Okres: Ceské Budégjovice
Obec : Hartmanice

ZNALECKY POSUDEK ¢.3564/320/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektt byvalé zemédélské usedlosti (rodinnych domi) ¢&.p.6 a C.p.44d
s ptisluSenstvim a pozemky v k.u. Hartmanice u Zimutic a obci Hartmanice, okres
Ceské Budégjovice

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kréalové dne 17.f{jna 2013.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.657 pro k.t.Hartmanice u Zimutic, okres Ceské Budgjovice ze
dne 22.8.2013, vyhotoveno dalkovym pfistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &.657 pro k.a.Hartmanice u Zimutic, okres Ceské Budé&jovice ze dne
22.8.2013

Vlastnické pravo:
Cirokova Hana ¢.p.44, 373 65 Hartmanice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Ui€astnici:
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 17.fijna 2013.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétné nemovitosti jsou objekty zemédé€lské usedlosti €.p.6 a ¢.p.44 (jedna se o 2
rodinné domy) s pfislusenstvim a pozemky v k.0.Hartmanice u Zimutic a obci
Hartmanice, okres Ceské Budé&jovice, které jsou umistény v zastavéné &asti obce U
asfaltové komunikace prochazejici obci. Vesnice Hartmanice se nachazi v okrese
Ceské Budgjovice a nalezi pod Jiho¢esky kraj. Pfislugnou obci s rozsifenou
pusobnosti je mésto Tyn nad VItavou. Obec Hartmanice se rozklada asi 29 kilometra
severné od Ceskych Budé&jovic a dvanact kilometrti vychodné od mésta Tyn nad
Vltavou. Osidleni této mensi vesnice dosahuje zhruba poctu 160 obyvatel. Dale
bychom v obci nasli knihovnu. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat veiejny vodovod.
Vesnice Hartmanice lezi v primérné vysce 474 metrii nad mofem. Prvni zminku o
obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1219. Celkova katastralni plocha
obce je 897 ha, z toho ornd pida zabird 69%. Lesy zabiraji pouze kolem jedné
desetiny katastru obce. Vzhledem k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi
malo ploch s travnim porostem.

Jedna se o0 objekty samostatné stojicich rodinnych domu ¢.p.6 a ¢.p.44. Okolni
zastavba pfevazné rodinné domy. K nemovitosti patii dfevnik, stodola, jezirko,
venkovni upravy a pozemky. Objekty jsou napojeny na inzenyrské sité, pozemky
jsou oploceny. Piijezd po asfaltové komunikaci. Objekt ¢.p.6 se nachazi na st.p.¢.4/1
o vyméte 296 m2. Objekt ¢.p.44 se nachdzi na st.p.c.4/3 o vyméie 146 m2. Dale
k objektim nalezi st.p.¢.4/2 — zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvir o vyméie
1377 m2, st.p.c.104 — zastavéna plocha a nadvofti o vyméfe 10 m2, p.¢.33 — zahrada
o vyméte 3095 m2, p.c.34 — zahrada o vymeéte 625 m2, p.¢.2359/11 — zahrada o
vymete 138 m2. Tyto pozemky tvori jednotny funkéni celek s objekty rodinnych
doma. Dale k objektim rodinnych domua patii st.p.¢.104 — zastavéna plocha a



nadvofi o vyméie 10 m2 a p.¢.2385/1 - ostatni plocha, silnice o vyméte 28 m2. Tyto
pozemky se nachdzeji mimo zastavénou ¢ast obce.

Rodinny diim ¢&.p.6

Rodinny diim v obci Hartmanice, okres Ceské Budgjovice obsahuje obytné mistnosti
s prislusenstvim. Na obytnou ¢ast rodinného domu navazuje hospodarska cast
zemédelské usedlosti, Rodinny dim je zdény (zdivo smiSené) a ma jedno nadzemni
podlazi. Stiecha sedlova, krytina taskova, krov dfevény, stropy s rovaym podhledem,
klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini a venkovni omitky vapenné,
okna dievéna, dvete dievéné, vybaveni objektu je uvazovano jako standardni. Objekt
rodinného domu je pfipojen na inzenyrské sité. Stav objektu je primérny az
podprimérny. Objekt byl vybudovan na zafatku minulého stoleti a od 70-tych let
minulého stoleti neni obyvan.

