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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je stanoveni ceny objektu venkovské usedlosti- rodinného domu ¢€.p.25 na p.¢. st.17 s
hospodafskymi objekty a pozemky p.¢.st.17 a p.¢.1148 v k.. Stara Hlina, obec Ttebon.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenén: rodinny dam s pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Stara Hlina 25
379 01 Stara Hlina
Kraj: Jihocesky
Okres: Jindfichuv Hradec
Obec: Ttebon
Katastralni Gzemi: Stara Hlina
Pocet obyvatel: 8 391

Zakladnf cena stavebnfho pozemku obce okresu ZCv = 1 150,00 K&/m’
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P,

O1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,95

O2. Hospodaftsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a véechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad

O3. Poloha obce - Ostatni pfipady \Y 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obcti je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastavka 1I 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, 1 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizenf aj.)

Zakladni cena stavebnfho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O, * O, = 705,76 K&/m’

3. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.5.2016 za pfitomnosti znalce a majitelky nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- kopie informacniho vypisu z KN katastralntho ufadu pro Jihocesky kraj KP Jindfichuv Hradec LV ¢.184
pro k.d. Stara Hlina, obec Ttebon, okr. Jindfichav Hradec

- snimek z katastralnf mapy pro k.u. Stara Hlina

- skutec¢nosti a vymeéry zjisténé na mist¢ samém dne 5.5.2016

- informace sdélené objednatelem

5. Vlastnické a evidencni udaje

Viz ptilohy

6. Dokumentace a skutecnost

K proveden{ ocenéni nebyla predlozena zadna stavebné pravni dokumentace.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je situovana v osadé Stara Hlina, ktera se nachazi v zatopové zoné a byla v
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minulosti zasazena povodnémi z blizké vodotece a rybnikt. V osad¢ je z obc¢anské vybavenosti obchod,
restaurace a sportovisté. Osada lezi na hlavni trase silnice E551 z Tfeboné do Jindfichova Hradce cca 5
km severovychodné od Tteboné. V dobé ocenéni objekty vykazuji znamky vzlinani zemni vlhkosti
vlivem zvysené hladiny spodni vody. Usedlost je pfistupna z nezpevnéné komunikace, je napojena na
elektrickou sit’, zasobovani vodu je z vefejného vodovodniho fadu, odkanalizovani je provedeno do
jimky. Nemovitost tvofi budova rodinného domu, stodola a hospodafska budova a pozemky p.c.st.17 a
p.¢.1148- travni porost situovany mimo zastavénou ¢ast osady ve spolecné plose zemédélskych pozemkd.
Objekty jsou postaveny jako samostatné stojici jednopodlazni stavby zdéné ze smisené¢ho zdiva se
zastropenim dfevénymi krovy s taskovou krytinou. Staff objektd nebylo dolozeno, a je odhadnuto na 130
let.

8. Obsah znaleckého posudku

Porovnavaci ocenéni nemovitosti

1. Obytna cast ¢.p.25

2. Hospodatska c¢ast

3. Stodola

4. Pozemky dle LV ¢.184

9. OBECNA METODOLOGIE OCENOVANI MAJETKU

9.1. ZAKLADNI POJMY

Podle § 498 zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zikoniku, v platném znéni, se véci rozdéluji na movité
a nemovité. ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ricelovym urienim, jakos i
vécnd prdva k nim, a prava, kterd 3a nemovité véci probldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, e uritd véc neni souldisti
pozembku, a nele-li takovou véc prenést 3 mista na misto beg porusent jeji podstaty, je i tato véc nemoviti. 1 eskeré  dalsi
véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, json movité.

Zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, stanovi, ze cena movitych véci se stanovi jako cena
obvykla. Dale se v tomto zakonu o vécech movitych nehovofi.

Kazdé zbozi ma urcitou uzitnou a sménnou hodnotu. Uzitna hodnota udava, do jaké miry uspokojuje
dané zbozi nase potfeby, to samozfejmeé souvisi s technickymi vlastnostmi vyrobku.

Nebude-li vyrobek plné funkcni a provozuschopny nemuze uspokojovat potteby v celém rozsahu. Pojem
provozni spolehlivost je definovan jako ,,obecna vlastnost vyrobku plnit béhem stanovené doby
pozadované funkce, pii zachovani provoznich parametra danych technickymi podminkami®; vyjadfuje se
dil¢imi vlastnosti jako napt. bezporuchovost, zivotnost, opravitelnost, pohotovost.

