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Znalecky posudek €. 862/66-2018

O cené¢ vyjmenovanych nemovitosti — bytu ¢. 437/5, bytu ¢. 437/21 v bytovém domé v ulici
Jablonského ¢p. 437, v¢etné prislusného podilu na pozemku pod domem st.p.¢. 5802 a dale stavby
dfevéné chatky na st. 5203, vSe v k.. Pisek, obec Pisek, zapsano na LV ¢. 11666, 13857, 10887,
10234 u Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek.

Objednatel posudku: Mgr. Monika Urbanova, insolven¢ni spravkyné
Ttida Legionait 2813/10
586 01 Jihlava

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti podle soucasnych platnych ptedpisi za tcelem
insolven¢niho Fizeni KSCB 25 INS 5766/2018.

Ocenéni provedeno: Ocenéni ceny obvyklé podle zdkona ¢.151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a 0 zméné nékterych zakond, podle stavu ke dni 7.5. 2018.
Posudek zpracoval: Ing. Pavel Sebelle, Hradisté 31, 397 01 Pisek, tel.: 724 724 705
Posudek obsahuje celkem 19 stran, 11 stran textu a 8 stran pfiloh, byl vypracovan

ve 3 vyhotovenich. Objednateli se piredavaji 2 vytisky posudku, 1 vytisk zistava v archivu znalce.

Ing. Pavel Sebelle
Hradisté 31

397 01 Pisek
Tel.: 724 724 705

Pisek, 17.5. 2018


http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?TYPPRAC=KUDP&PRARESKOD=305

A. Nalez

1. Znalecky ukol
Predmétem ocenéni je ocenéni nemovitosti — bytu €. 437/5, bytu ¢. 437/21 v bytovém dom¢ v ulici
Jablonského ¢p. 437, v¢etné prisluSného podilu na pozemku pod domem st.p.C. 5802 a dale stavby
drevéné chatky na st. 5203, vse v k.. Pisek, obec Pisek, zapsano na LV ¢. 11666, 13857, 10887,
10234 u Katastralniho Gfadu pro JihoCesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek. Ocenéni je provedeno
ke dni 7.5.2018 za ucelem prodeje nemovitosti.

2. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovanymi nemovitostmi jsou byt ¢. 437/5, byt ¢. 437/21 v bytovém dom¢ v ulici Jablonského
¢p. 437, vcetné prislusného podilu na pozemku pod domem st.p.c. 5802 a dale stavba dievéné
chatky na st. 5203, vSe Vv k.. Pisek, obec Pisek. Bytovy dim se nachazi na severnim okraji mésta
Pisku na sidli§ti Dukla, v malo oblibené lokalité¢ kviili konfliktnim skupindm obyvatel. Pozemek
pod domem je vzduSnou Carou vzdalen od ndmésti cca 982 m. K bytim pftislusi v pfizemi domu
sklepni koje. K domu patii pozemek pod stavbou, jeho cena bude k bytu pfipoctena ptislusnym
podilem vlastnikd. Vlastnici maji na spolecnych castech domu i pozemcich podil k jednotlivym
bytim 19/500. Dim je napojen na kanalizaci, vodovod, elektiinu, dadlkové vytapéni a plyn. Dim
neni zatepleny. Pristup k domu a pozemku je po zpevnéné komunikaci z ulice a ptilehlého
chodniku. V komunikacich jsou uloZeny inZenyrské sité - vefejnd kanalizace, vefejny vodovod,
elektrické vedent, plyn.

Chatka na st.p.¢. 5203 se nachazi zapadnim okraji obce v ¢asti Vaclavské predmésti, pozemek pod
stavbou je ve vlastnictvi jiného vlastnika a to Mésta Pisku. Je vzdalen od namésti vzdusnou Carou
cca 1,6 km. Pozemek ani stavba chatky neni napojena ani na elektiinu, ani vodovod, ani kanalizaci,
ani plyn. Pristup k chatce a pozemku je po nezpevnéné komunikaci.

3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 7.5. 2018.