Rodinny diim ¢.p.44

Rodinny diim v obci Hartmanice, okres Ceské Budéjovice obsahuje obytné mistnosti
s prislusenstvim. V 1.NP. se nachazi byt 3+1 s pfisluSenstvim a v podkrovi se
nachazi byt 2+1 s pfisluSenstvim. Rodinny dim je zdény, mé technické podlaZi,
jedno nadzemni podlazi a zafizené¢ podkrovi. Stfecha sedlova, krytina eternitové
Sablony, krov dievény, schody teracové, stropy s rovnym podhledem, klempiiskeé
konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné, venkovni biizolit, okna
dfevéna, dvefe dievéné, vytapéni UT s kotlem na tuha paliva, vybaveni objektu je
uvazovano jako standardni. Objekt rodinného domu je ptipojen na inzenyrské sité.
Stav objektu je primérny. Rodinny diim je uzivan od roku 1977.

Nemovitosti byly na zadost objednatele ocenény bez mistniho Setifeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci pfedméty nejsou predmetem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urc¢eni obvyklé ceny objekt byvalé zemédélské usedlosti (rodinnych domt) ¢.p.6 a
¢.p.44 s piislusenstvim a pozemky v k.a. Hartmanice u Zimutic a obci Hartmanice,
okres Ceské Budéjovice

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceflovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popftipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, kterd tikd, Ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.



Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpisobu ocenéni
Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovnava ocenovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni pfislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regiondlni
ptislusSnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost oceniované¢ho objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni ptisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro tcely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Rodinny diam, gtipoklasy, cena 2 350 000,- K¢

Rodinny diim vyuZivany jako rekreacni chalupa vhodny i k trvalému bydleni. Vedle
domu je samostatna pfizemni chalupa o velikosti 2+1 s novou koupelnou s WC a
garazi, vyuzitelnd pro rekreaci nebo jako ubytovani v soukromi. Za domem je
samostatnd stodola s gardzi a dilnou. Na ni pfiléhd vozovna s letni mistnosti. Mezi
objekty je zatravnény dvir - zahrada. VSechny stavby jsou ve velmi dobrém
technickém stavu s vybornou udrzbou a tvofi uzavieny aredl s hlavni branou a
vstupem. Zastavéna plocha a zahrada o celkové vyméte 1.141m2. V rodinném dome



je byt o velikosti 3+kk s koupelnou, WC a komorou. Moznost vestavby dalSiho
samostatného bytu do podkrovi. Vytapéni lokdlni na tuhd paliva. Napojeno na
elekttinu, vodu z vlastniho zdroje a kanalizaci. Vyuzivano jako letni byt a ubytovani.
Moznost vyuziti jako RD, chalupa nebo pension.

Rodinny diim, Dynin, cena 2 295 000,- K¢

Nabizime k prodeji krasny statek v malebné vesni¢ce Dynin v Jiznich Cechach o
celkové vyméfe 1765m2 a obytnou plochou cca.150m2. Dispozicné 3+1 s
piisluSenstvim — obyvaci pokoj, loznice, détsky pokoj, kuchyn, koupelna s WC,
chodba, zadveti, spiz a kotelna. Dale 2x gardz, sklady, velky pfistfesek k
jakémukoliv vyuziti, zahrada a dal$i pozemek za statkem. Vytapeéni feSeno kotlem na
tuha paliva, kotlem na plyn a krbem v obyvacim pokoji. El. 230/400V. Statek je po
celou dobu udrzovany v dobrém stavu, plné obyvatelny. Naprosté soukromi a klid v
centru vesnicky s navesnim rybnickem. Nadhernd ptiroda piimo vybizi k vyletim a
prochazkam po okoli. Krajské mésto Ceské Bud&jovice vzdalené 25km

Rodinny dim, Pelejovickd, Dolni Bukovsko, cena 2 100 000,- K¢

Prodej RD se dvéma byty 3+kk, s gardzi a zahradou na klidném mist¢ v Dolnim
Bukovsku. Ttipodlazni dvougenera¢ni dim je celkové podsklepen (garaz, kotelna,



pradelna...). Voda a kanalizace obecni, ohfev vody el.bojler, topeni kotlem na tuha
paliva (brikety, dfevo). Zastavéna plocha domu ¢ini 126 m2 a okrasnéd zahrada je o
plose 944 m2. Prodej domu v ramci insolven¢niho fizeni.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

2 500 000,- K¢

Tato zjiSténa cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvykle.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjiSténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
vV Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby priamyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3564/320/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zaklad¢é dokladu - faktury ¢.345/2013.