Provozni spolehlivost zavisi zejména na:

»  dokonalosti konstrukce;

= jakosti a peclivosti vyroby a montaze;

= duslednosti kontroly pfi vyrobé¢ a montazi;

® charakter provozu a provoznich podminkach;

* dodrzovani predepsanych provoznich podminek;

* dodrzovani predepsané kvality obsluhy, adrzby a oprav.

Vsechny tyto vlivy se odrazi v celkové Zivotnosti movitého majetku, v né¢kterych pfipadech se vlivem
pusobeni modernich trendti v designu, technologii a zpracovani pouzitych materiald muze dfive projevit
opotfebeni moralni nez technické.
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9.2. METODY OCENOVANI

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a zmeéné nékterych zakona a vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nékteré ustanoveni zikona urcuje ceny, koeficienty, pfirizky a srazky
k cenam a postupy pii uplatnéni zptisobt oceniovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou:

" rozumi se ji cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popf. obdobného majetku
(sluzby) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv.

" nepromitaji se vlivy
a) mimoiadnych okolnosti trhu
" stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujictho
= dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit
b) osobnich poméra
e vztahy majetkové, rodinné
® jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim
c) zvlastni obliby
= zvlastni hodnota piikladana majetku vyplyvajici z osobnfho vztahu k nému
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B. POSUDEK

ZNALECKY UKOL

Tento znalecky posudek je vymezen €elem zpracovani ocenéni vymezeného souboru nemovitych véci, a
to objektu ¢.p. 25 na p.C.st. 17 s pozemky, jak je tento zapsan na LV ¢. 184 pro k.d. Stara Hlina v majetku pi. Evy
Lojikové, se sidlem Stara Hlina 25, 379 01 Ttfebon, ktery md byt pfedmét insolvenénifho fizeni. Hodnota
pfedmétného majetku se stanovuje k datu ocenéni 5. kvétna 2016.

VLASTNI OCENENI

Pro urceni ceny obvyklé bylo pfistoupeno k pouziti téchto ocenovacich metod:

Porovnavaci metoda

Tato ocenovaci metoda je zaloZzena na porovnani ocenovaného majetku s majetkem obdobnym, jehoz
ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Metoda obecné spociva ve stanoveni
cenového zakladu vztazeného na mérnou, nebo ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvoif realizovana
(znama) cena nemovitosti, se kterou je ocenovany majetek porovnavan. Cenovy zaklad je dale pfepocitan
soustavou korekénich koeficienti. Cena se urcuje véetné pozemku a obvyklého piislusenstvi.

Dle zakona o ocenovani obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urc{ se porovnanim.
Ocertiovaci pifedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢. 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 vyhlagky
. 199/2014 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb.

O< O«

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

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

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti je A\ 0,00
stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 11 0,00

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - Nemovitosti jsou pfistupné I -0,04
pfes pozemky jiného vlastnika.

5. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Ocenované nemovitosti jsou I -0,30
vzdalené vice 5 km od obce.

6. Povodnové riziko - Zoéna se stfednim rizikem povodné (Gzemf tzv. 20-leté 11 0,80
vody)

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

[Nazev znaku C. P;
1. Druh a Gcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - Rezidenéni zastavba 1 0,04
3. Poloha pozemku v obci - Césti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08
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4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - Pozemek Ize 1 0,00
napojit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je ¢astecné 11 -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadnd doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna 11 -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moznosti komeréntho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost - Pramérna nezameéstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Vzdalenost nemovitost{ od I -0,30
centra obce

1. obytna cast &.p.25

Objekt zdéného venkovského domu je urcen k celoro¢nimu bydleni. Vnitini dispozici domu tvoii jedna
bytova jednotka 3+1 se vstupem pfistavéného z zadvefi. Vlevo od vstupu jsou dva pokoje, vpravo je
obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna se sprchovym koutem a WC. Vybaveni objektu je na standardn{ urovni
odpovidajici dob¢ ocenéni. Okna domu jsou z poloviny dfevéna Spaletova a z poloviny plastova. Dvete
jsou dfevéné hladké v kovovych zarubnich. Podlahy jsou betonové s krytinou PVC, koberci a keramickou
dlazbou. Piavodni staff objektu nebylo doloZeno a je odhadnuto na 130 let s béznou stavebni udrzbou.
Vytapéni domu je dstfedni s kotlem na tuhd paliva umisténym v hospodatské c¢asti. Objekt je bez
podsklepeni a s podkrovi. objekt je napojen na elektrickou a vodovodni sit’, odkanalizovani je do jimky na
dvofe.