4. Podklady pro vypracovani posudku
1) vypis z KN
2) kopie mapy KN
3) Setfeni na misté + fotodokumentace
5) udaje sdélené objednatelem

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Podle udaji Katastralniho uradu pro JihoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Pisek jsou vlastnikem
nemovitosti: bytu ¢. 437/21 na listu vlastnictvi ¢. 13857 ke dni 13.4.2018 zapsani Frantisek a
Alzbéta Gaborovi, Jablonského 437, Pisek; bytu €. 437/5 na LV €. 11666 ke dni 13.4.2018 zapsana
Alzbéta Gaborova, Jablonského 437, Pisek; stavby na st.p. 5203 na LV ¢. 10234 ke dni 13.4.2018
Alzbéta Gaborova, Jablonského 437, Pisek (vSe k.u. Pisek, obec Pisek).

6. Obsah posudku

a) Byt437/5
b) Byt 437/21
c) Chatka bez pozemku


http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?TYPPRAC=KUDP&PRARESKOD=305
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?TYPPRAC=KUDP&PRARESKOD=305
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B. Posudek — Stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni podle
stavu ke dni 7.5. 2018.

Pii stanoveni indikace trzni hodnoty majetku jsou zpravidla pouzivany tfi mezinarodné uznavané
metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, piijmovou a nadkladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny
za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni hodnoty, které
zohlediuji pripadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceflovaného majetku v ndvaznosti na trh
existujicich srovnatelnych majetk.

Piijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zakladé budoucich pifijma z vlastnictvi. K indikaci
hodnoty se dospiva diskontovanim a / nebo kapitalizaci ptijmu odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.
Nékladova metoda analyzuje ndklady na pofizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢ast mlze byt
snizena opotfebeni nebo jiné znehodnoceni.

Pii stanoveni aktualni trzni hodnoty jsem pouZzil metodu porovnavaci, které je u tohoto typu
nemovitosti nejvice vypovidajici a nejvhodnéjsi a metodu nakladovou.

a) Byt 437/5

Popis nemovitosti

Jedna se o byt 3+1 v panelovém domé z 90. let 20. stoleti, byt se nachazi ve 2. patfe domu. V byté
je kuchyné, 3 pokoje, chodba, hala, koupelna, WC, lodgie, v suterénu domu je sklepni koje. V
kuchyni je kuchyiiskd linka a plynovy spordk. Dim neni zateplen, okna jsou plastovd, podlahové
krytiny - dlazba, PVC, plovouci podlaha, radiatory ocelové deskové a litinové. Byt ma pavodni
zdéné jadro, nové obloZené vroce 2013. Byt ma orientovany mistnosti na vychod a zapad s
vyhledem do ulice a na protéj§i domy. V domé je vytah. Byt je po ¢astecné rekonstrukci z roku
2013, byla nové oblozena koupelna, okna, podlahy, byla vyménéna kuch. linka. Byt je v dobrém
stavu, udrzovany. Byt se nachéazi na sidliSti Dukla, které neni zcela oblibené, ale nachazi se v jeho
klidné ¢asti u feky. V domé jsou spolecné prostory - koc¢arkarna, susarna, pradelna.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti z internetové nabidky. Byly vybrany nemovitosti typové podobné,
podobné velikosti, stavem pfip. polohou. Ceny nabizené, se v priiméru od cen skute¢nych, realizovanych na
trhu liSi o cca 5 - 20%, skute€na cena je cca 80 - 90% ceny nabizené.

Popis / ZdGvodnéni koeficientu K¢ Lokalita / Fotografie
Typ stavby  Zapoditatelnd Podlazi  Dispozice PoZadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
plocha
m?2 Ke K&/m? Ke K¢&/m?
Prodej bytu 3+1 65 m2 Na Péniku, Pisek - Prazské
Pfedmésti

Prodej panelového bytu 3+1 v Pisku, Realizoavny prodej CP 68 m2, druzstevni
vlastnictvi. V byté jsou nova plastova okna, v obyvacim pokoji plovouci podlaha.
Jinak je byt v puvodnim, udrzovaném stavu. V domé novy vytah. K bytu patfi
sklepni kéje. Pohodlné parkovani pfed domem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - - koeficient 1,00; Velikost
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objektu - mensi - - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - hor$i - - koeficient 1,05;
Celkovy stav - horSi - - koeficient 1,05; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 1,00;

Zduvodnéni koeficientu K.: Velikost objektu - mensi 0,98; Provedeni a vybaveni -
horsi 1,05; Celkovy stav - horsi 1,05; Velikost objektu - mensi 0,99; Provedeni a
vybaveni - mirné lep$i, okna 0,97; Celkovy stav - mirné lepsi 0,99;