V Hradci Kréalové dne 17.tijna 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi &.657 pro k.i.Hartmanice u Zimutic, okres Ceské Budg&jovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu ZZ2.08.2013 0
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Ckres: Cz0311 Ceské Budéjovice Obec: 536075 Hartmanice
Rat.tzemi: 797031 Hartmanice u Zimutic List vlastnictvi: 657
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
V opréavnény Tdentifikdtor Podil
prédvo
Circkova Hana, ¢.p. 44, 37365 Hartmanice 705322/1219

81}

Druh po Zplisob ochrany

zastavéna plocha a

nadvori
St. 4/2 1377 zastavéna plocha a spoleény dvar
nadvofi
st. 4/3 146 zastavéna plocha a
nadvori
St. 104 10 zastavéna plocha a stavba LV 642
nadvori
33 3095 zahrada zemédElsky pladni
fond
34 625 zahrada zeméd&lsky pidni
fond
2359/11 138 zahrada zemédélsky pudni
fond
2385/1 28 ostatni plocha silnice
budovy Zplisob vyufiti Zptisob ochrany Na parcele
.p- 6 bydleni St. 4/1
.p. 44 bydleni st. 4/3

- Bez zapisu

vlastnického prdva

© Zastavni praveo smluvni
Pohledavka ve vysi 1.500.000,- F& s prislusenstvim
a budouci pohledavky deo celkové vysSe 2.250.000,- K& + 2.250.000,- E&, wzniklé do

30.6.2037.
ARCENTZ, spofitelni a uveérni Stavba: Hartmanice, &.p. 6 V-6344/2012-301
druzstve, Godarova t¥ida 312/52, Stavba: Hartmanice, &.p. 44 V-6344/2012-301
Prazské Pfedmé&sti, 50002 Hradec Parcela: St. 4/3 V-6344/2012-301
Erialové, RC/ICO: 64946851 Parcela: 33 V-6344/2012-301
Parcela: St. 104 V-6344/2012-301
Parcela: 2359/11 V-6344/2012-301
Parcela: 2385/1 V-6344/2012-301
Parcela: St. 4/2 V-6344/2012-301
Parcela: St. 4/1 V-6344/2012-301
Parcela: 34 V-6344/2012-301
Listinz Smlouva o zFfizenli zastavniho prava podle obdé.z. =ze dne 14.06.2012. Pravni udinky

vkladu prava ke dni 27.06.2012.
v-6344/2012-301




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu ZZ2.08.2013 08:35:02
Ckres: CzZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 536075 Hartmanice
Rat.tzemi: 797031 Hartmanice u Zimutic List vlastnictvi: 657
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Vztah preo Vztah k
0 Zména &islovani parcel
Parcela: 2385/1 Z-17346/2011-301
¢ Zména vymér cbnovou operatu
Parcela: 2385/1 Z-17346/2011-301
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& peodklady =dpisu

o Usneseni soudu o dédietvi Okresni soud Ceské Budéjovice &.3.16D-2002/2010 -59 ze dne
31.05.2011. Pravni moc ke dni 31.05.2011.

Z-12000/2011-301
: 705322/1219

Fro: Cirockova Hana, &.p. 44, 37365 Hartmanice

o Usneseni soudu o dédietvi Okresni soud Ceské Budéjovice &.3.16D-1424/2011 -21 ze dne
16.1.2012, pravni moc dne 9.2.2012 a opravné usneseni &.j. 16D 1424/2011-26 ze dne
9.2.2012, pravni moc dne 29.2.2012.

Z-5504/2012-301
: : 705322/1219

FPro: Cirokova Hana, €.p. 44, 37365 Hartmanice RC,

F Vztah bonitovanych skologickych k parceldm

Par BPEJ Vyméra [mZ ]
33 74710 30095
34 74710 625
2359/11 74710 138




Kopie katastralni mapy pro k.i.Hartmanice u Zimutic a obec Hartmanice, okres
Ceské Budéjovice
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Fotodokumentace nemovitosti:
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