Znalecky posudek a ocenéni
821/8/2016

Pfedmétem ocenéni je nemovity majetek zapsany na LV ¢&. 23, obec Ktis (550329),
mistni ¢4st Bezovik, katastralni izemi Dobrogkov (676772), to jsou stavebni obj ekty,
zastavéné plochy (st.53/1 a st.53/2), déle jina, ostatni plocha ¢.p.2260.

Uvedena nemovitost a stavebni pozemky jsou ve vlastnictvi a majetku:

pan Tomas Choc
Brezovik ¢.p.12
obec Kti§

Objednatel posudku: BFT Management, a.s.
V ORinach 16/82
Praha 10
100 00

Ugel posudku: Stanoveni ceny predmétné nemovitosti
pro Ucely vefejné drazby

Posudek obsahuje 8 stran textu véetnd obalky a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich

Ceské Budg¢jovice
8.listopadu 2016



Ocenéni nemovitého majetku je podle pravidel a predpisii platnych ke dni zpracovani
posudku a stanoveni ceny v ¢ase i misté obvyklé, to je ke dni 8.listopadu 2016.

Podklady pro ocenéni:

- objednavka ze dne 19.z4f1 2016 na zpracovani znaleckého posudku pfedmétné nemovitosti

- dodate¢né materialy a podklady k dané nemovitosti

- internetovy vypis z katastru nemovitosti k datu 9.f{jna 2016

- prohlidka nemovitosti za (iGasti zastupce vlastnika, pani Sarky Chocové dne 2.10.2016

- ocenovaci pfedpis platny ke dnu zpracovani posudku — zak.¢.151/1997Sb. o ocefioviani
majetku ve znéni zmén provedenych vyhlaskami ¢.456/2008Sb., ¢.460/2009Sb.,
£.364/2010Sb., ¢.387/2011Sb., ¢.450/2012 Sb. a £.441/2013 Sb.

Popis nemovitosti jako celku

Pfedmét ocenéni: Objekt k bydleni, piivodné hospodatsky objekt (dnes
v rekonstrukei), stavebni pozemky a pozemek ostatni plochy

Kraj: JihocCesky

Jkres: Prachatice

Jbec: Ktis — ¢ast Brezovik

_*m lizemi: Dobrockov

Pocet obyvatel: (Ktis) 516, vlastni Bfezovnik 70
Zzkladni cena stavebniho

pozemku v obci: 820,-K¢&/m2

Ocefovana nemovitost — sestdva v zasadé ze dvou objektii historicky &lenénych na

xt k bydleni a hospodéiskou ¢4st, podle sdéleni se jednalo o byvalou stodolu. Souvisejici
zastavény pozemek o vyméfe 154m2 vedeny jako ostatni plocha je sou¢asné piistupovou
'munikaci a malym prostorem pfiléhajicim k objektu byvalé stodoly. K ocefiované
nemovitosti byly objednatelem pfedloZeny podklady v minimalnim rozsahu, zakladni stavebni
xamenna konstrukce staveb pfevazné v sile obvodovych zdi 80cm je ziejmé starsi neZ 100let.
Na nemovitosti je znatné patrné jeji nezajisténi proti zemni vihkosti a pravidelné neuzivani.

Nemovitost je situovana v centru osady Bfezovik s pfistupem po mistni zpevnéné

komunikaci, napojena na rozvod vefejného vodovodu a kanalizace. Zemni plyn v mist& neni
zaveden. V pfimém sousedstvi je rozsihlé izemi vojenského prostoru — vojensky tjezd
Boletce. Brezovik jako ¢4st obce Kti§ neméa mimo uvedené inZenyrské sité Zadnou ob&anskou
vybavenost, zakladni nezbytné ob&anské potieby jsou v obci Kti§ vzdalené cca 3km.
Dopravni spojeni — minimaélni — autobus vefejné dopravy ve vzdalenosti vice nez 1km.