65,00 1550 000 23 846 0,92 21938

Prodej bytu 3+1 70 m2 Trebizského, Pisek - Prazské

Pfedmésti
Prodej bytové jednotky o velikosti 3+1 o celkové vymére 67,03 m2. Jednotka se
nachazi ve 5. patfe panelového bytového domu s novym vytahem. Byt je po
rekonstrukci koupelny, WC a kuchyné, ktera probéhla cca pfed 5 lety. V jednotce
zUstala pUvodni, ale velice zachovala, okna. Cela jednotka je smérovana na jih.
V okoli bytového domu se nachazi détské hfisté. Inz. sité: vytapéni - dalkové, el.
230V, plyn - je zaveden.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - stejna - - koeficient 1,00;
Velikost objektu - mensi - - koeficient 0,99; Provedeni a vybaveni - obdobné - - koeficient
1,02; Celkovy stav - obdobny - - koeficient 1,02; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 1,00;

ZdUvodnéni koeficientu K¢: Lokalita - stejna 1; Velikost objektu - stejna 1; Provedeni
a vybaveni - lepSi 0,94; Celkovy stav - lepsi 0,94;

70,00 1450 000 20714 0,88 18 228

Prodej bytu 3+1 87 m2 Na Stinadlech, Pisek - Prazské
Pfedmésti

Nabizime Vam k prodeji byt 3+1, 87 m2, v osobnim vlastnictvim, ktery se
nachazi v atraktivni lokalité v ulici Na Stinadlech v obci Pisek. Byt se nachazi ve
tfetim patfe Sestipatrového panelového domu. Byt se sklada z obyvaciho pokoje,
loZnice, pokoje, kuchyné (zde je vstup na balkon), koupelny, WC, chodby a
sklepa. Dim je po rekonstrukci — plastova okna, stfecha, zatepleni, fasada, novy
vytah. Topeni Ustfedni dalkové, orientace jih a sever. Velmi dobré parkovani pfed
domem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - stejna - - koeficient 1,00;
Velikost objektu - stejna - - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - horsi - - koeficient
1,05; Celkovy stav - hor§i - - koeficient 1,03; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 0,97;

Zdtvodnéni koeficientu K¢: Lokalita - stejna 1; Velikost objektu - stejna 1; Provedeni
a vybaveni - horSi 1,05; Celkovy stav - horsi 1,03;

87,00 1560 000 17 931 0,89 15989
Variaéni koeficient pfed Upravami: 11,60 % Variaéni koeficient po Upravach: 13,11 %
ZapoCitatelna plocha: 80,09 m?
Minimalni jednotkova cena: 15 989 K&/m? Minimalini cena: 1280 559 K&
Primérna jednotkova cena: 18 718 K&/m2 Primérna cena: 1499 125 K&
Maximalni jednotkova cena: 21938 K&/m? Maximalni cena: 1757 014 K&
Stanovena jednotkova cena: 18 700 K¢/m? Porovnavaci hodnota: 1497 683 K¢

Cena obvykla indikovana porovnavaci metodou .... 1 500 000 K¢



b) Byt 437/21

Jedna se o byt 3+1 v panelovém dome z 90. let 20. stoleti, byt se nachazi ve 2. patfe domu. V byté
je kuchyné, 3 pokoje, chodba, hala, koupelna, WC, lodgie, v suterénu domu je sklepni koje. V
kuchyni je kuchyniské linka a plynovy spordk. Dim neni zateplen, okna jsou dfevéna, podlahové
krytiny - dlazba, PVC, koberce, radiatory ocelové deskové a litinové. Byt ma pivodni zdéné jadro,
nove oblozené v roce 2012. Byt ma orientovany mistnosti na vychod a zapad s vyhledem do ulice a
na protgjsi domy. V domé je vytah. Byt je po Caste¢né rekonstrukci z roku 2012, byla nové
oblozena koupelna, podlahy, byla vyménéna kuch. linka. Byt je v dobrém stavu, udrZzovany. Byt se
nachéazi na sidliSti Dukla, které neni zcela oblibené, ale nachazi se v jeho klidné ¢asti u feky. V
dome¢ jsou spole¢né prostory - koc¢arkarna, susarna, pradelna.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti z internetové nabidky. Byly vybrany nemovitosti typové podobné,
podobné velikosti, stavem pfip. polohou. Ceny nabizené, se v priméru od cen skuteénych, realizovanych na
trhu liSi o cca 5 - 20%, skute€na cena je cca 80 - 90% ceny nabizené.

