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A.NALEZ

1. Znalecky kol

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti zapsanych na LV 147 pro kat. uzemi Malenice, obec Malenice,
okres Strakonice, pro ucely insolven¢niho fizeni

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Malenice LV 147
Adresa pfedmétu ocenéni: Malenice

387 06 Malenice
Kraj: JihocGesky
Okres: Strakonice
Obec: Malenice
Katastralni Gzemi: Malenice
Pocet obyvatel: 669

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 880,00 K& m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi
OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni a autobusova zastavka | 0,95
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90
skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 235,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Obhlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.4.2017 za ptitomnosti pana Josefa Blahovce

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 20. 4. 2017

- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni dne 20. 4. 2017

- informace poskytnuté panem Josefem Bldhovcem

- inzerce nemovitosti na internetovych realitnich portalech

5. Vlastnické a evidencCni udaje

Vlastnické udaj evk datu ocenéni:
Josef Blahovec, Zar 25, 384 73 Vacov

Nemovitosti:
- pozemek p¢.st303— zastavéna plocha a nadvoii, vymeéra 223m2 s rozestavénou stavbou
- pozemek p¢.1670/2 — trvala travni porost, vymeéra 1.845m2



vSe zapsané na LV 147 pro kat. izemi Malenice, obec Malenice, okres Strakonice

6. Dokumentace a skute¢nost
Stavebni dokumentace byla pfedlozena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Obec Malenice lezi asi 5 km jizn¢ od mésta Volyné. Obec ma omezenou ob¢anskou vybavenost
(Skola, skolka, obchod), spadovym centrem je velmi dobie dostupna Volyn¢ a okresni mésto
Strakonice s kompletni ob¢anskou vybavenosti. Obec ma vSechny inzenyrské sité a je obsluhovana
autobusovou i zelezni¢ni dopravou, zastavky 700 az 800m.

Ocenovana nemovitost lezi na okraji zastavéné casti obce Malenice ve svazitém pozemku v ohbi
prijezdni komunikace. Pfijezd k pozemku je asfaltovou obecni komunikaci, parkovéani je mozné na
pozemku. Naproti nemovitosti je zastavba rodinnych domi se zahradami. Nemovitost je napojena
na vsechny inzenyrskeé site.

Zdény plné podsklepeny diim na vysoké kamenné podezdivce se sedlovou stfechou s polovalbami
krytou bonskym Sindelem je rozestavén od roku 1993, prodlouzené stavebni povoleni je platné do
roku 2020. Suterén ma piimy vjezd do garazi, do prizemi je hlavni vstup ze severni strany vnéjSim
betonovym schodistém, z jizni strany je pifimy pfistup z uvazované terasy. Osvétleni suterénu je
okny v anglickych dvorcich, jejichz Spatné odizolovani zplsobuje zatékani a vlhkost v suterénu.
Podkrovi je po celé plose obytné. Dispozi¢ni feSeni vSech tii podlazi je chaotické, mnoho malych
mistnosti neodpovida dneSnim pozadavkiim na rodinné bydleni. Rozloha domu piredpoklada
vicegeneraéni bydleni nebo jeho Gpravu na komeréni objekt. V hrubé stavbé z cihelnych bloku jsou
osazena okna, rozvedeny vSechny rozvody (elektiina, vodovod, topeni), natazeny vnitini omitky,
podlahy jsou betonové, v mistnostech koupelen jsou osazeny vany a poloZena dlazba a obklady.
Dlazba a obklady jsou ovSem ptezilé a pottebuji vymeénu, stejné¢ tak rozvody zejména elektiiny
budou potiebovat tpravy pro splnéni soucasnych norem. | kdyz je topna soustava napojena na kotel
na TP, topeni neni funk¢ni a diim neni v zim& temperovan.

Pozemky ve funkénim celku jsou srovnané, zatravnéné, vyraznym prvkem v terénnich Gpravach
jsou masivni kamenné opérné zdi s venkovnim betonovym schodiSt€ém vyrovnavajici svazity
pozemek. Dal§imi venkovnimi Gpravami jsou pfipojky inZenyrskych siti.

Pti dostavbé bude tfeba nové fesit hydroizolaci suterénu, vyménit ¢i upravit n€které prvky (dlazby,
rozvody), zateplit fasadu, upravit dispozici, poptipadé je mozné zménit charakter stavby
Z rodinného domu na komer¢ni stavbu (penzion, domov pro seniory apod.).