Podle soucasnych pravidel a platnych zdkoni se jedna pfi cenovém posuzovani o
rodinny dum propojeny s byvalou stodolou rekonstruovanou na provozné spole¢enskou &ast.
Realizovana rekonstrukce ve stavu neuZivatelném a neni doposud zkolaudovéana. Znaéné
problematické je propojeni topného systému bytové Easti a &4sti provozni — restauraéni.

V dobe kontroly nebyl v provozu vodovod ani elektrosit’. Parkovéani pro komeréni vyuziti je
znaéné problematické.

b m (u _r)

Na nemovitosti je omezeni vlastnickych prav:
- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
- nafizeni exekuce — Choc Tomas



- prohlaseni konkurzu podle insolvenéniho zékona — Choc Tomas
- vEené bfemeno chize a jizdy

- zastavni pravo exekutorské podle §69a exekuéniho fadu

- zastavni pravo smluvni

Obytnd ¢ast — dvoupodlazni budova Castecné podsklepena se sedlovou stfechou a valbou,
krytina palena. obvodové zdi pfevazné kamenné, kamenny sokl. Objekt je
v nedokoncené rekonstrukei, doposud neni zkolaudovan, pudorysny rozmér
10,70m x 11,50m. Vng;jsi omitky netplné vapenné hladké, oplechovani uplné
z pozinkovaného plechu na stfese bleskosvod. V nékterych mistech vlivem
vlhkosti zvinéna podlaha a drhnouci dvefe.
Sklep — pfistup po kamenny schodech, kamenna podlaha, strop mirna klenba do
ocelovych I nosi¢d, vihké az mokré prostfedi, v dobé kontroly jako cely objekt
bez el. proudu, vnitini rozmer 5,60m x 4,60m.
Ptizemi — kuchyné, koupelna s vanou, WC, obyvaci pokoj plovouci podlaha,
loZnice betonova mazanina. Interiér bey vybaveni s patrnymi znaky neuZivani a
postupné vihnuti. Omitky vépenné hladké, okna plastova, podhled stropu
rovny.
Patro — 2 lozZnice, obyvaci pokoj, mald kuchyng a koupelna s vanou 120cm.
Podlaha plovouci, okna nova, plastova, omitky vapenné hladké.
Podkrovi — kuchyné, koupelna s vanou, WC. Loznice s podhledy sikmymi
kopirujici tvar stfechy oblozeny dfevem, stfesni okna, plovouci podlahy.

Zakladni rozméry — 10,70m x 11,50m x 7m = 861,40m3
5,60m x 4,60m x 2.30m = 59,20m3
10.70m x 2,10m x 11,50m = 258,40m3

celkem 1.179,00m3

Provozné spoletenska &ast — rekonstruovano z byvalé stodoly. Zakladni pudorysny rozmér
6.00m x 26,80m, dnes dvoupodlazni sestavajici z pfizemniho spole¢enského
prostoru a podkrovi upravované k obyvani bez bli¥siho urCeni. Po celé délce
tohoto objektu je po vn&j3i strané z¥izen dfevény ochoz se vstupem z venkovni
terasy na rozhrani obytné a spolecenské &4sti. Strecha sedlova s krytinou
palenou a kompletnim oplechovanim z pozinkovaného plechu.

Prizemi - v&t3i ¢4st prizemi zFizena jako klub, spole¢enska mistnost, podlaha
dlazba, socialni zézemi s d&lenim na muZe a Zeny, v &ele bar v kamenném
provedeni. Kotelna na pevn paliva s rozvodem tepla pro obé &4sti, to jejak
obytnou tak spole¢enskou &4st. Okna plastovd, omitky vapenné hladké.

Cely prostor bez vybaveni interiéru, kotelna i elektroinstalace mimo provoz.

Venkovni upravy - sestavajici z oploceni, otevieného pfistfeSku pro uskladnéni palivové dfivi,
zpevnene plochy a venkovni terasy, venkovni prostor stisn€ény a omezeny



Souvisejici pozemky:
- stavebni parcela &.53/1 > Zastavéna plocha a nadvoii, LV 23, vyméra 308m?2
€.53/2, zastavéng plocha a nadvorii, LV 23, vyméra 163m2
- parcela €.2260, ostatni, jind plocha, LV 23, vyméra 154m?2

Souvisejici pozemky pro dany objekt jsou minim4lni a v soucasné dobé ve stayy znacné
zanedbaném s plevelnymi porosty bez tdrzby.

