
vlastnictvi K¢ podilu 2 - K¢

obytny dim ¢p. 29 s pozemky a prislusenstvi ve

funk¢nim celku (p.¢. 48, 154, 128/1, 128/4, 128/5) 2 295 520 1477 760
zemédélské pozemky p.¢. 613/26, 1146/6, 1146/18,

1155/49, 1170/3 324 750 162 375
veécné pravo ve prospech nemovitosti 10 000 5000
vécné pravo zatézujici nemovitost -10 000 -5000
cena celkem 1 640 135
cena po zaokrouhleni 1 640 000
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LV 62

zjisténa cena pro podil
vlastnictvi K¢

cena prislusného
podilu 1/18 - K¢

zemédelské pozemky p.¢. 613/16, 613/30, 613/31,

613/37 a 614/30 150 150 8342
vécna prava zatézujici nemovitost -30 000 -1 667
cena celkem 6675
cena po zaokrouhleni 6 700

S prihlédnutim ke v§em faktorim a zjiSténym skutecnostem, je jako mozZna
dosazitelna cena k datu zpracovani znaleckého posudku, navrzena ¢astka

na podil 2 na nemovitosti objektu bydleni ¢p. 29 na pozemku st. p. €. 154, pozemkii p.c.
48, 154, 128/1, 128/4 a 128/5, 613/26, 1155/49 a 1170/3, 1146/6 a 1146/18, uvedené na LV
564, k.4. Chrastany u Tyna nad Vitavou, obec Chrastany, okres Ceské Budéjovice, ve

vySi po zaokrouhleni

1 640 000 K¢

slovy: JedenmilionsestsetCtyticettisic K&

na podil ve vysi 1/18 na pozemcich p.¢. 613/16, 613/30, 613/31, 613/37 a 614/30,
uvedenych na LV 62, v§e k.i. Chrastany u Tyna nad Vltavou, obec Chrastany, okres

Ceské Budéjovice, ve vySi po zaokrouhleni

6 700 K¢

slovy: Sesttisicsedmset K¢&

V Praze 10. 10. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN ze dne 10. 8. 2020, pro k.4. Chrastany u Tyna nad Vltavou, LV — 564, 62
- kopie katastralni mapy k.i. Chrastany u Tyna nad Vltavou, oblast ocennované nemovitosti

- fotodokumentace
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F. 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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 919-58/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 919-58/20.
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