Piredmétem ocenéni je pozemek pc¢.st.303 s rozestavénou stavbou rodinného domu
s prislusSenstvim a pozemky na LV 147 v Malenicich, kat. izemi Malenice, okres Strakonice

Popis RD Typ RD: Samostatny RD
Pocet nadzemnich podlazi : 1+ podkrovi
Pocet podzemnich podlazi : 1
RD byl kolaudovan v roce : 1993




Zaklady :

Kémen, beton, Spatné izolované

Konstrukce : Zdéna
Tloustka zdiva: 45 cm

Stropy : Rovné
Stiecha : Sedlova s polovalbami
Krytina stiechy : Bonsky Sindel
Vnéjsi omitky: chybi

Vnitini omitky: Vépenocementové

Vybaveni RD:

Plastova okna, nékde ocelové zarubné a vostinové
dvete, 3x koupelna s vanou

Rok rekonstrukce RD:

/

Rozsah rekonstrukce RD:

Dispozice RD:

Suterén: garaz, sklep, kotelna, pradelna, sklad,
technické mistnosti
1.NP: 5 mistnosti, koupelna, WC, chodby, schodisté
Podkrovi: 5 mistnosti, koupelna, WC, chodby,
schodisté

Popis mistnosti podle podlazi:

Energie vyuzivané v RD

Elektiina, plyn, vodovod, kanalizace

Reseni vytapéni v RD:

UT s kotlem na TP, nefunkéni

Reseni ohievu vody v RD:

nefeseno

Podlahy v RD:

Betonové bez povrchové tipravy, dlazba

Popis stavu RD:

Rozestavény RD

Problematicka hydroizolace v suterénu, bez

Vady RD: zatepleni, obloZeni nebo dlazba nekterych koupelen
piezilé, staré rozvody elektiiny
Zahrada: Hrubé terénni Gpravy, zatravnéni, bez oploceni

Venkovni tpravy a stavby:

Masivni kamenné opérné zdi, venkovni schodisté,
pfipojky

Popis okoli :

Obcanska vybavenost:

Omezena OV ( §kola, skolka, OU, obchod), rozsitena
5km Volyné&, kompletni 15km Strakonice

Zivotni prostedi:

feka, louky a lesy v t&sné blizkosti

Spojeni a parkovaci moznosti:

ptijezd po obecni asfaltové komunikaci, parkovani na
pozemku, zastavka bus cca 700m, vlak 800m

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové

Dalsi informace:




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pouzivime mezinarodné uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zadkonl (zdkon o ocenovani
majetku), Cast prvni , Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.*

Volba metody:
Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu
ke dni 20. 4. 2017. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb. a & 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb. Cena
zjisténa ma dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni
charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovndni nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavéani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefilované nemovitosti.



9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového predpisu

1. Pozemky s rozestavénou stavbou RD
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rozestavény objekt RD
1.3. Venkovni upravy

II) ocenéni srovnavaci metodou
Pozemky s rozestavénou stavbou RD a pfislusenstvim



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

zdravotni stfedisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,677
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=0,940
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku [ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01



4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000 I -0,01

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — i 0,01
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Nemovitost vice -0,30

jak 20 let rozestavénda, materialy a rozvody zastaralé, nevhodna
dispozice

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,727

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,492

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,683

1. Pozemky s rozestavénou stavbou RD

1.1. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra vSech pozemkt ve funkénim celku vp =2 068,00 m?
R = (200 + 0,8 * 22vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 2 068,00) / 2 068,00 = 0,897

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 0,727

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 %; |l -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky i 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00

-8-



ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,940 * 0,990 * 0,727 = 0,677

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni z[ag /gfzt]la Index  Koef. Lfgc /(;;f%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 210,80 0,677 142,71
Zakladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 0,897
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st303 223,00 142,71 31 824,33
nadvoii
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 1670/2 1 845,00 142,71 263 299,95
Stavebni pozemky - celkem 2 068,00 295 124,28
1.2. Rozestavény objekt RD
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ C
Svisld nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Vypocet jednotlivych ploch
Nézev Plocha [m?]
suterén 18*9,2+6*8+1,5*1*6 = 222,60
1.NP 18*9,2+6*8 = 213,60
podkrovi 18*9,2+6*8 = 213,60