Popis / ZdGvodnéni koeficientu K¢ Lokalita / Fotografie
Typstavby  Zapocitatelna Podlazi  Dispozice Pozadovanacena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
plocha
m?2 Ke K&/m? Ke K¢&/m?
Prodej bytu 3+1 65 m2 Na Péniku, Pisek - Prazské

Predmésti

Prodej panelového bytu 3+1 v Pisku, Realizoavny prodej CP 68 m2, druzstevni
vlastnictvi. V byté jsou nova plastova okna, v obyvacim pokoji plovouci podlaha.
Jinak je byt v pGvodnim, udrzovaném stavu. V domé novy vytah. K bytu patfi
sklepni kéje. Pohodliné parkovani pfed domem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - - koeficient 1,00; Velikost
objektu - menSi - - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - hor§i - - koeficient 1,04;
Celkovy stav - hor§i - - koeficient 1,04; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 0,99;

Zduvodnéni koeficientu K.: Velikost objektu - mensi 0,98; Provedeni a vybaveni -
horsi 1,05; Celkovy stav - horsi 1,05; Velikost objektu - mensSi 0,99; Provedeni a
vybaveni - mirné lep$i, okna 0,97; Celkovy stav - mirné lepsi 0,99;

65,00 1550 000 23 846 0,89 21270

Prodej bytu 3+1 70 m2 Tfebizského, Pisek - Prazské

Predmésti
Prodej bytové jednotky o velikosti 3+1 o celkové vymére 67,03 m2. Jednotka se
nachazi ve 5. patfe panelového bytového domu s novym vytahem. Byt je po
rekonstrukci koupelny, WC a kuchyné, ktera probéhla cca pred 5 lety. V jednotce
zUstala pUvodni, ale velice zachovala, okna. Cela jednotka je smérovana na jih.
V okoli bytového domu se nachazi détské hfisté. Inz. sité: vytapéni - dalkové, el.
230V, plyn - je zaveden.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - stejna - - koeficient 1,00;
Velikost objektu - mensi - - koeficient 0,99; Provedeni a vybaveni - obdobné - - koeficient
1,01; Celkovy stav - obdobny - - koeficient 1,01; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 0,99;

Zduvodnéni koeficientu K. Lokalita - stejna 1; Velikost objektu - mens$i 0,99;
Provedeni a vybaveni - obdobné 1,01; Celkovy stav - obdobny 1,01; Lokalita -
stejna 1; Velikost objektu - stejna 1; Provedeni a vybaveni - lepsi 0,94; Celkovy
stav - lepsi 0,94;

70,00 1450 000 20714 0,85 17 603




Prodej bytu 3+1 87 m2 Na Stinadlech, Pisek - Prazské
Pfedmésti

Nabizime Vam k prodeji byt 3+1, 87 m2, v osobnim vlastnictvim, ktery se
nachazi v atraktivni lokalité v ulici Na Stinadlech v obci Pisek. Byt se nachazi ve
tfetim patfe Sestipatrového panelového domu. Byt se sklada z obyvaciho pokoje,
loZnice, pokoje, kuchyné (zde je vstup na balkon), koupelny, WC, chodby a
sklepa. Dim je po rekonstrukci — plastova okna, stfecha, zatepleni, fasada, novy
vytah. Topeni ustfedni dalkové, orientace jih a sever. Velmi dobré parkovani pied
domem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - - koeficient 0,85; Lokalita - stejna - - koeficient 1,00;
Velikost objektu - stejna - - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - horSi - - koeficient
1,03; Celkovy stav - horSi - - koeficient 1,02; Vliv pozemku - - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - - koeficient 0,96;

Zdtvodnéni koeficientu K¢: Lokalita - stejna 1; Velikost objektu - stejna 1; Provedeni
a vybaveni - horsi 1,03; Celkovy stav - horsi 1,02; Lokalita - stejna 1; Velikost
objektu - stejna 1; Provedeni a vybaveni - horsi 1,05; Celkovy stav - horsi 1,03;