Vlastni ocenéni:
24511 oceneni:

- § 3 - Stavebni pozemek neocefiovany v cenové mapé stavebnich pozemkii:
(cena stanovena podle § 3, §4, odst. 1)
Pozemek — zastaveéna plocha a nadvoy{ pro parcelni ¢islo 53/1 a 53/

Podle § 3:

ZC=7Cyx 01x0,x O5x O4x Osx O
ZCy = 820,-K¢&/m2 — tab. ¢.1, piiloha &.2
O1= velikost obce V - 0,50

O,= hosp.vyznam IV - 0,60

O3 = poloha obce VI- 0,80

O4= infrastruktura II - 0,85

Os= dopravni obsluz. I - 0,90

Os= vybavenost obce VI- 0,80

820,-K& x 0,50 x 0,60 x 0,80 x 0,85 x 0,90 x 0,80 = 120,40K¢ = 7z

Podle §4:
ZCU=7Cx1

ZCU = zékladni cena upravend v K¢&/m?2
ZC = zakladni cena v K¢/m2 podle §3

I =index cenového porovnani — I =1Irx [ox Ip
It =index trhy = Ir=Pgx (1+P)

Pi—1-~1 - 0,03
2-V 0,00
3-1I 0,00
4-11 0,00
5-11 0,00

- 0,03

P =1V - 1,00

Ir=1,00x (1 +(:0,03)) = 0,97



Io = index vlivi pozemku

Io=1 + P;

P;=pfiloha ¢.3, tab.¢.2: =

Lf): 1+ ( -0,04) = 0,96

Ip = index polohy

=P x (1 +P)

P;= ptiloha.3, tab. ¢.3:

I
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- -0,02
- 0,00
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- -0,02
- 0,00
- 0,00

as

= 1x(1+(-0,18)) = 0,82
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0,00
- 0,02
0,00

I -

- 0,18

[=IrxIoxp= 097x 0,96 x 0,82 = 0,7636

ZCU=ZCxI=

= 120,40K¢ x 0,7636 = 91,94K&/m?2

Parcela €.53/1, zastavény pozemek 308m?2 x 91,94K¢
€.53/2, zastavény pozemek 163m?2 x 91,94K¢

Parcela ¢. 2260, ostatn{ plocha

pozemky celkem

154m2 x 91,94K¢&

28.317,50K¢
14.986,20K¢&

....................

14.158,80K¢

...................

57.462,50K¢



- § 13 — Rodinny dum, rekreaéni chalupa a rekrea¢ni domek:
(cena stanovena podle § 13, ptivodné zemédélska usedlost)

A/ Obytna cdst nemavitosti.:

- rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ ,,.B

- svisld nosna konstrukce: zdéna

- podsklepent: CasteCné

- podkrovi: nad 2/3 zast. plochy

- stfecha: Sikma stfecha

- pocet nadzemnich podlazi: dvé nadzemni podlazi
- kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 112

Obestavény prostor: 1.179,00m3

Vypocet koeficientu vybaveni K4:
(tabulka ¢.3, ptiloha ¢.21)