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
suterén 222,60 m° 3,00m
1.NP 213,60 m’ 3,00m
podkrovi 213,60 m? 2,80 m
Obestavény prostor
Vypoéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m°]
suterén (18*9,2+6*8)*(3,00)+ (1,5*6)*(1,5) = 654,30 m°
1.NP (18*9,2+6*8)*(3,8) = 811,68 m®
podkrovi (18*9,2) *(3,6/2)+(6*8)*(3,6/2) = 384,48 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
suterén PP 654,30 m®
1.NP NP 811,68 m°
podkrovi z 384,48 m*
Obestavény prostor - celkem: 1 850,46 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy P 100
2. Zdivo porotherm S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Stfecha krov dievény, vazany S 100
5. Krytina bonsky Sindel S 100
6. Klempitské konstrukce titanzinek S 30
6. Klempitské konstrukce chybi C 70
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky chybi C 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady P 100
11. Schody betonové teraco bez zabradli P 100
12. Dvefte hladké dvete S 20
12. Dvefte chybi C 80
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti betonova mazanina P 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba P 100
16. Vytapéni ustiedni topeni P 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova P 100
18. Bleskosvod chybi C 100
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19. Rozvod vody plast, studena i tepla voda S 100
20. Zdroj teplé vody chybi C 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni vany bez armatur P 100
25. Zachod chybi C 100
26. Ostatni piiprava na krb, digestof P 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady P 5,40 100 0,46 2,48

2. Zdivo S 23,40 100 1,00 23,40

3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10

4. Strecha S 5,40 100 1,00 5,40

5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30

6. Klempitské konstrukce S 0,80 30 1,00 0,24

6. Klempiiské konstrukce C 0,80 70 0,00 0,00

7. Vnitini omitky S 6,10 100 1,00 6,10

8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,00 0,00

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady P 2,20 100 0,46 1,01

11. Schody P 2,30 100 0,46 1,06

12. Dvete S 3,20 20 1,00 0,64

12. Dvete C 3,20 80 0,00 0,00

13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,10 100 0,46 0,97

15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,30 100 0,46 0,60

16. Vytapéni P 5,30 100 0,46 2,44

17. Elektroinstalace P 4,20 100 0,46 1,93

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90

20. Zdroj teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2,70

23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00

24. Vnitini vybaveni P 4,30 100 0,46 1,98

25. Zachod C 0,30 100 0,00 0,00

26. Ostatni P 4,00 100 0,46 1,84
Soucet upravenych objemovych podila 73,69
Koeficient vybaveni Ky: 0,7369
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 130,-
Koeficient vyuZiti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7369
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1630
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 041,95
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Plni cena:  1850,46 m® * 3 041,95 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 24 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 76 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 24 / 100 = 24,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 24,0 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Zdtvodnéni pouziti moralniho opotfebeni
Nevhodna zastarald dispozice

Srazka za moralni opotiebeni: 4 278 045,17 * 5 % =
Nékladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rozestavény objekt RD - zjiSténa cena

1.3. Venkovni upravy

5629 006,80 K¢

0,760

4278 045,17 K¢

213 902,26 K¢

4 064 142,91 K¢
0,683

2 775 809,61 K&

2775 809,61 K¢

Mez venkovni upravy fadime piipojky vody, kanalizace, plynu a elektfiny, venkovni schodisté,

rozsahlé opérné zdi

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 4,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich Gprav

Nazev stavby Cena stavby
Rozestavény objekt RD 2775 809,61 K&

Celkem: 2 775 809,61 K¢

Ocenéni

Cena staveb celkem: 2 775 809,61

4,00 % z ceny staveb
Venkovni upravy - zjiSténa cena

Cena staveb celkem

Rekapitulace cen staveb a porostii na pozemku:

1.2. Rozestavény objekt RD
1.3. Venkovni upravy
Stavby na pozemku - celkem
Pozemky - celkem

Pozemky s rozestavénou stavbou RD - zjisténa cena
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0,0400

111 032,38 K¢

2 886 841,99 K¢

2775 809,61 K¢
111 032,38 K¢

2 886 841,99 K¢
295 124,28 K¢

3 181 966,27 K¢



I1) ocenéni srovnavaci metodou

Pro srovnani byly vybrany rozestavéné rodinné domy v mensich obcich v §ir§im okoli Malenic

s dobrou dostupnosti do Strakonic. Ocenovana nemovitost je sice ve vyS$§im stupni rozestaveni, jeji
velkou nevyhodou je, Ze tento stav trva jiz velmi dlouhou dobu, coz se projevuje jak v zastaravani
jednotlivych stavebnich prvka, tak v nevhodné dispozici. Vyhodou je moznost upravit diim na
komeréni stavbu. Popis vybranych srovnévanych nemovitosti je uveden v piiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