V 1.2002 byly nemovitosti zatopeny vodou a i v dobé mistniho Setfeni vykazuji znamky zvysené
vlhkosti zdiva.

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dam, rekreacni chalupa nebo domek: § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepent: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [mz]
fizemi 14,08 * 6,10 + 3,90 * 1,60 = 92,13

Zastavéné plochy a vysSky podlazi

i Zastavéna. .
Nazev plocha Konstr. vyska
tizemi 92,13 m” 2,64 m
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

zn. pos. ¢.4246- 094/16

Nazev Obestavény prostor [m]
[vrchni stavba 14,08 % 6,10 * 3,10 + 3,90 * 1,60 * (3,10+2,23)/2 282,88 m’
asticsent 14,08 * 6,10 * 3,05/2 = 130,98 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor
vtchn{ stavba NP 282,88 m’
zastfeseni Z 130,98 m’
Obestaveény prostor - celkem: 413,86 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]
1. Zaklady mélké zalozeni bez izolace P 100
2. Zdivo smisené P 100
3. Stropy dfevéné S 100
4. Stfecha krov dfevény, vizany S 100
5. Krytina betonovia taska S 100
6. Klempifské konstrukce ozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadnif omitky vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnéjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bé¢zné keramické obklady S 100
11. Schody chybi C 100
12. Dvete hladké plné dvete S 100
13. Okna dfevéna $paletova S 50
13. Okna lastova S 50
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramickd dlazba a PVC S 100
16. Vytapéni ustiedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svetelna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody last, studena 1 tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace chybi C 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitin{ vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC S 100
25. Zachod splachovaci C 100
26. Ostatni chybi C 100
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Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z piilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepoditany podil na 100 %0)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok
[%o] [%] [o] [%] [o] [%]

1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77 5,08 100,00 5,08
2. Zdivo P 21,20 100 0,46 9,75 13,14 100,00 13,14
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90 10,65 100,00 10,65
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30 9,84 100,00 9,84
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40 4,59 100,00 4,59
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,000 0,90 1,21 100,00 1,21
7. Vnitfni omitky S 5,80 100 1,00 5,80 7,81 100,00 7,81
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80 3,77 100,00 3,77
9. Vnéjsi Obklady C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitfni Obklady S 2,30 100 1,00 2,30 3,10 30,00 0,93
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20 4,31 20,00 0,86
13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60 3,50 100,00 3,50
13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60 3,50 100,00 3,50
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20 296 100,00 2,96
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,001 1,00 1,35 100,00 1,35
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20 7,01 100,00 7,01
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,000 4,30 5,79 100,00 5,79
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod Vody S 3,20 100 1,00 3,20 431 100,00 431
20. Zdroj teplé Vody S 1,90 100 1,00 1,90 2,56 100,00 2,56
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vnitin{ vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10 5,52 60,00 3,31
25. Zachod C 0,30 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 74,22 |Rozestaveénost: | 92,17

2. hospodaiska Cast
hospodartska ¢ast usedlosti je postavena rovnobézné s objektem pro bydleni na hranici pozemku a vefejné
komunikace jako zdéna pfizemni stavba. Objekt je stejné stavebn{ konstrukce jako obytna ¢ast, vnitini
dispozice je tvofena kotelnou s kotlem na tuha paliva, jednou obytnou mistnosti se zaichodem, spizirnou,
a skladovymi prostory.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypocet jednotlivych ploch
PodlaZi Plocha [m’]
fizemi 17,60 * 5,95 + 5,15 * 1,42 112,03
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Zastavéné plochy a vySky podlaZi

zn. pos. ¢.4246- 094/16

Podlazi Zastavéna KO’I}StI‘. Soudin
plocha vyska

pfizemi 112,03 m* 2,48 m 277,83

Soucet 112,03 m’ 277,83

Primérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 277,83 /112,03 =248 m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 112,03 / 1 = 112,03 m®

