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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 12.6.2016 vydané Exekutorskym tUfadem Praha-vychod, JUDr.
Ivo Erbert, ¢.j. 149 EX 6936/13-23, byl ptibran znalecky tstav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.¢€. St. 1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: Najdek,
¢.p. 1, rod. dum (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1), pozemku p.€. St. 41 - zastavéna plocha a
nadvorti, jehoZ soucasti je stavba: Najdek ¢.p. 35, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.¢. St.
41), pozemku p.€. St. 42 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zem.
stav (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 42), a dale pozemku p.¢. 101/1 - trvaly travni porost,
pozemku p.¢. 101/2 - zahrada, pozemku p.¢. 101/4 - zahrada, pozemku p.€. 101/6 - ostatni
plocha, pozemku p.€. 101/7 - zahrada, pozemku p.€. 101/9 - zahrada, pozemku p.¢. 105/1 -
ostatni plocha, pozemku p.€. 105/2 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 105/3 - trvaly travni
porost, pozemku p.¢. 107/2 - zahrada, pozemku p.¢. 107/3 - zahrada, pozemku p.¢. 107/4 -
ostatni plocha, pozemku p.¢. 108 - ostatni plocha, pozemku p.¢. 109/5 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 500/4 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 500/5 - vodni plocha a pozemk ve
zjednodusené evidenci - parcely ptivod Pozemkovy katastr (PK) p.€. 101/1 a (PK) p.¢. 102,
vSe v k.u. Najdek u Lodhétova, obec Lodhétov, okres Jindfichiiv Hradec.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad) a o
zméng dalSich zdkont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovaini stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:
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Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 20.6.2014, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku, v G€inném znéni. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné
vedlejSi stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zjiSt€éna méa pouze pomocny
indika¢ni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. casti ,,Nalez* tohoto
znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako piisluSenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésici. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 20.6.2014 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého tstavu Ing. Radka Mikulase a jednatele spole¢nosti VI-Invest Service
s.r.0., pana Ilya Varenika, ktery umoznil prohlidku predmétu ocenéni pouze zvenci.

Pro potieby tohoto znaleckého posudku bylo provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitych véci
zvenci. Informace, tykajici se nékterych prvkl vnitiniho vybaveni, jejich stavebné technického
stavu a jejich rekonstrukci byly z ¢asti sdéleny ucastnikem mistniho Setieni.

Neékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potiteby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 226, pro k.i. Najdek u Lodhéfova, obec Lodhéfov, okres
Jindtichiiv Hradec, vyhotoveny objednavatelem dne 11.6.2014, prostifednictvim déalkového
ptistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Néhled katastralni mapy, pro k.a. Najdek u Lodhétova, obec Lodhéfov, okres Jindfichv
Hradec, vyhotovena znaleckym tstavem dne 20.6.2014, prostfednictvim dalkového ptistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Ocenéni nemovitosti €. trh 3-2010, ze dne 4.3.2010 vypracovany panem Karlem FiSerem.

Vyjadieni Méstského ufadu Jindfichiv Hradec, odbor vystavby a tizemniho planovani, ze dne
7.8.2014.

Kolauda¢ni rozhodnuti ze dne 11.5.2004.
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Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku piedlozena zddna ndjemni, ¢i jina smlouva, na zdklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Fotodokumentace zvetfejnénd na internetovém serveru penzionu.

S ohledem na nemoznost podrobného a kompletniho zaméteni predmétu ocenéni, jsou nékteré
rozméry pievzaty ze satelitnich fotosnimkl, které jsou publikovany na www.cuzk.cz,
maps.google.com, www.mapy.cz.

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského tGfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Jihocesky
OKres: Jindfichav Hradec
Obec: Lodhérov

Katastralni izemi: = Najdek u Lodhétova (686361)
List vlastnictvi ¢islo: 226

Vlastnik:

VI-Invest Service s.t.0.
V ptistavu 1585/14, HoleSovice, 17000 Praha 7
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni ubytovaciho aredlu ,,Penzionu Najdek®, ktery se nachazi v zastavéné,
okrajové ¢asti obce Lodhéfov, v mistni ¢asti Najdek, ktery sestava z nemovitych véci pozemku
p.€¢. St. 1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba: Najdek, €.p. 1, rod. dim
(stavba stoji na pozemku p.¢. St. 1), pozemku p.€. St. 41 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba: Najdek ¢&.p. 35, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 41), pozemku
p.€. St. 42 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zem. stav (stavba
stoji na pozemku p.¢. St. 42), a dale pozemku p.¢. 101/1 - trvaly travni porost, pozemku p.¢.
101/2 - zahrada, pozemku p.¢. 101/4 - zahrada, pozemku p.€. 101/6 - ostatni plocha, pozemku
p.¢. 101/7 - zahrada, pozemku p.€¢. 101/9 - zahrada, pozemku p.¢. 105/1 - ostatni plocha,
pozemku p.¢. 105/2 - trvaly travni porost, pozemku p.€. 105/3 - trvaly travni porost, pozemku
p.¢. 107/2 - zahrada, pozemku p.¢. 107/3 - zahrada, pozemku p.¢. 107/4 - ostatni plocha,
pozemku p.¢. 108 - ostatni plocha, pozemku p.€. 109/5 - trvaly travni porost, pozemku p.¢.
500/4 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 500/5 - vodni plocha a pozemki ve zjednodusené
evidenci - parcely pivod Pozemkovy katastr (PK) p.¢. 101/1 a (PK) p.¢. 102, vSe v k.i. Najdek
u Lodhérova, obec Lodhérov, okres Jindrichtiv Hradec.

Pozemky jsou situovany v mirné sklonitém terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou
ptistupné po vetejné, zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 524/2 - ostatni plocha, ktery je ve
vlastnictvi: Jihogesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice 7, 370 01 Ceské
Bud¢jovice.

V obci Lodhéfov je mozné napojeni na inZenyrské sité: elektro, obecni vodovod, plynové
vedeni a hloubkova kanalizace.

Ubytovaci areal ,,Penzion Najdek* sestava z téchto staveb:

1) Objekt €.p. 1 - rod. dim, na pozemku p.¢. St. 1

Jedna se o prizemni, nepodsklepeny objekt ze smiSené¢ho zdiva s vyuzitym podkrovim pod
sedlovou stfechou krytou taSkou palenou. Objekt je situovany do pudorysného tvaru velkého
pismene ,,U*.

Pfesnd vnitini dispozice objektu nebyla zjiS§téna, nebot’ pfes pisemnou vyzvu nebyl
povinnym predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialli, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setfeni ptes 100 rokd. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel rekonstrukcemi a modernizacemi prvka kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti,
které mély vliv na celkové prodlouzeni Zivotnosti objektu. Dle vyjadieni Gcastnika mistniho
Setfeni objekt v roce 2000 proSel kompletni rekonstrukci a modernizaci (z divodu neumoznéni
prohlidky nebylo moZné ptesné identifikovat jednotlivé prvky rekonstrukce). S ohledem na
celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skutecnosti je opotiebeni stanoveno
odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné - technicky stav a udrzbu lze ke dni
ocenéni uvazovat jako primérnou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patrné z ocenéni.

2) Objekt ¢.p. 35 - rod. dim - ,,penzion*, na pozemku p.¢. St. 41

Ve vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 226 pro k.u. Najdek u Lodhétova, je ocenovana
nemovitost evidovana jako objekt €.p. 35 - rod. dlim, na pozemku p.¢. St. 41 - zastavéna plocha
a nadvofi. Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého ustavu zjiSténo, ze se jedna o
objekt ubytovaciho zatizeni.

Dne 11.5.2004 vydal M¢stsky ufad Jindfichtv Hradec, odbor vystavby a tzemniho
planovani, KOLAUDACNI ROZHODNUTI jehoz pfedmétem byla stavba: ,,Zména uzivani
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objektu ¢.p. 35 na penzion na pozemku stavebni parcela Cislo 41 v katastralnim izemi Najdek
u Lodhérova.

Eviden¢ni stav staveb v katastru nemovitosti neodpovidd skutecnostem zjiSténym pii
mistnim Setfeni.

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Jedna se o zdény, Castecné podsklepeny (nebylo mozné piesné fyzicky zaméfit) objekt se
dvéma nadzemnimi podlaZimi (v Casti pfizemni s vyuzitym podkrovim) pod sedlovou stfechou
s polovalbami a valbovou stfechou krytou eternitovymi Sablonami. Objekt je situovany do
nepravidelného tvaru.

Objekt sestava celkem z 15 pokojii s kapacitou 32 lizek s kompletnim socidlnim zatizenim.
Pfesnd vnitini dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot’ pies pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialli, mistniho Setfeni a dle
sdéleni ucastnika mistniho Setfeni pies 50 rokl. V pribéhu své celkové Zzivotnosti objekt
prochazel rekonstrukcemi a modernizacemi prvka kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti,
které mély vliv na celkové prodlouzeni Zivotnosti objektu. Dle vyjadieni Gcastnika mistniho
Setfeni objekt v roce 2001 proSel kompletni rekonstrukci a modernizaci (z divodu neumoznéni
prohlidky nebylo moZné ptesné identifikovat jednotlivé prvky rekonstrukce). S ohledem na
celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skutecnosti je opotiebeni stanoveno
odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné - technicky stav a udrzbu lze ke dni
ocenéni uvazovat jako primérnou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patrné z ocenéni.

