 NEMOVITA VEC: Jediotka & 33/6 Lenora :
Katastralni Gdaje: Kraj Jihogesky, okres Prachatice, obec
Adresa nemovité véci:€.p. 33, 384 42 Lenora

. ZHOTOVITEL:
Adresa zhotovitele:

Datum mistniho Setieni: 13.8.2019 Stav ke dni: 09.09.2019

Podet stran: 12 stran Potet piiloh: 11 Podet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 09.09.2019



[Znalecky kol ]

Znaleckym tkolem je provést ocendni cenou obvyklou jednotky €. 33/6 (byt) v budové Lenora &.p.
33 (bydleni, LV 537) na pozemku parc. & St. 348 (LV 537) véetn& podilu na spolednych dastech
domu a pozemku pare, &. St. 348 (zastavéna plocha a nadvoti) o velikosti 7516/41934 v kat. tzemi
Lenora, obec Lenora, ¢4st obce Lenora, okres Prachatice, zapséno na LV 587.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& nékterych zékond (zékon o ocefiovéani majetku), ve
znéni pozdégjsich predpisi.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: ‘ ]

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro tgely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pom&rd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
tthu se rozumaji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je-

a) nakladovy zplsob, ktery vychézi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocendni v mist& ocendni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedm&tu ocendni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (tirokové miry),

c) porovnavaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocendni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni v&ci odvozenim z ceny
jiné funk&n& souvisejici véci,

d) oceftovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocenéni
znf nebo kterd je jinak ziejma,

€) oceitovani podle udetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovan{ stanovenych na
zékladg ptedpisi o icetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceitovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
poptipad& cena odvozend ze sjednanych cen,



[P¥ehled podkladii ]
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleckého ustavu a

objednavka znaleckého posudku ze dne 2.8.2019 pod &.j. 120 EX 63733/12-94.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjiSteni skute€nosti a zaméfeni posudkem dotlené
nemovité véci dne 13.8.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.
Kopie prohlaseni vlastnika.

Znalecky posudek ¢. ZP-3011,

Eiteratura: J

Brad4g, A.: Teorie ocefiovani nemovitost, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradég, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovéni a pravni yztahy - 4. pepracované a
dopInéné vydani, LINDE, a.s. - Prévnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Brad4g, A., Krejéit, P., Scholzova, V. Utedni ocetiovéni majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.1.0., Brno 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitost{ s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.1.0., Brno 2002

Dugek, D.: Zaklady ocetfovani nemovitosti, Vysoka gkola ekonomické v Praze, Institut oceliovani
majetku, Praha 2011

Ott, P.: Ocefiovani nemovitosti na trZnich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovndvaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych piedpisti, Vysokd 3kola ekonomické v Praze.
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Praha 2012

[Mistopis |
Obec Lenora s cca 700 obyvateli se nachazi v Jihoteském kraji, cca 18 km jihozapadn& od mésta
Prachatice, cca 15 km jihovychodné od mésta Vimperk a cca 7 km severozdpadng od mésta Volary.
Obci protéké feka Horni Vitava a Rasnice. Césti obce jsou Lenora, Houzna, Kaplice, VI&i Jamy a
Zaton. Jedna se o obec se stiedné rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou
obCanského vybaveni. Rozsifend nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vy$e zminénych
méstech. Ze vzdélévacich zafizeni se v obci nachazi matefskd a zdkladni ¥kola. Néakup zboZi je
dostupny v jednoté. V obci se dale nachézi pota, knihovna, sklafské muzeum, obecni pec, zamek
Lenora, koupali$t€, kemp, restaurace a ubytovaci zafizeni. Dopravni obsluZnost obce zajistuji
autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovita véc se nachdzi v centralni zastavéné &asti obee &.p. 33 v obytné zastavbe.
Zastavka autobusu ,,Lenora” se nachézi cca 150 m od ocefiované nemovité vé&ci. Zelezni®ni stanice
,Lenora zast.” se nachazi cca 450 m od ocefiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okolf: [ bytova zéna 1 primyslova zéna [Okoli : O bytova zéna O prémyslové zéna
O ostatnf 1 ndkupni zéna O ostatni O nékupni zéna
Piipojky: B/0 voda @/ kanalizace B /O plyn [PHpojky: [O/00voda O/ kanalizace O/DO plyn
vel. /vl. /0O elekiro O telefon vel./vl. [/ elektro [ telefon
Dopravnf dostupnost (do 10 minut p&iky): O MHD [ Zeleznice ¥ autobus
Dopravn{ dostupnost (do 10 minut autem); B4 dalnice/silnice 1. tF, [ silnice IL,HLtF,
Poloha v obci: $ir3i centrum - bytové domy zd&né
Pifstup k pozemku ll'ﬂ zpeyngnd komunikace [l nezpevnéng komunikace
Pristup pres pozemky:
parc, & 279/1 Obec Lenora, &.p. 36, 38442 Lenora




