Okres:Cesky Krumlov
Obec :Benesov nad Cernou

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4745/193/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.114/7 v osobnim vlastnictvi v dom¢ ¢.p.114 vk.u. aobci BeneSov nad
Cernou, okres Cesky Krumlov, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
7130/63004

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

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

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 17.srpna 2017.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.454 pro k.. Bene$ov nad Cernou, okres Cesky Krumlov ze dne
27.7.2017, vyhotoveno dalkovym piistupem

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

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi &.454 pro k.i. BeneSov nad Cernou, okres Cesky Krumlov ze dne
27.7.2017

Vlastnické pravo:

SJM Ottenschlager Willibald a Ottenschlidgerovéa Emilie,
Ottenschliger Willibald, &. p. 94, 382 82 Benesov nad Cernou
Ottenschldgerova Emilie, €. p. 114, 382 82 BeneSov nad Cernou
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi a fotodokumentace, které dodal
objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 16.srpna 2017.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je byt s prislusenstvim ve zdéném bytovém domé s 1
podzemnim a se 3 nadzemnimi podlazimi &p.114 v k.1. a obci Benesov nad Cernou,
okres Cesky Krumlov. Dim se nachazi v zastavéné ¢asti obce u mistni zpevnéné
komunikace. Benesov nad Cernou je obec na rozhrani Novohradskych a Slepigich
hor, v jihovychodni &4sti okresu Cesky Krumlov. Od okresniho mésta je vzdalena 29
km. Z hlediska sluZzeb najdeme v BeneSové zdkladni a matetskou Skolu, zdravotni
stfedisko, sluzebnu Policie CR, postu, asi 3 restaurace, kavarnu, nakupni stfedisko
Jednoty Kaplice a dal$i fadu mensich obchidkt. Pro obdobi od roku 1990 je v obci
charakteristicky prudky narGst poCtu obyvatel nejen vlivem relativné vysoké
porodnosti, ale zejména kvili pfilivu velmi vysokého mnozstvi zahrani¢nich délnikt
do firmy BENTEX vyrab¢jici potahy do aut a soucastky pro elektrotechniku. Jedna
se zejména o Ukrajince, Bulhary a Mongoly. Firma zaméstnava cizi délniky z
ditvodu nedostatku pracovni sily. Novi zaméstnanci byli trvale ubytovani napf. v
hotelu Cerna na namésti a v dal$ich prostorech. Né&kteii z nich se v BeneSové usidlili
natrvalo, zalozili zde rodiny a v né&kterych piipadech si i postavili domy. Pfestoze
byla v poslednich letech opravena vétSina pamatek 1 domt, jsou dodnes nékteré
objekty v nepfili§ dobrém technickém stavu. V soucasnosti se planuje rekonstrukce
povrchu nameésti a autobusovych zastavek. Historické jadro obce, ktera byla pred
polovinou 20. stoleti méstem, je od roku 1995 méstskou pamatkovou zénou. Kostel
svatého Jakuba V¢tSiho - nejvyznamnéjsi pamadtka, dominanta obce. Plvodné



goticky kostel barokné piestavén v 17. stoleti, naposledy rekonstruovan pocatkem
90. let. Radnice na namésti - renesan¢ni budova z roku 1570. Dim ¢&p. 125 na
namesti - dim sousedici s radnici. Pavodné 2 gotické domy spojené v jeden. Stavény
ve 14. stol. , v roce 1579 byla dokoncena jejich renesancni piestavba. Kasny na
namésti. Vodni mlyn - technicka pamatka v udoli Cerné. Fara. Sousosi svatého Jana
Nepomuckého na namésti - vystavéno v roce 1726 v baroknim slohu. Reliéfy sv.
Dominika, Leonarda a Véaclava a sochy sv. Sebestiana, Floriana a Rocha. Podet
obyvatel 1178.

Byt s pfislusenstvim ma vyméru 71,30 m2. Vybaveni bytu je uvazovano jako
standardni. Stav bytu je uvazovan jako primérny. V misté existuje napojeni na
inz.sit€. Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setieni, pouze
na zaklad¢ informaci od objednatele posudku a dodané fotodokumentace.