87,00 1560 000 17 931 0,86 15372
Variaéni koeficient pfed Upravami: 11,60 % Variacni koeficient po Upravach: 13,45 %
Zapocitatelna plocha: 80,09 m?
Minimalni jednotkova cena: 15 372 K&/m2 Minimalni cena: 1231143 K¢
Primérna jednotkova cena: 18 082 K&/m2 Primérna cena: 1448 187 K&
Maximalni jednotkova cena: 21 270 K&/m? Maximalni cena: 1703 514 K¢
Stanovena jednotkova cena: 18 100 K&/m? Porovnavaci hodnota: 1449 629 K¢

Cena obvykla indikovana porovnavaci metodou .... 1 450 000 K¢

Zhodnoceni
Byty byly porovnany s byty obdobného typu a ve stejné lokalité. Ocetiované nemovitosti jsou
z hlediska realitniho trhu primérné. Porovnavané nemovitosti maji obdobnou polohu i velikost.

Vyhody nemovitosti: vhodna velikost a dispozice, dobry stav, byty udrzované

Nevyhody nemovitosti: poloha na sidlisti Dukla, malo oblibena lokalita v ramci mésta

Cena obdobnych byt u bytu 437/5 se miize pohybovat v rozmezi 1450 000 — 1 600 000 K¢.

Cena obdobnych byti u bytu 437/21 se mize pohybovat v rozmezi 1 400 000 — 1550 000 KZ¢.

Pokud bude byt nabizen na realitnim trhu, je vhodné nabizet jej nejprve za cenu vyssi.

Vzhledem ke stavu byta a jejich poloze, pri zvaZeni vSech okolnosti, pfi porovnani
s internetovou nabidkou a situaci na sou¢asném realitnim trhu, cenu nemovitosti jako celku
stanovuji takto:

Cena obvykla - byt 437/5 ....... 1 500 000 K¢
Cena obvykla - byt 437/5 ....... 1 450 000 K¢
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c) Chata na cizim pozemku s.p.¢. 5203

Ocenéni nemovitosti je provedeno ndkladovym zplsobem a cenou ufedni dle vyhlasky
¢. 457/2017 Sb. o ocenovani majetku.

Drevéna chata z 80. let 20. stoleti, se sedlovou stiechou. Chata je obdélnikového pudorysu,
S ptizemim a zatim bez stropti a bez podkrovi. krov dfevény, krytina onduline bez okapt. V ptizemi
je jedna vétsi obytna mistnost. Chata neni napojena ani na elektfinu. Okna jsou dfevéna. Podlahy
jsou prkenné. Chata nema vytapéni. V chaté je chemické WC. V roce 2015 zapocata rekonstrukce
obvodového plaste.

Pozemek a stavba ve vlastnictvi jiného vlastnika, pozemek vlastni Mésto Pisek a pronajima jej
vlastnikovi chaty. Do budoucna majitel pozemku uvazuje vést pres pozemek inzenyrské sité a pfip.
komunikaci pro nové RD.

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:
V soucasné dobé i pies oziveni ekonomiky na realitnim trhu je poptavka po podobnych
nemovitostech mirn€ nizsi nez nabidka.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1  Situace na dil¢im (segmentu) trhu s I. Poptavka niZ§i neZ nabidka -0,01
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici -0,03
pozemku a stavby)
3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost I. Negativni -0,05
nem. véci
4 Vliv pravnich vztahl na prodejnost Il. Bez vlivu 0,00
(napft. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)
5  Ostatni neuvedené (napt. novy 1. Bez dalsich vlivi 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6  Povodiové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zéplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9  Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5

Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + > Pi) = 0,910
i=1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Pfistupova cesta je velmi strma, v zimé neni sjizdna, nelze se dostat k pozemku autem, vliv.
snizujici cenu -0,15.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1  Druh a tcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 0,85
2  Prevazujici zastavba v okoli pozemku I. Rezidenéni zastavba 0,01
a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové casti obce 0,05
4 Moznost napojeni pozemku na I1l. Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci -0,15
inzenyrske sité, které jsou v obci
5  Obcanska vybavenost v okoli I. 'V okoli nemovité véci je castecné dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6  Dopravni dostupnost k pozemku IV. Piijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré -0,02

parkovaci moZnosti



7  Osobni hromadné doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

9  Obyvatelstvo

10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

_8-

Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna

dostupnost centra obce

Bez moznosti komerc¢niho vyuziti stavby na

pozemku

Bezproblémové okoli
Niz$i nez je pramér v kraji
Vlivy snizujici cenu

Index polohy: Ip =Py x (1+ > Pi) =0,629

i=2
a) Chata-§ 14

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rekreac¢ni chata: typ I-E

Svisla nosna konstrukce: dfevéna oboustranné obijena, zdivo tl. do 15 cm
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoznujici ztizeni podkrovi