3) Objekt bez ¢p/Ce - zem. stav - ,,staj*, na pozemku p.¢. St. 42

Jedna se o ptizemni, nepodsklepeny, zdény objekt bez vyuzitého podkrovi pod sedlovou
sttechou krytou vInitym eternitem, ktery je situovan do ptidorysného tvaru obdélnika.

Objekt sestava z prostoru staji (6x box na kon¢€) a ov¢ina. Presna vnitini dispozice objektu
nebyla zjiSténa, nebot’ pies pisemnou vyzvu nebyl povinnym predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialli, mistniho Setfeni a dle
sdéleni Ucastnika mistniho Setfeni cca 50 rokd. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochéazel béznou prvka kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti. S ohledem
na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skutecnosti je opotiebeni stanoveno
odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné - technicky stav a udrzbu lze ke dni
ocenéni uvazovat jako primérnou.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patrné z ocenéni.

Pfi mistnim Seti‘eni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na pravou ¢ast objektu C.p. 1 navazuje jednoduchy pfistteSek z dievéné konstrukce s
pultovou stiechou krytou krytinou Onduline.

Na pozemku p.¢. 500/5 se nachdzi vodni plocha, prito¢ny rybnik byl dle i€astnika mistniho
Setfeni zbudovan v roce 1995.

U biehu rybnika (pozemek p.¢. 500/5) je situovana dievéna vedlejsi stavba se sedlovou
sttechou krytou Sindelem.

b) prislusenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi upravami:
- zpevnénd plocha tenisového kurtu

- venkovni bazén

- oploceni
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- vrata

- vratka

- studna 3x
- Zumpa

- ptipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjiStény pii
mistnim Setfeni zpracovatele.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a)Objekt €.p. 1 - rod. diim , na pozemku p.¢. St. 1
b)Objekt ¢.p. 35 - rod. diim - ,,penzion®, na pozemku p.¢. St. 41
¢)Objekt bez ¢p/Ce - zem. stav -,,stdj*, na pozemku p.c¢. St. 42
2) Pozemky
a)Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1  Situace na dil¢im (segmentu) III. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy IV. Nezastavény pozemek nebo pozemek,
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3 Zmény v okoli III. Bez vlivu
4  Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem)
5 Povodnové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

4
Index trhu:It =Ps x (1 +2 P;) = 1,000
i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Druh a acel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku
2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
4 Moznost napojeni pozemku na  II. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité
inzenyrské sité, které ma obec v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli II. V okoli nemovité véci je ¢astecné
pozemku dostupna obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost VI. Komunikace (zpevnéna) ke hranici
pozemku, dobré parkovaci moznosti
7 Hromadné doprava IV. Zastavka hromadné dopravy do 500 m
8 Poloha pozemku z hlediska . Bez moznosti komer¢niho vyuZiti
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;) =0,884
i=2

0,00
0,00
0,00
0,00

1,00

0,85
0,01

0,08
—0,05

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
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Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 441/2013 Sh.
1l.a.1) Objekt ¢.p. 1 - rod. diim , na pozemku p.¢. St. 1 —§ 13

Zatridéni pro potireby ocenéni

Rodinny diim: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Typ stiechy: se sklonitou stiechou

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlazi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 111  Budovy jednobytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,126

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP 31,62%x6,90+17,90%8,19+31,61%x7,65+3,6

8x1,48 = 612,04 m’
Podkrovi 31,62%x6,90+17,90%8,19+31,61%7,65 = 606,60 m*
Soudet: = 1218,64m’

Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 31,62%6,90x2,99+17,90x8,19%3,24+31,61x7,65%3,73+

3,68%1,48x2,99 = 2045,60 m’
ZastteSeni 31,62%6,90%3,57%0,50+17,90x8,19%3,57x0,50+31,61%
8,69x3,88%0,50 = 1184,03m’
Obestaveény prostor — celkem: = 3229.63m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady — smiSené 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4. Stiecha — vaznicova sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska palena 3,40 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladké, vapenné hrubé 2,80 % Standardni
9. Vngjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dverie 3,20 % Standardni
13. Okna — dievéna kastlova 5,20 % Standardni
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Nazev, popis

Podlahy obytnych mistnosti

Podlahy ostatnich mistnosti

Vytapéni — tstiedni s kotlem na tuh4 paliva
Elektroinstalace — 230V/400V
Bleskosvod — ano

Rozvod vody — tepla a studena

Zdroj teplé vody — elektricky bojler 3x
Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni

Zachod

Ostatni

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:

Uprava koeficientu Ky:
1. Zéaklady 0,54 x 8,20 %
2. Zdivo —0,54 x 21,20 %

9. Vné¢jsi obklady —0,54 x 1,852 x 0,50 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena: 2290,— K&/m’

Koeficient vyuZiti podkrovi: X 1,1200
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8362
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1260

Zakladni jednotkova cena upravena: 3 647,68 K&/m’
Zakladni cena upravena: 3 229,63 m® x 3 647,68 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 11 780 656,76 K¢ x 30,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip=0,884

Cena stavby urcend nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Objekt €.p. 1 - rod. dim , na pozemku p.¢. St. 1 —
urcena cena:

Obj. podil
2,20 %
1,00 %
5,20 %
4,30 %
0,60 %
3,20 %
1,90 %
0,50 %
3,10 %
0,50 %
4,10 %
0,30 %
3,40 %

3534 197,03 K¢

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

1,0000

11 780 656,76 K¢

X

8 246 459,73 K¢

8 246 459,73 K¢

0,884

7 289 870,40 K¢

7 289 870,40 K¢
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1.a.2) Objekt ¢.p. 35 - rod. dim - ,,penzion*, na pozemku p.¢. St. 41 — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova: G;. budovy hoteli

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 121  Hotely a obdobn¢ budovy

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1 budovy hotel a ubytoven
Koeficient zmény ceny stavby: 2,046

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
NP 3,12m  10,22x12,62+10,22%3,04+10,09%2,45+19
,65%6,35+7,44x3,95 = 338,93 m’
IL.NP + podkrovi 3,12m  10,22%x12,62+10,22%3,04+19,65%6,35+7,
44x3.95 = 31421 m*
Soucet: 6,24 m 653,14 m”
Priimérna vyska podlazi (PVP): = 3,12m
Primérnd zastavéna plocha podlazi (PZP): = 326,57 m*

Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 10,22x12,62%3,62+10,22%3,04%6,29+10,09%2,45x3,70

+19,65%6,35%6,85+7,44%3,95%6,76 = 1807,17m’
ZastteSeni 10,22x12,62%5,18x0,50+10,22%3,04x5,18%0,50+(6,35x
3,50/6x(2x19,65+13,05))+7,44%3,95%3,50%0,50 = 659,86 m’
Obestaveény prostor — celkem: =  2467.03m’
Vybaveni:
Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady v¢etné zemnich praci — smiSen¢ s izolaci 6,30 % Standardni
2. Svislé konstrukce — zdéné 15,00 % Standardni
3. Stropy 8,20 % Standardni
4. Krov, stiecha — vaznicova sedlova s polovalbami a valbou 6,10 % Standardni
5. Krytiny stfech — eternitové Sablony 2,70 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkovany plech (zlaby, svody, 0,60 % Standardni
parapety)
7. Uprava vnitinich povrchli — vapenné hladké omitky 7,10 % Standardni
8. Uprava vn&jsich povrchii — cementové hladké omitky a bézny 3,20 % Standardni
natér
9. Vnitini obklady keramické 3,10 % Standardni
10. Schody 2,80 % Standardni
11. Dverie 3,80 % Standardni
12. Vrata 0,00 % NeuvaZzuje se
13. Okna — dfevénd zdvojena 5,90 % Standardni
14. Povrchy podlah 3,30 % Standardni
15. Vytapéni — astiedni tepelnym Cerpadlem 4,90 % Standardni
16. Elektroinstalace — 230/400V 5,80 % Standardni
17. Bleskosvod — ano 0,30 % Standardni
18. Vnitini vodovod — tepld 1 studena 3,30 % Standardni
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Nazev, popis
19. Vnitini kanalizace — kompletni odkanalizovani
20. Vnitini plynovod — ano, propan butan
21. Ohfev vody — elektricky bojler
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:

Uprava koeficientu Ky:

24. Vytahy —0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2710~ K&m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9402
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9731
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9860
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0460
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3757,38 K&/m’

Zakladni cena upravena: 2 467,03 m® x 3 757,38 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 9 269 569,18 K¢ x 30,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Iy =1,000

Index polohy: Ip=0,884

Cena stavby urcend nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Objekt €.p. 35 - rod. diim - ,,penzion“, na pozemku p.¢.
St. 41 — urcena cena:

Obj. podil Hodnoceni
3,20 % Standardni
0,30 % Standardni
2,20 % Standardni
1,80 % Standardni
4,30 % Standardni
1,40 % Nevyskytuje se
4,40 % Standardni
0,00 % NeuvaZzuje se