celkem
suterén, 2NP, ZP 2068m2, rozestavéno od r.1993, cihla,
Oceiniovany | RD 123m2, PP 200m2, | zatravnéno, bez | okna, vnitini rozvody, vnitini
objekt Malenice vicegeneraéni oploceni omitky, dlazba a obklady vSechny IS
celkem
1521m2, rozestavéno, cihla, okna,
RD 3+kk, ptizemni, ZP | oploceno, vsechny rozvody,
1 | RadoSovice |90m2 udrzovany podlah.topeni studna, septik
vicegeneraéni, celkem rozestavéno, tvarnicet
sklep, 2NP, PP 1.011m2, ptizdivka cihla, okna, bez
2 |RD Volyné |230m2 sklenik, gardz | rozvodi, bez omitek vSechny IS
celkem
2.298m2,
RD 4+1, ptizemni, ZP | zatravnéno, bez | rozestavény, Ytong, bez
3 | Radomysl 163m2, PP 123m2 | oploceni oken, rozvody vody vrt, septik
ptizemi + pfipadné |4.636m2, za
RD podkrovi, 3+kk, trati blizko rozestavény, cihla, okna, bez
4 | Zichovice ZP 92m2, PP 72m2 | vody rozvodu studna, COV
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Cena Cena
Cena Koef. po ocefiovaného
pozadovana | Redukce | redukci K4 - stav K-6 K1 x objektu

resp. na na K1 - K2 - K3 - a K-5| tvaha ... X | odvozena ze

¢| Zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek | vybaveni | jiné | odhadce | K6 | srovnavaciho
1 2 600 000 0,9 | 2340000 1,1 0,8 1 09] 0,9 1] 0,7128 3282 828
2 2 300 000 0,9 12070000 1,1 1 0,85 0,9 1 1| 0,8415 2 459 893
3 3 300 000 0,9 | 2970000 1,1 0,85 1 0,7/ 0,9 1]0,58905 5042 017
4 1740000 0,9 | 1566000 0,95 0,85 11 08] 0,9 1]0,63954 2 448 635
3308 343

Minimum 2 448 635
Maximum 5042 017
Smérodatna vybérova odchylka - s 1220 006
Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 2 088 338
Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 4528 349

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu v obci a lokalité - D1, D2, D3 vétsi mésto nebo blizko Strakonic

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu - D4 moznost ptidni vestavby

K3 - Koeficient Gpravy na pozemek - zohlednéna velikost a udrzovanost, D4 hodné velky pozemek, ale blizko feky

K4 - Koeficient upravy na celkovy stav objektu:

K5 - Koeficient upravy na dal$i vlastnosti: D1,D3, D4 bez pfipojeni na obecni sité kromé el

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimé&fené niz$i

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaju stanovujeme srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

3.300.000,-K¢
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C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového piedpisu

1. Pozemky s rozestavénou stavbou RD 3 181 966,30 K¢
1.1. Ocenované pozemky 295 124,28 K¢
1.2. Rozestavény objekt RD 2 775 809,60 K¢
1.3. Venkovni Gpravy 111 032,40 K¢

=3 181 966,30 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50 3181 970,- K¢

I1) Rekapitulace cen dle srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota nemovitosti LV 147 Malenice 3300 000,- Ké

Zaveér:
Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu nemovitosti — pozemki S rozestavénou stavbou

rodinného domu zapsanych na LV 147 pro kat. azemi Malenice, obec Malenice, okres
Strakonice, ke dni 20.4.2017 na

3.300.000,-K¢

Slovy: Tfimilioénytiistatisic K¢&

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jana Petrzelova

V Praze dne 24.4.2017

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako Ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
pfedpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 4215-472/2017 znaleckého deniku.
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E. Seznam priloh

- vypis z elektronické formy Katastru nemovitosti
- mapa

- fotodokumentace

- srovnavané nemovitosti

Vypis z elektronické formy katastru nemovitosti:

Seznam nemovitosti na LV

Gislo LV: 147

Katastralni Gzemi: Malenice [690724

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
‘ Blahovec Josef, Zar 25, 38473 Vacov

Pozemky

Parcelni €islo typNemovitosti

| st. 303: soucasti pozemku je stavba Parcely
1670/2 Parcely

Informace o pozemku

| Parcelni éislo: st. 303¢#

Obec: Malenice [551384]2
Katastralni Gzemi: Malenice [690724

Cislo LV: 147

| Vyméra [m?]: 223

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
1 Mapovy list: DKM

| Uréenf vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba
[
| Rozestavéna budova: bez zplsobu vyufiti

| Stavba stoji na pozemku: p. € st. 303

Informace o pozemku

‘ Parcelni dislo: 167022
Obec: Malenice [551384]2
Katastralni Gzemi: Malenice [690724
Cislo LV: 147
‘ Vyméra [m2]: 1845
‘ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
: Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
‘ Druh pozemku: trvaly travni porost
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Mapy:

1735035
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Srovnavané nemovitosti:
Dum ¢.1:

Zobrazit 17 fotografii v galerii

Prodej rodinného domu 90 m?, pozemek
1521 m?