Jedna se o zdény bytovy dum se sedlovou stiechou a taSkovou krytinou. Objekt ma
obdélnikovy pudorys. Objekt obsahuje byty. Objekt domu je uzivan ptiblizné od 70
let minulého stoleti. Bytovy dim je v primérném stavu a Vv soucasné dob¢ probiha
zatepleni objektu. Dim se nachazi na st.p.¢.527 o vyméie 247 m2. Tento pozemek
tvoti jednotny funkéni celek s objektem bytového domu.

Movité véci a zatizovaci pfedméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.

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

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.114/7 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.114 v k.G.
a obci BeneSov nad Cernou, okres Cesky Krumlov, v¢etné spoluvlastnického podilu
o velikosti 7130/63004

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, 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 zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

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

2. Popis zptisobu 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 sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost oceiiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktor na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Byt 3+1, 74,0 m2, Pohorska Ves, okres Cesky Krumlov, cena 650 000,- K¢

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje prodej bytu 3+1 s lodzii, 74 m?, OV, bud’ v
prvnim patie, nebo prakticky totozného 3+1 s lodzii, v patfe druhém, tfipatrového
zdéného bytového domu bez vytahu, v obci Pohorska Ves. Byt jsou po ¢astecné
modernizaci. Prostorna kuchyn (17,8 m?) s komorou s novou kuchyfiskou linkou,
dale koupelna (4,6 m?) s vanou a umyvadlem, samostatné WC, hala (10,2 m?),
obyvak (17,8 m?) s pfistupem na lodZii a dva pokoje, kazdy o cca 12 m?. Podlahy
lino, dlazba, v pokojich pekné parkety. Ohtev vody bojlerem, vytapéni ustiednim
topenim s kotlem na tuhd paliva, umistnénym ve sklepé, plus mozZnost pfitopit
krbovymi kamny v pfedsini. Mési¢ni naklady véetné FO 1750,-/byt. K bytu nalezi
velka kiilna za domem. Dim udrZovany, s novou stfechou a komplet vyménénymi
okny. Obec Pohorska Ves lezi v krasné ptirod¢€, zapadni ¢asti Novohradskych hor v
nadmoiské vysce 764,8 m, 20 km od Kaplice, 7,5 km od Benesova nad Cernou.

Nemovitost ¢.2:

Byt 3+1, 57,0 m2, Strahovska, Velesin, cena 950 000,- K¢

NaSe spole¢nost Vam zprosttedkuje prodej bytu 3+1 bez balkonu, 56,7 m?, osobni
vlastnictvi, v prvnim patie tfipatrového zdéného domu bez vytahu, ulice Strahovska,
Velesin. Byt prosel v nedavné dobé kompletni rekonstrukci. Bylo upraveno zdéné
bytové jadro, koupelna s vanou a umyvadlem, samostatné WC. Polozeny plovouci
podlahy, instalovana moderni kuchynska linka, plastovd okna, nova je
elektroinstalace a topeni se samostatnym plynovym kotlem, zajist'ujicim i ohfev teplé
vody, na ktery lze pouzit také el. bojler. Soucasti nabidky jsou téz dva sklepy. Stala
mesicni platba 1400,-, z toho FO 911,-, + elektrika a plyn, aktualn¢ celkem cca
4.000,- Dim je prubézné¢ udrzovan. Veskera obcanska vybavenost obce v dosahu
chiize.



Nemovitost ¢.3:

Byt 3+1, 81,0 m2, Pohorska Ves, okres Cesky Krumlov, cena 649 000,- K¢

Nabizime k prodeji byt 3+1 ve III.LNP bytového domu postaveného v centru obce
Pohorska Ves. Dispozi¢né je byt rozdélen na chodbu, 3 pokoje ( obyvaci pokoj,
détsky pokoj, loznici ), kuchyi s jidelnim koutem, koupelnu a samostatné WC.
Veskeré zatizeni bytu je pivodni, pouze kuchyniské linka a dlazba v chodbé prosla
rekonstrukci v roce 2010. Byt mé balkon o velikosti 3,8 m2 s nddhernym vyhledem
do okolni krajiny. Vytapéni zajistuje kotel na tuha paliva, ohfev vody el.bojler. K
bytové jednotce nalezi dva sklepy o velikosti 10,8 m2. Zde je moZnost piest¢hovat
vytapéni do sklepnich prostor. Ostatni byty v domé¢ jiz tuto moznost vyuzivaji. V
obci je Skolka, obecni ufad, knihovna, informacni centrum, posSta, pohostinstvi,
obchod s potravinami a smiSenym zbozim. Ostatni ob¢anska vybavenost je v
nedaleké obci BeneSov a Kaplice. Tato nemovitost je vhodnd pro rekreaci i pro
utulné bydleni. Ocenite zde pfedev§sim nadhernou nedotcenou okolni pfirodu - 3 km
Zofinsky prales, Pivonické skaly, v okoli cyklostezky, kozi farmy, moznost jizdy na
koni, bézecké trasy, lyzatsky areal 16 km.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

700 000,- K¢

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

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuZitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

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

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.4745/193/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.195/2017.

V Hradci Kralové dne 17.srpna 2017.

razitko a podpis



List vlastnictvi &.454 pro k.t.BeneSov nad Cernou, okres Cesky Krumlov

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.07

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona ¢&. 72/1994 Sb.
cz0312 Cesky Krumlov -: 545406 BeneSov nad Cernou

C

Kat.uzemi: 602388 Benedov nad Cernou List vlastnictvi: 454
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravn Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
SJM Ottenschléager Willibald a Ottenschlidgerova Emilie, &.p. 410702/084
94, 38282 Benedov nad Cernou, &.p. 114, 38282 Benesov 446022/414
nad Cernou

B

Zplisob vyuZiti - b ochran _ .
byt byt.z. 7130/63004

Vymezeno v:
Budo BenesSov nad Cernou, &.p. 114, byt.dim, Lv 421
na parcels St. 527, LV 421

zastavéni plocha a nadvori 247m2

7 zménou

povinnost k

© Podan navrh na nariz.vykonu rozh.zfizenim soudc.zastav.prava

Cordelia Capital s.r.o., Rybna Jednotka: 114/7 Z-181/2017-302
716/24, Staré Mésto, 11000 Praha 1,
RCE/ICO: 02780003

Listina oznameni o podani navrhu na nafiz.vykonu rozh.z#izenim soudc.zast.pr. Okresni soud
v Ceském Krumlové 2 E-3/2017 ze dne 11.01.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni
11.01.2017. Zapis proveden dne 16.01.2017.

2-181/2017-302

© Podan navrh na natfiz.vykonu rozh.zfizenim scudc.zastav.prava

Silena hyena s.r.o., U vysodanského Jednotka: 114/7 Z-1599/2017-302
pivovaru 703/7, Vysocany, 19000
Praha 9, RC/ICO: 01606298

Listina oznameni o podani navrhu na nafiz.vykonu rozh.z#izenim soudc.zast.pr. Okresni soud
v Ceském Krumlové 2 E-7/2017 -16 ze dne 10.05.2017. Pravni udéinky zapisu ke dni
17.05.2017. Zapis proveden dne 22.05.2017.

z-1599/2017-302

o Prava k nemovitostem jsou

V-3840/2017-302

u katastru

ti jsou v

tastralni GF skf Rrumlow,



VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.07.2

ok 20312 Cesky Krumlov Obec: 545406 BenesSov nad Cernou
Kat.uzemi: 602388 Benedov nad Cernou List vlastnictvi: 454

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
E Nabyvaci tituly a podklady zdpisu
Listina

o Smlcuva kupni ze dne 30.09.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 01.10.2003.
Vv-828/2003-331

Pro: Ottenschldger Willibald a Ottenschlidgerova Emilie, &.p. 94, : 410702/084
38282 Benesov nad Cernou, &.p. 114, 38282 BeneSov nad Cernou 446022/414

otek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budevé a pozemcich uvedenych v €asti B jsou vidy na piislusném
vypisu z katastru nemovitesti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v ldzemnim obveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Cesky Krumlov, kod: 302.

astrédlni o




Kopie katastralni mapy pro k.(. BeneSov nad Cernou, okres Cesky Krumlov
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Fotodokumentace nemovitosti:
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