Konstrukce objemovy podil % koeficient upraveny podil

1 — zaklady 4,30 100 1,00 4,30

2 — svislé konstrukce 24,30 100 1,00 24,30

3 — stropy 9,30 100 1,00 9,30

4 — zastfeSeni 4,20 100 1,00 4,20

5 —krytina 3,00 100 1,00 3,00

6 — klempiftské prace 0,70 100 1,00 0,70

7 — vnitini omitky 6,40 100 1,00 6,40

& — vnéjsi omitky 3,30 100 0,50 1,65

9 — vné&jsi obklady 4,00 100 0,00 0,00
10 — vnitini obklady 2,40 100 1,00 2,40
11 —schody 3,90 100 1,00 3,90
12 — dvefe 3,40 100 1,00 3,40
13 — okna 5,30 100 1,00 5,30
14 — podlahy obytné 2,30 100 1,00 2,30
15 — podlahy ostatni 1,40 100 1,00 1,40
16 — vytapéni 4,20 100 1,00 4,20
17 —elektroinstalace 4,00 100 1,00 4,00
18 — bleskosvod 0,50 100 1,00 0,50
19 —rozvod vody 2,80 100 1,00 2,80
20 —tepla voda 1,60 100 1,00 1,60
21 — instalace plynu 0,50 100 0,00 0,00
22 — kanalizace 2,90 100 1,00 2,90
23 — vybaveni kuchyni 0,50 100 0,00 0,00
24 — hygienické vyb. 5,00 100 1,00 5,00
25 — zachod 0,40 100 1,00 0,40
26 — ostatni 3,00 100 0,50 1,50
Objemové podily 95.45

Koeficient vybaveni 0,9545



ZCU=ZCxK4xK5xKi

Podle ptilohy ¢&.11, tab.&.1: 1.975,-K&/m3
x koeficient 1,1 2.172,50K¢

Koeficient vybaveni K4 X 0,9545
Polohovy koeficient K5 (ptiloha ¢.20) X 0,80
Koeficient zmény cen staveb Ki X 2,140
Zékladni upravend cena K&/m3 3.550,-K&/m3
Plnd cena x 1.179,00m3 4,185.450,-K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari (S): 100 let
Predpoklad dal$i Zivotnosti 15 let
Predpokladana celkova Zivotnost 115 let
Opotiebeni: 100% x 100/115 = 87%,

pfi zohlednéni rekonstrukce odpis 85% - 3,557.623,-K¢&
JiSténa cena objektu 627.827,-K¢

B/ Provozné spolecenska cdst nemovitosti.:
Pro vypocet ceny této &4sti objektu je pouzZit vypodet zakladni ceny obestavéného prostoru
v K&/m3 stejny jako pro obytnou &ast, tj. 3.550,-K¢&/m3

Obestavény prostor 26,80m x 6,00m x 8,20m = 1.318,50m3

Plnd cena objektu 3.550,-K¢&/m3 x 1.318,50m3 = 4,680.675,-K¢
Opotfebeni:
Stafi (S): 100 let
Pfedpoklad dalsi Zivotnosti: 15 let
Pfedpokladana celkova Zivotnost: 115 let
Opotiebeni: 100% x 100/115 = 87%,
pii zohlednéni rekonstrukce odpis 85% - 3,978.574,-K¢

Zjistén4 cena objektu 702.101,-K¢&

C/ - Venkovni uipravy - jsou ocefiovany odbornym odhadem
jako celek thrnnou &stkou ve vysi 60.000,-K¢



Rekapitulace ceny:

-§ 3 - stavebnipozemky ...................... 57.462,50K¢&

13 - rodinny dim,... A/ obytnd &ast ......................._. 627.827,-K¢
B/ spole€enska ¢ast ..................... 702.101,-K¢
C/ venkovni upravy ...................... 60.000,-K¢&

nemovitost celkem 1,447.390,50K¢

Po zaokrouhleni 1,450.000,-K¢&

slovy: Milionétyfistapadesattisic K&

Na nemovitost prob&hla nevisp&$na drazba s vyvolavaci cenou 1,600.000,-K¢& a i z tohoto
davodu je vyslednd cena dan4 znaleckym posudkem odpovidajici realité.

Stanovena cena predmétné nemovitosti je cenou obvyklou — trini - pro objekty daného
charakteru a celkového stavu v misté i ¢ase.

Josef Unger
K.Kovafovice 16
Ceské Budg&jovice 7

Ceské Budé&jovice
8.listopadu 2016

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jmenovany rozhodnutim krajského soudu
v Ceskych Budgjovicich ze dne 15.2.1983, ¢.j. Spr.227/83 pro zakladni obor ekonomika,
odvetvi ceny a odhady, zvl. specializace ocefiovani nemovitosti a znalec v oboru vodniho
hospodafstvi.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym &islem 821/8/2016 ve znaleckém deniku.

Identifika¢ni ¢islo znalce: 62499548



oSef U/V