1,0000

— 0,0140
0,9860

= 9269 569,18 K¢

— 2 780 870,75 K&
= 6 488 698,43 K¢

6 488 698,43 K¢
0,884
5736 009,41 K¢

X

5736 009,41 K¢
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1.a.3) Objekt bez ¢p/Ce - zem. stav -,,staj*, na pozemku p.¢. St. 42 — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova: S. skladovéani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladii, nadrze a sila
budovy pro skladovani a manipulaci

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,067

Podlazi:

NP

Vyska:

Zastavéna plocha:  30,24x11,99
Priimérna vyska podlazi (PVP):

Priimérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 30,24x11,99x%6,71
ZastteSeni 30,24%11,99%3,31%0,50
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady v¢etné zemnich praci — smiSené s izolaci
Svislé konstrukce — zdéné

Stropy — dfevéné tramove bez podhledu

Krov, stfecha — vaznicova sedlova

Krytiny stfech — vinity eternit

Klempitské konstrukce

Uprava vnitinich povrchil

Uprava vngj$ich povrchii — vapenné hladké omitky
Vnitini obklady keramické

Schody

. Dvete — dfevéné

Vrata — dfevéna

. Okna — ocelova jednoducha, plastova zdvojena
Povrchy podlah — betonové

. Vytapéni

Elektroinstalace — 230/400V

Bleskosvod

. Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

. Vnitini plynovod

. Ohfev vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy

XN R D=

[\ I NS I NS T N0 I N I e i e e e
RO~ O0®ONoUAELN =00

5,28 m
362,58 m’

5,28 m
362,58 m’

243290 m’
600,07 m’

Obj. podil
13,20 %
30,40 %
13,80 %

7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %
2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %

3032,97 m’

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se
Nevyskytuje se

Standardni

Neuvazuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Neuvazuje se

Standardni

Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
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Nazev, popis
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:
6. Klempitské konstrukce -0,54 x 1,852 x 0,70 %
7. Uprava vnitinich povrchti -0,54 x 1,852 x 4,20 %
17. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni -0,54 x 1,852 x 5,20 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:
Ocenéni:
Zakladni jednotkové cena (ZC): 2231~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9382
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,6977
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8950
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0670

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 029,47 K&/m’
ZAkladni cena upravena: 3 032,97 m® x 2 029,47 K&/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 6 155 321,63 K¢ x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip=0,884

Cena stavby ur¢end nakladovym zptsobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Objekt bez ¢p/¢e - zem. stav -,,staj*, na pozemku p.¢.
St. 42 — urcena cena:

Ceny objektii véetné opoti‘ebeni:
a) Objekt €.p. 1 - rod. dim , na pozemku p.¢. St. 1
b) Objekt €.p. 35 - rod. diim - ,,penzion®, na pozemku p.¢. St. 41
c) Objekt bez ¢p/Ce - zem. stav -,,staj*, na pozemku p.¢. St. 42
Cena objektu véetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

Obj. podil Hodnoceni

5,20 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

1,0000

— 0,0070
— 0,0420
— 0,0040
— 0,0520
= 0,8950

6 155 321,63 K¢

3693 192,98 K¢

X

2 462 128,65 K¢

2 462 128,65 K&
0,884

2176 521,73 K¢é

2176 521,73 K¢é

7289 870,40 K¢
5736 009,41 K¢
2176 521,73 K&
15 202 401,54 K&
15202 400~ K&
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 441/2013 Sb.

2.a.1) Pozemky-§4,6,8

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:
Nazev okresu:

Lodhéfov
Jindfichav Hradec

Koeficienty tipravy vychozi zikladni ceny dle prilohy €. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodatsko-spravni vyznam
obce

3 Poloha obce

4 Technicka infrastruktura v obci

5 Dopravni obsluZnost obce
6 Obcanska vybavenost v obci

Zakladni cena vychozi:

IV.
IV.

IL.

IL.

IV.
IV.

Hodnoceni znaku
501 - 1000 obyvatel
Ostatni obce

Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromg
Prahy a Brna)

Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo

O;
0,65
0,60

1,03

0,85

kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

ZelezniCni, nebo autobusova zastavka

Omezena vybavenost (obchod a zdravotni

sttedisko, nebo Skola)

7ZC,=1200— K&m’

0,80
0,90

Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X Oy X O3 X O4 X Os X O =295,01 K¢/m2

Index trhu: Iy = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku
1 Svazitost pozemku a expozice

Ztizené zakladové podminky
Ochranna pasma

Omezeni uzivani pozemku
Geometricky tvar pozemku
Ostatni neuvedené

AN N kAW

6

IV.