Polohovy koeficient: 1,050

Kéd klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.11.4
Koeficient zmény ceny stavby: 2,192

Podlazi:

1.NP

Vyska:

Zastavéna plocha:  5,5%3,75

Obestavény prostor OP:

1.NP 2,23 x 5,5%3,75
zastieSeni 1,75%20,63/2
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

Néazev, popis
Zaklady

Podezdivka

Obvodové stény
Stropy

Zastreseni

Krytina

Klempifské konstrukce
Uprava povrchii
Schodisté

Dverte

. Okna

Podlahy

Vytapéni
Elektroinstalace
Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Rozvod propan-butanu
Kanalizace

H
coOoNog~wONE

e e e
N~

chaty pro rekreaci

0,00
0,00
-0,15

2,23 m

20,63 m?

4599 m®
18,05 m®

Obj. podil
6,60 %
3,80 %

25,40 %
10,30 %
9,20 %
5,10 %
0,80 %
10,30 %
2,10 %
3,10 %
5,20 %
4,00 %
3,20 %
3,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %

64,04 m*

Hodnoceni
Podstandardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se

0,00

0,00



Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni
19. Zachod 0,50 % Podstandardni
20. Okenice 1,90 % Standardni
21. Vnitini vybaveni 2,80 % Nevyskytuje se
22. Ostatni 2,70 % Nevyskytuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:
1. Zaklady —0,54 x 6,60 % — 0,0356
2. Podezdivka —0,54 x 1,852 x 3,80 % - 0,0380
4. Stropy ~0,54 x 1,852 x 10,30 % ~ 0,1030
7. Klempiiské konstrukce —0,54 x 1,852 x 0,80 % — 0,0080
9. Schodiste —0,54 x 2,10 % - 0,0113
13. Vytapéni —0,54 x 1,852 x 3,20 % - 0,0320
14. Elektroinstalace -0,54 x 1,852 x 3,00 % — 0,0300
19. Zachod -0,54 x 0,50 % - 0,0027
21. Vnitini vybaveni -0,54 x 1,852 x 2,80 % - 0,0280
22. Ostatni -0,54 x 1,852 x 2,70 % - 0,0270
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy: = 06844
Ocenéni:
Zakladni cena ZC: 1280~ K&m®
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,6844
Polohovy koeficient Ks: X 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1920

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 016,28 K&/m®
Zikladni cena upravena: 64,04 m® x 2 016,28 K&¢/m®

129 122,57 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 35 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 25 rokt

Opotiebeni: 100 x 35 /(35 +25)=58,333 %

Odpocet opotiebeni: 129 122,57 K¢ x 58,333 % — 75321,07 K&
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 53 801,50 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =0,910
Index polohy: Ip =0,629

Cena stavby urcend nadkladovym zptsobem: CSy 53 801,50 K¢

X |l

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I+ x Ip 0,572
Cena stavby: CS = CSy x pp = 30 774,46 K¢
Chata — zjiSténa cena: 30 774,46 K¢

Cena obvykla indikované nakladovou metodou .... 53 800 K¢

Cena zjisténa (cena Gfedni).......................... 30 775 K¢

Vzhledem ke stavu, poloze, p¥i zvaZeni v§ech okolnosti, Situaci na sou¢asném realitnim trhu,
cenu chaty na cizim pozemku, kde v brzké dobé miiZe byt vyuZiti pozemku zménéno, a chatu

nelze volné celou pFemistit, cenu nemovitosti stanovuji na 35 000 K¢.
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Rekapitulace - cena obvykla

Byt 437/5 .............. 1500 000,- K¢
Byt 437/21 ............ 1450 000,- K¢
Chata ...ccveveveininnnnnne, 35 000,- K¢