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor

vrchni stavba 17,60 * 595 * 283 + 1,42 * 515 * (283 + 2.45)/2 315,66 m’

zastfeseni 17,60 * 5,95 * 3,02/2 = 158,13 m’

(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor
vrchni stavba NP 315,66 m’
zastieSeni Z 158,13 m’
Obestavény prostor - celkem: 473,79 m’
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnocen{ Cast
standardu [%o]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace p 100
2. Svislé konstrukce kamenné zdivo P 100
3. Stropy dfevené S 100
4. Krov, stfecha dfeveny vazany S 100
5. Krytiny stfech betonové tasky S 100
6. Klempifské konstrukce ozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenné dvouvrstvé stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte hladké plné dvefe S 100
12. Vrata dfevéna S 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna S 50
13. Okna jednoducha S 50
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace svetelna tiffazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod X 100
19. Vnitini kanalizace X 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody X 100
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22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitfn{ hygienické vyb. X 100

24. Vytahy X 100

25. Ostatn{ chybi C 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%o] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,20 100 0,46 6,07

2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98

3. Stropy S 13,80 100 1,00 13,80

4. Krov, stfecha S 7,00 100 1,00 7,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

0. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 4,20 100 1,00 4,20

8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00

11. Dvete S 2,40 100 1,00 2,40

12. Vrata S 3,00 100 1,00 3,00

13. Okna S 3,40 50 1,00 1,70

13. Okna S 3,40 50 1,00 1,70

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90

15. Vytapeni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohfev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitfn{ hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00

24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 69,05

3. stodola
Objekt stodoly je zdéna jednopodlazni stavba z kamenného zdiva se zastfeSenim dfevénym vazanym
krovem s taskovou krytinou. Podrobny popis jednotlivych konstrukef je uveden v dalsi ¢asti posudku.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepent: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
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Krov:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Vypocet jednotlivych ploch
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neumoznujici zfizeni podkrovi
1274

Nazev Plocha

[m’]

fizemi 5,90 * 7,60

44,84

Zastavéné plochy a vySky podlaZi

Nazev Zastavénd. Konstr. vyska
plocha

prizemi 44 84 m* 3,70 m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m]

vrchni stavba 5,90 * 7,60 * 3,75 = 168,15 m’

zastfeseni 7,60 * 5,90 * 2.40/2 = 53,81 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

vrchni stavba NP 168,15 m’

zastfeseni Z 53,81 m’

Obestaveny prostor - celkem: 221,96 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast

standardu [%o]

1. Zaklady mélké zalozeni bez izolace P 100

2. Obvodové stény smisené zdivo p 100

3. Stropy chybi C 100

4. Krov dfevény vzany S 100

5. Krytina betonova krytina S 100

6. Klempifské prace ozinkovany plech S 100

7. Uprava povrchi vapenna omitka S 100

8. Schodiste X 100

9. Dvefe chybi C 100

10. Okna chybi C 100

11. Podlahy cementovy potér S 100

12. Elektroinstalace svetelna  tiffazova S 100

Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby

(OP = objemovy podil z piilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu,

UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %o)

Konstrukce, vybaveni or Cast K UP PP Roz Dok
(o] [o] [%o] (o] [%o] [7o]

1. Zaklady P 7,10 100 0,46| 3,27 593 100,00 593

2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63 26,55 40,00 10,62

3. Stropy C 19,80 100 0,001 0,00 0,00 20,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30 13,25 0,00 0,00

5. Krytina S 8,10 100 1,001 8,10 14,70 0,00 0,00
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6. Klempifské prace S 1,70 100 1,001 1,70 3,09 0,00 0,00
7. Uprava povrcht S 6,10 100 1,001 6,10 11,07 0,00 0,00
8. Schodiste X 0,00 100 1,001 0,00 0,00 0,00 0,00
9. Dvefte C 3,00 100 0,001 0,00 0,00 0,00 0,00
10. Okna C 1,10 100 0,001 0,00 0,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,001 8,20 14,88 0,00 0,00
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,001 5,80 10,53 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 5510 [Rozestavénost: | 16,55

4. pozemky dle LV &.184

Ocenované pozemky jsou uzivany v souladu s evidenci v KN. Ocenéni je provedeno podle ustanoveni §

4 odst.1 a § ©.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

vlivy.

(Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; I 0,00

ostatn{ orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné dzemi a ochranné pasmo 1 0,00
5. Omezen{ uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivl - Znalci nejsou znamy jiné omezujici 11 0,00
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Ocenéni srovhavaci metodou

Srovnani bylo provadéno na zakladé prizkumu trhu a porovnanim se srovnatelné objekty venkovskych
usedlosti- rodinnych domu a pozemku v okoli obce Tfebon- Stara Hlina a okoli a ty byly srovnavany

s hodnocenou nemovitosti v mist¢ a ¢ase. V tivahu byl bran fakt, ze se jedna o udrzovany objekt na vlastni
pozemku s minimalnimi venkovnimi dpravami na pozemku v odpovidajicim stavebné technickém stavu,
jak je popsano v posudku a ze v dobé ocenéni jsou v dané oblasti nabizeny- obchodovany srovnatelné
nemovitosti.

Podle porovnani se soucasné obchodovanymi srovnatelnymi nemovitostmi je hodnota nemovitosti-

usedlost Cep

RD se dvéma samostatnymi vchody 2x 2+1, 65 m2 a 54 m2,
s garazi, stodolou, pidou vhodnou k vestavbé a dalsim
ptislusenstvim o celkové UP 420 m2, Cep, okr. Jindfichav
Hradec. Dim vhodny k rekonstrukei, pfipraven projekt k
pfestavbé na penzion. Do domu zaveden obecni vodovod a
clektfina, kanalizace na hranici pozemku, vytipéni v
soucasné dob¢ neni. V obci obchod, obecni ufad, knihovna,
tenisové kurty a détské hfiste, veskera obcanska vybavenost

v 11 km vzdalené Tteboni.

Podlahova plocha 119 m2
Plocha pozemku 2 635 m2
Cena 1390 000,- K&

usedlost Ponédrazka

Prodivame zemédélskou usedlost na malebné navsi obce
Poneédrazka u Veseli nad Luznici. Celkova plocha pozemku
je 2191 m2, z toho je zastavéna plocha 500 m2. V obytné
¢asti staveni je byt o dispozici 5+kk a obytné plose 130 m2.
V druhém kfidle je vimének 2+kk pfed rekonstrukei. Navic
je mozna vestavba podkrovnich mistnosti do prostorné
pady. Dim je napojen na piipojku elekttiny a vodovodu, na
dvofe je také vlastnf studna, odpad je fesen septikem, topeni
je ustfedni novym kotlem na tuhd paliva a krbovymi kamny.

Hospodafska ¢ast obsahuje stodolu, chlévy, sklady, garaz,

klenuty sklep, dfevnik. Nosné konstrukce jsou v dobrém
stavu, smisené zdivo, dfevéné stropy a cihelné klenby do

ocelovych nosniku, zdravy krov.

Podlahova plocha 130 m2
Plocha pozemku 2191 m2
Cena 1580 000,- K&
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Usedlost RapSach

Jedna se o prodej v insolvenénim fizeni. Predmétem prodeje
je samostatné stojici byvala mala hospodatska usedlost ¢p.
270. Obec Rapsach se nachazi na tzemi CHKO Ttebonsko.
V soucasné dobé je objekt po adaptaci ¢asti hospodaiskych
budov, obsahuje dvé bytové jednotky a malou spole¢nou
vstupni chodbou. V jedné sekci se nachazi stavajici
hospodatska ¢ast (skladovaci prostor a garaz) a bytova
jednotka 1+1 s kompletnim socialnim zafizenim. Ve druhé
sekei objektu se nachazi bytova jednotka 3+1 rovneéz k s

kompletnim samostatnym socialnim zafizenim.

Podlahova plocha 129 m2
Plocha pozemku 597 m2
Cena 1000 000,- K&

Usedlost Kostelni Radour

Prodej rodinného domu v obci Kostelni Radoun. Dum je
napojen na vefejny vodovod i kanalizaci. Vytapén{ na tuha
paliva. K domu nélezi chlévy a stodola. Moznost padni
vestavby. Dtim stoji na rovinatém slunném pozemku o velikosti
1936 m2. K nast¢hovani ihned. S financovanim radi zdarma

pomuzeme. V obci obchod. Veskera obc¢anska vybavenost v
Nové Véelnici 6 km, Jindfichav Hradec 11 km.