[Celkovy popis |
Jedna se o fadovy krajni bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné& zaloZen na
zakladovych rostech. Budova mé 4 nadzemni podlazi, v 1. NP je umistena kotelna a sklepy. Ve 2.
az 4. NP jsou bytové jednotky. V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky jsou piistupné z
centralniho schodi’té, Stfecha budovy je sedlova s krytinou z plechu. Na stieSe je bleskosvod a
komin, Budova je vybavena Zlaby a svody. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu.
Vchodové dvefe do budovy jsou plastové. Okna domu jsou dievénd zdvojend, opatfena parapety.
Postovni schranky jsou uvnité budovy. Fasada domu neni zateplena. Stavebn&-technicky stav
objektu je odpovidajici b¥Zné Gidrzb&. Budova je v pivodnim stavu. Staff budovy je cca 50 let.

Ocefiovand jednotka &. 33/6 se nachédzi v budov€ &.p. 33 ve 4. NP, jeji dispozice je 3+1. Jednotka
ma hlavni mistnosti orientované na jizni a severni svétovou stranu. Vchodové dvefe do bytu jsou
dfevéné plné osazené v ocelové zérubni. Okna bytu jsou dievéna zdvojend, opatfena parapety.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

pokoj 16,08 m?
pokoj 17,75 m?
pokoj 17,40 m?
kuchyii 8,08 m?
predsii 8,20 m?
koupelna 2,94 m?
wC 1,52 m?
sklep 3,19 m?
uZitna plocha 75,16 m?

K bytu patii balkény (2,45 m* a 6,60 m?). Plocha balkénii se nezapogitava do celkové uZitné plochy
jednotky. Uzitna plocha jednotky je 75,16 m?, UzZitna plocha bytu byla urdena z tdajii kopie
prohldgeni vlastnika.

Z inzenyrskych sitf je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Pripojky nebylo mozné ovéfit. Piistup je po zpevn&né komunikaci s chodnikem. Parkovani je
moZné na vefejné komunikaci u domu.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. V&cna bfemena nebyla zji§téna.
Na pozemku parc. & St. 348 stoji bytovy dim s &p. 33. Pozemek je obdélnikového tvaru. V
Katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je o velikosti 166 m?. Pozemek je v

podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemek je pfistupny pfes pozemek
parc. & 279/1 ve vlastnickém pravu obce Lenora.

Prislugenstvim nemovité véci je sklep. Tyto skutetnosti jsou zohlednény ve vysledné cen& obvyklé.

Ohledani bylo provedeno dne 13.8.2019. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla predloZena
stavebn@ technicka ani jind dokumentace. :



Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém lizemi

Vécena bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO  Exekuce

Komentaf; Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Ndjemni smlouvy nebyly zjidtény.




l.ﬂPor'ovnévaci hod\no\ta
1.1. Jednotka &. 33/6 Lenora

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 33/6 Lenora

Ocetiovand nemovita véc
Ut%itn4 plocha: 75,16 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové ceng srovnavaci nemovité véci
provize RK zohledn&na nent, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité v&ci vzhledem k nemovitym vécem
srovngvacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v rémei uzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funk&niho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledituje provedent, vybaveni a pfisluSenstvi oceilované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceilované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnévacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, #e cena srovnavaci nemovité vé&ci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primé&ma jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient Kc je vypodten jako ndsobek jednotlivych koeficientdi K1 aZ Ki. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypottena jako nésobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véei:



Nazey: Byt 3+kk Nova Pec, okres Prachatice

Lokalita:  Nové Chalupy

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+kk, ktery se nachézi v obci Nova Pec v
gasti Nové Chalupy. Diun mé 2 nadzemni, 1 podzemni podlaZi a obytné podkrovi.
Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlaZi
zatepleného zd&ného domu. Byt je po rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. Z
inzenyrskych siti je nemovitd v&c napojena na dostupné pifpojky. Vytdp€ni bytu je
usttedni dalkové. K bytu patii gardz a 2 sklepy. Parkovani je moZné u domu. Plistup
k nemovité v&ci je z mistni zpevnéné komunikace.