Cena obvykla celkem : 2 985 000,— K¢

Slovy: dvamilionydevétsetosmdesatpéttisic K¢

Pozn.: Obecné plati, Ze vlastnik neni povinnen prodavat &i jinak pfevadét nemovitost za cenu v odhadu, v trznim
ocenéni. Skute¢na vyse ceny pii transakci tykajici se pfedmétu ocenéni se muze lisit od vysledné hodnoty zjisténé timto
ocenénim diky faktortim, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura
transakce (napf. zpusob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorim, které jsou pro danou transakci
jedine¢né. Skutena vyse ceny napft. pifi prodeji nemovitosti aj., vychazi ze vzajemné dohody obou stran. Na jeji vysi
maji vliv rizni Cinitelé napft. stafi, stav, velikost nemovitosti, okamzita poptdvka v daném case, poloha, dostupnost,
prip,. dalsi naklady na rekonstrukci ¢i modernizaci, dokonceni nebo udrzbu, ale i napt. subjektivni postoj konkrétniho
kupujiciho k pfedmétu koupé. Skute¢nd cena se urci nabidkou na trhu. Zpravidla je nemovitost nejdiive nabizena
za vyssi cenu a Vv pripadé malé poptavky je postupné cena snizovana, kone¢nou cenu v nabidce si vzdy stanovi vlastnik
sam, vySe nabidky urCuje také rychlost realizace prodeje.

Provéfeni ocenovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond, apod. Pfi
prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly.

Zavéry uvedené ve Zpravé o ocenéni predpokladaji, ze ocefiovany majetek neobsahuje takové materialy jako je azbest,
mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialné Skodlivé nebo nebezpeéné materialy, které mohou v
pfipadé jejich pfitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny zadné pudni rozbory,
geologické studie nebo studie vlivu na Zivotni prostiedi. .

Nebere se zadna zodpoveédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl diivodem
k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

D. Seznam pfiloh
1) vypis z KN — 3x
2) kopie mapy KN - 2x
3) fotodokumentace — 3x
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E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 26. 6. 2006 ¢.j.: Spr 1432/2005 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny

a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 862/66-2018 do znaleckého deniku svazek ¢. 3.

Posudek obsahuje celkem 19 stran, 11 stran textu a 8 stran ptiloh.

Znale¢né a nahradu nékladi ucétuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladu ¢. 66-2018.

Otisk kulaté peceti

Podpis znalce
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LV Byt 437/5

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.04.2018 15:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Viyhotoveno beztplatné déalkovym pfistupem pro tcel: Insolvencni fizenl, ¢.j.: KSCB 25 INS 5766 / 2018 pro Monika
Urbanova, Mgr.

Okres: CZ0314 Pisek Obec: 549240 Pisek
Kat.izemi: 720755 Pisek List vlastnictvi: 11666
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
Gaborova Alzbéta, Jablonského 437, PrazZské Predmésti, 605612/6989

39701 Pisek

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych c&astech
C.jednotky Zpusob vyuziti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

437/5 byt byt.z. 19/500
Vymezeno v:

Budova Prazské Predmésti, &.p. 437, byt.dam, LV 10887
na parcele St. 5802, LV 10887
Parcela St. 5802 zastavéna plocha a nadvori 335m2

Bl Jinad prava - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
K zajisténi dluhu
dluhy A
a) dluh ve vysi 448 000,-K¢& s prislusenstvim
b) budouci dluhy do vyse 896 000,-K&é vzniklé do 31.12.2050
dluhy B
- nahrada skod a smluvni pokuty - doba vzniku do 31.12.2050 do vyse 448 000,-K¢&

AsisTeam s.r.o., Kaprova 42/14, Jednotka: 437/5 V-7031/2016-305
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO:
28319061

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni ¢.
201602117a ze dne 16.11.2016. Pravni (c¢inky zapisu ke dni 16.11.2016. Zapis
proveden dne 09.12.2016; uloZeno na prac. Pisek

V-7031/2016-305
Pofadi k 16.11.2016 12:10
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

V-7031/2016-305
Listina Smlouva o zfizeni z&stavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
&. 201602117a ze dne 16.11.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni 16.11.2016.
Zapis proveden dne 09.12.2016; uloZeno na prac. Pisek

V-7031/2016-305
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Jihogesky kraj, Katastr&lni pracovisté Pisek, kéd: 305.
strana 1
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LV Byt 437/21

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.04.2018 10:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Viyhotoveno beztplatné déalkovym pfistupem pro tcel: Insolvencni fizenl, ¢.j.: KSCB 25 INS 5766 / 2018 pro Monika
Urbanova, Mgr.