I1I.
L
L

IL.
IL.

Hodnoceni znaku

Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné;

ostatni orientace

Neztizené zdkladoveé podminky
Mimo ochranna pasma

Bez omezeni uzivani

Tvar bez vlivu na vyuziti

Bez dalsich vliva

Index omezujicich vlivi: Iop =1+ > Pi=1,000

Index polohy: I, = 0,884

i=1

Index cenového porovnani dle § 4: I =11 xI[p xIp =0,884

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena:

Parc. €. Nazev

St. 1 Zastavéna plocha a nadvofti
St. 41 Zastavéna plocha a nadvofti
St. 42 Zastavéna plocha a nadvofti
101/2 Zahrada

101/4 Zahrada

107/2 Zahrada

ZCU = ZC x I = 260,7888 K&/m®

Vyméra [m’]
1050

445

1530

867

1530

610

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Cena [K¢]

273 828,24
116 051,02
399 006,86
226 103,89
399 006,86
159 081,17
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Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
107/3 Zahrada 94 24 514,15
107/4 Ostatni plocha 97 25 296,51
101/9 Zahrada 2 903 757 069,89
105/1 Ostatni plocha 3708 967 004,87

Soucet: 12 834 3346 963,46

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro tipravu zakladni ceny zemédélskych pozemkii dle prilohy ¢. 5:
Obce s 10-25 tisici obyvateli — tizemi

sousednich obci + 60 %
Uprava celkem: + 60 % x 1,600
Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢. Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]

101/1 Trvaly travni porost 83444 3963 1,81 2,8960 11 476,85

101/7 Zahrada 83444 1 657 1,81 2,8960 4 798,67

105/2 Trvaly travni porost 83444 3 807 1,81 2,8960 11 025,07

105/3 Trvaly travni porost 83444 13 683 1,81 2,8960 39 625,97

109/5 Trvaly travni porost 85011 4 601 2,44 3,9040 17 962,30

500/4 Trvaly travni porost 86811 1416 1,31 2,0960 2 967,94
- Cast

500/4 Trvaly travni porost 83441 3 829 2,98 4,7680 18 256,67
- Cast

500/4 Trvaly travni porost 83401 1 403 5,08 8,1280 11 403,58
- Cast

500/4 Trvaly travni porost 86401 7 929 4,59 7,3440 58 230,58
- Cast

101/1 Pozemek (PK) 83444 809 1,81 2,8960 2 342,86

102 Pozemek (PK) 2 626 2,80 4,4800 11 764,48

Soucet: 45 723 189 854,97

Koeficient pro tipravu zakladni ceny pozemku dle prilohy ¢.5 polozky ¢.1 (k,):

Obce s 10-25 tisici obyvateli — tizemi

sousednich obci + 60 % k, = 1,600
Primérna zakladni cena zemédélskych pozemki: ZCp, = 2,80 K¢&/m?

§ 6 odst. 5 — Zemédélské pozemky neobhospodarované
Zakladni cena upravend: ZCU = ZC,, x 0,25 x 0,65 X k,

Parc. ¢.  Nazev Vymeéra [m’]snizeni ZCU [K&/m?] Cena [K¢]
108 Ostatni plocha 1 743 1,0000 1 743,—
101/6 Ostatni plocha 936 1,0000 936,—
Soucet: 2679 2679,—

’ ’ ’ v, 2
*) zakladni cena upravena byla omezena na 1 K¢/m

§ 8 odst. 3 — Pozemky vodni plochy rybniku nebo malé vodni nadrze
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC X k;

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] k  ZCU [K&/m?] Cena [K¢]
500/5 Vodni plocha - rybnik 8 804 0,06 17,7006 155 836,08
Soucet cen vSech typi pozemkii: = 3 695 333,51 K¢
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Pozemky — urcéena cena: 3 695 333,51 K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souasné dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné&k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim pifipad¢ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazhovany,
Casto je upozorilovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelatich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pripadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pt1 vybéru vzorkl pro porovndni je potifeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pifedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti UCastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti GCastniky trhu (okamzZité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k ptedstavam jednotlivych ucastniki trhu (napf. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) Objekt Horni Stropnice, okres Ceské Budé&jovice