Podlahova plocha 250 m2
Plocha pozemku 1936 m2
Cena 899 000,- K&

&

REALITY

Usedlost Svétce

Prodej zemédélské usedlosti vhodné k malému vlastnimu
hospodafteni, obytna ¢ast 3+kk s moznosti prostory rozsifit. K
objektu nalezi vimének o dispozici 1+1. Rozlehlé padn{
prostory. Dim je napojen na veiejnou kanalizaci, vytapéni
ustfednim kotlem na TP ¢i krbovymi kamny. Celkova plocha
pozemkd je 6.670m2, dale ma soucasny majitel v prondjmu cca
3.000m2. Z tohoto objektu by bylo mozné vybudovat i penzion,

rekreacni chalupu apod.

Podlahova plocha 350 m2
Plocha pozemku 6670 m2
Cena 1670 000,- K&

[REALITY @

Jnsalpaacy’ et & reakes
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venkovska usedlost &p.25 s pfisl. na pozemku p.¢€.st.17, p.¢.25/5 a p.&.1148 v k.u. Stara Hlina, obec
Tiebon, okr. Jindfichtv Hradec

Nazev Vychozi cena (VC) UZitna plocha (UP) (m?)
Redukovana cena (RC) | plocha pozemku (M) (m?)
Kista Roypavenosti | Kinavidiy Kup RKoiocsy Jednotkova cena (JC) Viha (V)
usedlost Cep 1390 000,00 K¢ 119
1251 000,00 K¢ 2635
o0 | o100 | 100 | o4s | o054 5 357,23 K¢ 1
usedlost Ponédrazka 1 580 000,00 K¢ 130
1422 000,00 K¢ 2191
00 | 100 | 100 | os2 | oss 5317,02 K¢ 3
usedlost Rapsach 1 000 000,00 K¢ 129
900 000,00 K¢ 597
oo | 10 | 1o | oos2e | o 2 235,03 K& 1
usedlost Kostelni Radouri 899 000,00 K¢ 250
809 100,00 K¢ 1936
o | 10 | 10 | 1o | o040 226826 K& 1
usedlost Svétce 1670 000,00 K¢ 350
1 503 000,00 K¢ 6670
oo | o100 | o100 | e | o1s 5 960,03 K¢ 1
kde JC = RC / M) X (Kmista X Kaabidky X Kyybav. X (Kup + Kplochy)/2)
uZitna podlahova plocha RD &.p.25 Stara Hlina m?2 249,00
celkova vyméra pozemk dle LV ¢. 184 m?2 4868,00
minimaln{ jednotkova cena 2 235,03 K¢
pramérna jednotkova cena (suma(JC x V) / suma V) 4 538,80 K¢

maximalni jednotkova cena

5 960,03 K¢&

Stanoveni porovnavaci hodnoty venkovska usedlost ¢.p.25 s pfisluSenstvim a pozemky p.¢.st.17,

p-€.25/5 a p.&.1148 v k.u. Stara Hlina, obec T¥eboi, okt. Jindfichtiv Hradec

vypoctena cena

Porovnavaci hodnota

UPpor *

jfe

249,00 * 4538,80 Kc¢=

1130 162,13 K¢
1130 000,00 K¢

sz’sta

Kvyba venosti

Kabidiy

Kup

Kp]ocb 1y
RC

zohlednéno umisténi lokality, dopravni dostupnost, obcan. vybavenost apod.

zohlednéna vybavenost objektu, vedlejsi stavby, venkovn{ upravy apod.

zohlednén stavebné technicky objektu, staff

pomér uzitnych ploch porovnavanych nemovitostf

pomér ploch pozemku porovnavanych nemovitost

redukovana cena s pfedpokladanym snizenim mezi nabidkovou a uskutecnénou cenou

venkovska usedlost ¢.p.25 dle LV ¢.184, k.. Stara Hlina, obec Ttebon
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VYSLEDNE OCENENI NEMOVITOSTI

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenéni, podle zvlastniho predpisu, coZ vyplyva
z ustanoveni zdk. ¢. 529/1990 Sb., o cenich ve znéni zik. 135/1997 Sb. a ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k urcen{ obvyklé trzni hodnoty ocefiovanych nemovitych véci. Pro vyhotoveni tohoto
znaleckého posudku byly pouzity niZze uvedené metody a pifstupy.