Radosovice, okres Strakonice

2600 000 K¢

Nabizime ke koupi rozestavény rodinny diim se zastavénou plochou 90 m2 a o dispozici 3+kk na
stavebni parcele o rozloze 1.521 m2 v k.i. RadoSovice u Strakonic. V soucasné dobé je hotova hruba
stavba z cihel, jsou osazena vSechna okna véetné francouzskych dvefi z obyvaciho pokoje na budouci
terasu, stfecha je na dvou stranach protazena pro budouci zamyslenou velkorysou terasu s krasnym
vyhledem do pfirody a na zapad slunce. Cely dim je pfizemni na zakladech s jiz zabudovanou
radonovou folii, uvnit¥ je hotové podlahové topeni v koupelné, je hotova piiprava na zavésny zachod. V
kuchyni a v koupelné je hotovy rozvod Nabizime vody a ve véech mistnostech je hotovy rozvod vody k
topeni véetné vyvodu do kamen s vyménikem, rovnéz jsou piipraveny vyvody na bojler a elektro-kotel.
V cené je veskera projektova dokumentace se véemi povolenimi ke stavbé. Na parcelu vedou dvé
pfijezdové cesty, jedna je ze zapadni strany - v majetku obce, druha cesta z vychodni strany parcely
vede mezi dal$imi parcelami a prodava se jeji podil patfici ke stavebni parcele, ktery je rovnéz v cené.

113,00
Sk
RS RN

ERiaau] VAREHR

Prodej rodinného domu 360 m?,
pozemek 1011 m2

Volyné, okres Strakonice

2 300 000 K&

V klidné a okrajové Casti malého mésta Volyné, nabizime ve vystavhé - nizkoenergeticka narocnost
konstrukce domu tfidy B dvougeneracni, atypicky rodinny dim se dvéma garazemi a zahradou.
Suterén izolovan proti radonu, izolaci s hlinikovou vioZkou, se sestava z chodby, uhelny, kotelny,
sudarny+pradelny, skladu ovoce a zeleniny a prostorné dilny o vyméfe 60 m2. V piizemi: predsifi, spiz,
dvé loznice, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnou, koupelna, WC, schodisté a chodby. V podkrovi: chodba,
Ctyfi loZnice, obyvaci pokoj, kuchyné s jidelnou, koupelna, WC. Hruba stavba domu, kde nejsou rozvody



Zobrazit 23 fotografii v galerii

Prodej rodinného domu 163 m?,
pozemek 2 298 m?

Radomysl, okres Strakonice

3 300 000 K¢

Hrub4 stavba rodinného domu v obci Domanice cca 3 km od Strakonic. Dim je ve fazi hrubé stavby,
jsou polozeny zakladni betony s rozvody kanalizace, ktera je svedena do COV BIO CLEANER, elektfina
v kapli¢ce u domu, voda z vrtu 30m hlubokého. Obyvaci pokoj ma 25,60m2; pokoj 13m2; pokoj
13,90m2; loznice 14,70m2; vstup 5,80m2; hala 10,50m2; chodba 6m2; technicka mistnost 11,80m2;
kuchyii s jideinou 16,10m2; koupelna 9,30m2; koupelna 7,30m2; zimni zahrada 23,30m2; WC
2,70m2; $atna 1,6m2; spiz 1,30m2; Dum je situovany na velké parcele 2298m2 s krasnym vyhledem
do é krajiny. N itost nema zatim zp! y PENB, proto uvadime ze zakona tf'. G.

Q

.inteligentni cesta k realitam

Zobrazit 12 fotografii v galerii

Prodej rodinného domu 72 m?, pozemek
4 636 m?

Zichovice, okres Klatovy

1740 000 K¢

Prodej rozestavéného rodinného domu o dispozici 3+kk na pozemcich o CP 4636 m2. Dum se nachazi
v krasné krajin& na okraji obce Zichovice za trati u nezdického potoka a je postaven na nové zakladové
desce na misté pavodniho rodinného domu. Pozemek se stavbou je dostate¢né vysoko, nad potokem,
tudiz se nenachazi v zaplavové z6né. Jedna se o hrubou stavbu, osazenou plastovymi
Sestikomorovymi okny s izolatnim trojsklem a bezpecnostnimi plastovymi dvefmi(vae imitace drevo)
V pfizemi je vstup do verandy, za ni planovana technicka mistnost. Z verandy se vstupuje do piedsing,
ze které jsou vstupy do dvou loznic, koupelny, WC a do obyvaciho pokoje s krbovymi kamny a
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