Novostavba nadstandardniho penzionu v Novohradskych horach v obci Sejby nedaleko obce Horni
Stropnice ve vyhledavané turistické lokalité¢ u rakouskych hranic. Soucasti penzionu jsou pozemky
o rozloze 78.440 m” na kterych najdeme vlastni restauraci k penzionu, dva rybniky, stary mlyn,
stavebni parcely na vystavbu deseti bungalovii(véetné projektu), na okraji pozemku protéka potok a
najdeme zde 1 lesy s velice zajimavym vynosem z dnes uz domluvené t€zby dfeva a dotaci na to
ziizené. Soucasti okolnich hor je zajimavy projekt, vybudovani unikatniho lyzatského aredlu v
blizkosti nékolika kilometr. 1.NP nabizi: Dva pokoje s vlastnimi koupelnami, kuchyn, spolecenska
mistnost, oboji socialni zazemi, technicka mistnost, pfedchodba, schodisté¢ a venkovni terasy. 2.NP
nabizi: Osm pokoji s vlastni koupelnou, skladova mistnost a chodba. Cely penzion je vybaven
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nabytkem na zakazku z kvalitniho materidlu a vybaveni spolecenské mistnosti je z unikatniho
masivu. Topeni v penzionu je zajiSténo pomoci znackového elektro kotle, tepelného cerpadla,
vytapéni vSech radiatorti pomoci krbu ze spolecenské mistnosti a vyuziti podlahového vytapéni.
Nabidkova CENA: 19 990 000,- K¢

2) Objekt Petiikov, okres Ceské Budéjovice

Kompletné zrekonstruovany a pln¢ vybaveny penzion s restauraci uprostied krasné ptirody pobliz
piirodni rezervace Cervené blato. V penzionu je 11 dvou az péti lizkovych pokojii a jeden
apartman. V restauraci s krbem je 70 mist na sezeni a terasa orientovana na jihovychod s kapacitou
30 mist a pfijemnym vyhledem na rybnicek, do zahrady a okolni pfirody. Kazdy pokoj ma vlastni
socialni zatizeni a TV se satelitem. Plocha pozemku je 5.069 m’ a je zde moZnost vystavét
sportovisté, golfové hiist€é apod.V okoli penzionu je moznost rybolovu v Novohradskych
sportovnich rybnicich (cca 5km), lazn¢ Aurora a Bertiny lazné¢ v Tieboni (cca 16km), wellness
sluzby v Novych Hradech (cca 10km), lyzovani v nedalekém rakouském stifedisku Harmanschlag
(cca 30km), koupani v piskovnach tdhnoucich se udolim Luznice od Chlumu u Tteboné pies
Suchdol nad LuZnici (cca 8km)

Nabidkova CENA: 16 058 000,- K¢

3) Objekt MalSice, okres Tabor

Statek Dvir Karolin, ktery se nachazi na samot¢ u obce MalSice, 10 km od mésta Tébor a 12 km od
lazetiského mésta Bechyng, v ¢isté a malebné p¥irodé jiznich Cech. Objekt, ve kterém se kromé
penzionu s restauraci nachazi také jezdecka stdj a fitness, byl po celkové rekonstrukci otevien v
cervnu 1996. Jedna se o byvaly jihocCesky statek, ktery tvori uzavieny objekt. Penzion *** s max.
kapacitou 20 lizek nabizi pifjemné ubytovani ve 2lazkovych pokojich s kompletnim
piisluSenstvim. Restaurace s otevienym krbem ma kapacitu 30 mist a sal s barem vhodny pro
potfadani akci (svatby...) ma kapacitu 50 mist. Jezdecka staj se nachazi v aredlu dvora a jeji sluzby
jsou k dispozici hostim 1 ostatnim zdjemciim o jizdu na koni a jezdecky sport. K dispozici je
venkovni jizdarna. Jezdecka staj vznikla v roce 1997 rekonstrukci jedné z hospodaiskych budov. Ve
staji se nachazi 12 prostornych boxli s napdjeCkami. Koné¢ maji k dispozici kromé kvalitniho
ustajeni také rozsahlé vybéhy. K aredlu patii i obytna ¢ast, kde jsou 2 bytové jednotky 2+1 a 4+1.
Nabidkova CENA: 15 000 000,- K¢