Cena zjiSténa - (administrativni, ufedni) je cena vypoctena podle cenového pfedpisu, v soucasné dobé podle
zakona & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.
441/2013 Sb.(ocenovaci vyhlaska). Zakladnim predpisem je zdkon o cenach ¢. 526/1990 Sb., jenz stanovi, ze cena
je penézni ¢astka, sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym dcelim nez
k prodeji (napt. vyvlastnéni staveb, pozemki, porostd a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zalozena na trznim principu srovnani hodnoty
ocenované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, které byly
v nedavné dob¢ nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci hodnota se rovna cenné podobné nemovité
véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odlisnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceflovanych nemovitych
vedi se tedy uskutecniuje na zakladé prazkumu trhu realit, pfi¢emz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odlisnost poté vyjadfit v cené.

Obvykla cena (obecni, trzni) - obvyklou cenou se podle zak. ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trthu, osobnich
pomeéra prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumi zejména majetkové vztahy, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumf{ zvlastni hodnota piikladana majetku vyplyvajicich z osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoven{ ceny dle legislativatho pfedpisu a ceny zalozené na trznich principech je v nekterych aspektech shodné a
v jinych diametralné odlisné. Shodna je skutecnost, ze se znalec zabyva stejnymi objekty zkoumani. Odlisnost je
vsak ve zpusobu zkoumani oceflované nemovité veéci. Pii urcen{ administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval
legislativni pfedpis pro ucel, ktery je pfedem stanoven. Jind situace ovSem nastdva v ptipadé stanoven{ obvyklé ceny
objektu, kdy neni znalec vazan zadnym pravnim piedpisem, ma v podstaté volnou pusobnost v ramci definice
obvyklé ceny. Vychdzi pfedevsim ze svych zkusenosti, znalosti a jedna na zdklad¢ svého nejlepsiho svédomi.
Nemela by nastat situace, ze hodnota indikovana na trznich principech bude shodna s cenou administrativni, a to
hlavné proto, ze cenovy piedpis nezohlediiuje vechny cenotvorné faktory a situace na trhu nemovitych véci.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- Dopravni dostupnost v blizkosti mezinarodni silnice E 554
- Rekreacni oblast Ttebonska

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- Zaplavové uzemi
- Stavebneé technicky stav

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech niz$i nez nabidka.
Cetnost realizovanych obchodi je na nepatrné nizéi urovni. V obdobnych lokalitich je na trhu pomérné Siroka
nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu mirné podprimérnou.
Z hlediska obchodovatelnosti ve vyse uvedenych cenovych relaci lze pfedmét ocenéni povazovat za prameérné
obchodovatelny.
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Vstedna obvykid hodnota ocesiovanych nemovitych véci byla jisténa komparativni metodon, na dkladé databize akindlni internetové
nabidky realitnich kanceldri a drageb v daném regionn a po pousiti korekinich koeficienti.

Obvykla ceny v misté a case

RD ¢&.p.25 s pfisl. a pozemky dle LV ¢. 184 v k.u. 1130 000,- K&

Stara Hlina, obec T¥ebori

Cena jednotlivich prav a zdvad s nemovitymi véemi spojenych (se
gdstavnimi - prdvy  exekutorskymi a se  ZLdstavnimi - prdvy

L . iy PR 0,- K¢
sondeovskymi, se v ocenéni nemvaguje, pracovatel nexnd jejich
aktudlni hodnotu, stejné tak se nenvaguje i s exekuceni).
Véend biemena, vymeénky a najemni, pachtovni & predkupni priva,
kterd v dragbé prodejem neganiknon (nalei nejson ndmy Zadné 0,- K¢

takové zdavady).

TrZzni hodnota odpovida substituci ceny v misté a ¢ase obvyklé pfedmétné nemovitosti. Je stanovena na
zaklade srovnani obdobnych srovnatelnych objektt vyrobnich a skladovych arealt v misté a case, tedy stanoveni
tzv. trzni hodnoty porovnavaci, ktera odpovidd hodnoté¢ skute¢n¢ dosazitelné trhem (nejobjektivnéjsi metoda,
ostatni hodnoty jsou pocitany pouze pro orientaci) soucasné bylo pfihlédnuto mj. i k nasledujicim skutecnostem
ovliviujicim obvyklou cenu:

(1) lokalita, technicky stav, vybaveni a opotiebeni staveb;