Uzitnd plocha: 56,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha v rameci tizemniho celku 0,80
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0,85 Zdroj: www realingo cz-
K6 Celkovy stav 0,90 D '
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
1 890 000 56,00 33 750 0,52 17 550
Nazev: Byt 3+1 Lhenice, okres Prachatice
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi v obci Lhenice. Dim

ma 3 nadzemni podlaZi. Budova je v plvodnim stavu. Jednotka se nachdzi ve
druhém nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je v plivodnim udrZovaném stavu,
Okna bytu jsou plastova s orientaci na jiZni, vychodni a severni svétovou stranu. 7
inZenyrskych siti je nemovita v&c napojena na dostupné piipojky. Vytap&ni bytu je
kotlem na tuh4 paliva. K bytu patii sklep a gardZ. Parkovéni je moZné u domu.
Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

UZitn4 plocha; 78,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramei tzemniho celku 1,20 S BRI
K4 Poloha v ramci funk&niho celku 1,00 7 droj: ‘ei des.cz :
KS Provedeni a vybaveni 0,95 IDNES-02332
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j, cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1250000 78,00 16 026 1,03 16 507




Nézev: Byt 3+1 Kolinec, okres Klatovy

Lokalita: Mlazovy

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachézi v obei Kolinec v &asti
Mlazovy. Dim mé 4 nadzemni podlaZi. Jednotka se nachazi v prvnim nadzemnim|
podlazi zd&ného domu. Byt je po rekonstrukei. Z inZenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je Gstiedni dalkové, K bytu naleZi
sklep a naproti domu se nachaz{ garaz.

Uzitna plocha: 79,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci uzemniho cetku 1,12

K4 Poloha v ramci funkeniho celku . 1,00

KS Provede’m a vybaveni l 0,95 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav K 1,00 215749

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?)]

1 300 000 79,00 16 456 0,96 15798
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 15 798 K&/m?
Primé&rné jednotkové porovnavaci cena 16 618 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 17 550 K&/m?

¢ Ve

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Prim&ma jednotkovd cena 16 618 K&/m?
Celkovi uZitnd plocha ocetiované nemovité véci 75,16 m?
Vysledn4a porovnavaci hodnota 1249 009 K&




. i
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 33/6 Lenora 1249 009,- K¢

| Porovnavaci hodnota 1249 009 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist& a dase se skutetnostmi zjisténymi mistnim 3etfenim. PIi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychédzeli z tdajli uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych strének. V. databazi jsme nali celkem 9 porovnavacich nemovitych véci, z nichZ jsme
vybrali 3, které nejvice odpovidaly o,qéflovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a celkového
stavu; tyto porovndvaci nemovité v&c byly nésledn& pouZity pro vypolet obvyklé ceny. Ureni
ceny neméa za cil zjisténi trZni,  obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniZ3iho pddani pro drazbu. To, jakou méa nemovitd véc hodnotu, za niz
mizZe byt skutedné prodana, se ukaZe teprve v drazbg.

Obvykla cena
1251 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstépadesétjednatisic Ké

[Zavér |
Na zakladé vy3e zjist&nych skutednosti stanovujeme cenu obvyklou jednotky €. 33/6 (byt) v budové
Lenora &p. 33 (bydleni, LV 537) na pozemku parc. & St. 348 (LV 537) véetn& podilu na
spolednych &astech domu a pozemku parc. & St. 348 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti
7516/41934 v kat. tizemi Lenora, obec Lenora, ¢4st obce Lenota, okres Prachatice, zapsédno na LV
587 v objektivni zaokrouhlené vysi 1.251.000,- K¢.

V Praze 09.09.2019

Znaleck4 spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto

- 10 -



Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék, & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich ptedpist, do prvého oddilu seznamu tistavil
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecke posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovéani posudku:

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Megr. Petr Slepicka

Ing. Jiff Roup:

Ing. Veronika Ko3talova

Jakub Chirastecky

7a Znalecka spolenost s.r.0. (§ 22 zékona o znalcich a tlumo¢nicich)
Mgr. Petr Slepitka

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & ZP-18625 znaleckého deniku.
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Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 587 8
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci |
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