4) Objekt Rodvinov, okres JindFichiiv Hradec

Zavedeny, kompletné zrekonstruovany a vyborn€ prosperujici penzion s osobitym charakterem ve
vyhledavané lokalité Ceské Kanady. Véetnd veskerého vybaveni ve vynikajicim stavu. Penzion se
rozklada na plose vice nez 5.000m” a vznikl dikladnou citlivou rekonstrukei pavodniho statku z
roku 1832. Pti rekonstrukci byly zachovany autentické prvky, napt. dievéné tramy, klenuté cihelné
stropy, které mu dodavaji charakter. Penzion disponuje 11 dvoulizkovymi pokoji s moznosti
piistylek, 4 apartmany, z toho 2 s kuchynikou. Nékteré z pokojt jsou dvoupatrové. VSechny pokoje 1
apartmany maji vlastni koupelnu s WC, jsou vybaveny novym vkusnym nabytkem, TV, WiFi. V
dalsim k¥idle budovy se nachazi samostatny atypicky byt 3+kk o rozloze 110m’ se samostatnym
vchodem, idedlni pro bydleni majitele. Byt je dispozi¢né ¢lenén: chodba, pracovna, velky obyvaci
prostor s krbem, kuchynsky kout, koupelna s vanou i sprchou, samostatn¢ WC, komora. V celém
byté¢ nadherné cihelné klenuté stropy a ptvodni dievéné stropy, luxusni zafizeni vCetné¢ moderni
kuchymniské linky Alno, kozené sedaci soupravy, nového ndbytku némecké vyroby. V penzionu se
nachazi 1 stylovy rustikdlni bar a restaurace, spoleCensky sal s kapacitou 50 osob, castecné
zastfeSena venkovni terasa s vyhledem na bazén, zdzemi restaurace (kuchyn a sklad), kotelna. V
objektu déale najdeme wellness zatizeni, a to saunu, misnost na masaze, vifivku. Uzavieny dvir
mezi kiidly budovy poskytuje navstévnikiim dostatek soukromi pro relaxaci na terase a u velkého
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(10x4m) tepelnym cerpadlem vyhtivaného bazénu. K dispozici je také venkovni gril, pro dét pékné
hti§té, dale travnatd plocha na mi¢ové hry. Vlastni ptijezdova cesta a parkoviste.
Nabidkova CENA: 12 200 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostifednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
piipadl jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéana jako cena za celek, je nejjednodusSim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické usporadani vzorkl, provadét
v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek
a prirdZzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné ptizptusobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani €1 ,,vyladovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znadma, horsi nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vy§$§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$i nei nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ$i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- lokalita vhodna k bydleni i k rekreaci
- moznost napojeni na kompletni IS
- obcanska vybavenost obce na dobré trovni
- objekt po provedenych rekonstrukcich

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- horsi dochazkova vzdalenost do centra obce
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka oceflovanych nemovitych véci
- evidencni stav staveb v katastru nemovitosti neodpovida skutecnostem zjisténym pti
mistnim Setfeni
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. objekt ob¢anské vybavenosti - penzion, uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjiSténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka v souladu s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti,
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jejimu technickému stavu, vybaveni a zpisobu vyuZiti jsme nazoru, Ze piredmét ocenéni je
obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektii:

Objekt Horni Stropnice, okres Ceské

Budé&jovice
Vychozi cena (VC): 19 990 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy v ramci kraje- 1 ,00
Kvybavem’ . 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,03
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 ,00
Ktechnického stavu- 1305
Jednotkova cena (JC):| 18 483 587,61 K¢&
Viéha (V): 1,0

Objekt Petiikov, okres Ceské Budé&jovice

Vychozi cena (VC): 16 058 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy v ramci kraje- 1 ,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizacni: 1,03
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1305
Jednotkova cena (JC):| 15 629 364,67 K&
Viéha (V): 1,0

Objekt MalSice, okres Tabor

Vychozi cena (VC): 15000 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy v rémei kraje- 1 ,00
Kvybavem’ . 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,03
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 ,00
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 14 563 106,80 K¢&
Viéha (V): 1,0

stranka ¢. 20



ZNALECKY POSUDEK ¢. 9549-1049/2014

Objekt Rodvinov, okres JindFichiiv
Hradec

Vychozi cena (VC): 12 200 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00 celek

Kpolohy v rémei kraje- 1 ,00

Kvybavem’ . 1 ,00

Kobjektivizatni: 1,03

Kkonstrukce: 1 ,00

Kpozemku: 0,90

Ktechnického stavu- 1,00

Jednotkova cena (JC):| 13 160 733,55 K¢&

Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy v ramci kraje X Kvybavem’ X Kobjektivizaém’ X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického

stavu)

Minimalni jednotkova cena za celek: 13 160 733,55 K¢
Prumérna jednotkova cena za celek (2 JC x V) / X V): 15459 198,16 K¢
Maximalni jednotkova cena za celek: 18 483 587,61 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek: 15460 000,— K¢
Jednotkové mnozZstvi: X 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: = 15 460 000,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 15 460 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
mensi neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodii je na primérné urovni. V obdobnych lokalitich
je na trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se
jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich 1ze
predmét ocenéni povazovat za obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty prfedmétu ocenéni tuto povaZzujeme

za obvyklou.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 15202 400,— K¢
Cena pozemkil 3695 330,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 18 897 730,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 15 460 000,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiS§téna, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢&

Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou.*

0,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢ podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim ¢ini

15 460 000,— K¢

Cena slovy: patnactmilioniétyristasedesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej MI¢och
Michaela Pokorna

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 19.8.2014

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani strojii a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilt a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 9549-1049/2014 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Kolaudaéni rozhodnuti ze dne 11.5.2004
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