Okres: CZ0314 Pisek Obec: 549240 Pisek
Kat.uzemi: 720755 Pisek List vlastnictvi: 13857
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
SJM Gabor FrantiSek a Gaborova Alzbéta, Jablonského 437, 610305/6586
Prazské Predmésti, 39701 Pisek 605612/6989

SJM = spoleéné jméni manzZelu

B Nemovitosti

Je?notky Podil na
Cup. Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

437/21 byt byt.z. 19/500
Vymezeno v:

Budova Prazské Predmésti, &.p. 437, byt.dam, LV 10887
na parcele St. 5802, LV 10887
Parcela St. 5802 zastavéna plocha a nadvori 335m2

Bl Jind prava - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
K zajisténi dluhu
dluhy A
a) dluh ve vysi 448 000,-K& s prisluSenstvim
b) budouci dluhy do vyse 896 000,-K& vzniklé do 31.12.2050
dluhy B
- nahrada skod a smluvni pokuty - doba vzniku do 31.12.2050 do vysSe 448 000,-K&

AsisTeam s.r.o., Kaprova 42/14, Jednotka: 437/21 V-7937/2016-305
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RE/ICO:
28319061

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni &.
201602117 =ze dne 21.12.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 23.12.2016. Zapis
proveden dne 17.01.2017; uloZeno na prac. Pisek

V-7937/2016-305

Poradi k 23.12.2016 11:37

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim poradi novy dluh

V-7937/2016-305
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
¢. 201602117 ze dne 21.12.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni 23.12.2016.
Zapis proveden dne 17.01.2017; uloZeno na prac. Pisek
V-7937/2016-305

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Jihogesky kraj, Katastr&lni pracovisté Pisek, kéd: 305.
strana 1
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LV Chata

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.04.2018 15:15:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSCB 25 INS 5766 / 2018 pro Monika
Urbanova, Mgr.

Okres: C2z0314 Pisek Obec: 549240 Pisek
Kat.lGzemi: 720755 Pisek List wvlastnictvi: 10234
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Gaborova Alzbéta, Jablonského 437, Prazské Predmésti, 605612/6989

39701 Pisek

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cést obce, ¢&. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zpusob ochrany
bez é&p/ce jina st. St. 5203, Lv 1
Bl  Jina prava - Bez zapisu
(54 Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 20.10.2009. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 21.10.2009.
V-4455/2009-305

Pro: Gaborova Alzbéta, Jablonského 437, PrazZské Predmésti, 39701 RC/ICO: 605612/6989
Pisek

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Pisek, kod: 305.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.04.2018 15:17:48
Cesky turad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Jihogesky kraj, Katastr&lni pracovisté Pisek, kéd: 305.
strana 1
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Mapa KN - byty

3.5.2018 Publikace dat ISKN - 0s :62ms, 1 prvku.
4 AN S | TS ————t ]
= = Prehledkz 26517 Katastréini mapa Katastrélni mapa + ortofoto Mapa poz. katash
K -

Na Péniky 38513
857

Obsah katastralni mapy a mapy p se od méfitka 1:5000.
k i i dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v napovédé (

DF format).

Podrobnéjsi p apy,
Veskeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyuzivat pro vytyéovani hranic pozemku v terénu.

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default. aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDAJE08&MarQParam0=2575029305&MarQParamCount=1&MarWindowN;
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Mapa chata
16. 4. 2018 Publikace dat ISKN - 0s :62ms, 1 prvku.
14 { f ) R | ~
Preh Katastréini mapa  Hatastrdini mapa + ortofoto  Mapa poz. katast

-

798/15 \

798/25

Obsah katasttalnl mapy a mapy p se je od méfitka 1:5000.
Podrobnéjsi ma) dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v napovédé ( PDF format).

PY,
Veskeré zjnitbne hodnoly soufadnic a délek nelze vyuzivat pro vytyéovani hranic pozemka v terénu,
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default. aspx?themeid=3&&MarQueryld=81F2A805&MarQParam0=421541305&MarQParamCount=1&MarWindowNan
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Foto byt 437/5
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Foto byt 437/21

O
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Foto chata_