(2) jedna se o samostatné stojici venkovskou usedlost- rodinny dam s hospod. budovami a piislusenstvim na
vlastnich pozemcich;

(3) v soucasném stavu je nemovitost co do vybavenosti na rovni standardu odpovidajici dobé ocenéni;
(4) objekt je v dobé ocenéni dlouhodob¢ uzivany;

(5) v realna hodnota v misté a ¢ase byla porovnana i se srovnatelnymi nemovitostmi, které byly nalezeny na portalu
realitnich kancelafi exekutort a byly nebo budou v kratké dobé drazeny;

(6) vécna bfemena ani jiné zavazky, kromeé exekuéniho fizeni, pro které je ocenéni zpracovano na ocenovanych
nemovitostech nevaznou.
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C. ZavéreCna zprava

Na zakladé objednavky pi. Mgr. Moniky Urbanové insolvenéniho spravce pi. Evy Lojikové ze dne
21. dubna 2016, jsem vypracoval znalecky posudek o stanoveni hodnoty ocenovanych nemovitosti ke dni
5. kvétna 2016.

Toto ocenéni bylo zpracovano pro tcel vefejné drazby.

Pii zahrnuti zjisténych a pfedlozenych skutecnosti, pfi uvazeni vsech podkladi pravni, ekonomické,
provozni a vSeobecné povahy, jsem dosel k tomuto zavéru:

Cena v misté a Case obvyklé, nebo- li trZni hodnota ocefiovanych nemovitosti objektu ¢p.25 na
p-€.st.17 s pfislu§enstvim a pozemky p.&.st.17, p.¢.25/5 a p.€. 1148 v k.u. Stara Hlina, obec
T¥ebon, okr. Jindfichtv Hradec ke dni ocenéni (5. 5. 2016) byla stanovena na ¢astku po
zaokrouhleni:

1130 000,- K¢

(slovy: jedenmilionjednostotrficettisic korun ceskych).

Ve Starych Hodéjovicich 29.1.2015

Ing. Pavel Husek

Horni 24

370 08 Staré Hod¢jovice
telefon: 775 260 150

e-mail: ssnhusek@seznam.cz

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 11.10.1995 pod ¢.j.Spr.1281/95 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4246- 094/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada actuji dokladem ¢. 16046.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pifloze:

Informacni vypis z KN 1
kopie kat.mapy 1
Fotodokumentace 2

SEZNAM NEMOVITOSTI NA LV
Cislo LV: 184

Katastralni Uzemi: Stara Hlina [753726]

VLASTNICI, JINf OPRAVNEN{

Vlastnické pravo Podil

Lojikova Eva, Stara Hlina 25, 37901 Trebon

POZEMKY

st. 17; soucasti pozemku je stavba Parcely
25/5 Parcely
1148 Parcely
STAVBY

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.
JEDNOTKY

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.
PRAVA STAVBY

Na LV nejsou zapsana zadna préava stavby.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni fad pro
Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté JindfichUv Hradec
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http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=TjdBRH09NGxGKKUNXUsxHvfZUJCDBylGamf-xNyjwCqij7IQecmjYR16U3S5JYH_8khCKXDTCUnvSBYWAnaQTYpp4wdw-_TIzl3rsqt4BZr2GZZiDj5mng==
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=LkarpIWYy-kGtKA1qGvP0eDJ4n1aiexZzGcwozwZNc19T_6n3o4h7RWyFYDb4Ghhu8FSTvvcM3XnoUV8IkII4Q4woeFz7ubmMJXqpBXvtVych5FrsXX1QCOeu-wDgoRN
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=R2AyH9HO4nEImXsr1sgPwnnFLtlaz-0Bx9nhLAu07_am2sdqXQSg6OhOtgjesFVl7TmTwjLU6leYlM4W5U63kqoLYiXM0O3YMntaNgkjS1Q8aUTAuU0Rqu4Q5leeOdj_
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=8XijjbGUEKF4iqiktbx6SrUrdXy9t5x_aia4EU3FDwX1qcfgQ0ro5PLaPfNdHEsNcICwKyn-DiuS4lGZgjmiRXkbnRw2JhyJ_tux4_bhlDS8CamA_kRHAsKmYuQt7XDf
http://www.cuzk.cz/kp/jhradec
http://www.cuzk.cz/kp/jhradec

Ing. Pavel Husek

Kopie katastralni mapy
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