¢. posudku 7ZP10/2022

stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

o cené nemovitosti -

A) LV 138 obytné budovy &p. 25 s prisluSenstvim (st 19/1) a
st 19/2 zast. plocha bez ¢p./cCe bydleni (LV 280) v k.u.
Dolni Hofrice, obec Dolni Horice, okres Tébor

B) LV 280 stavba bez C&p./Ce bydleni na pé. st 19/2 LV 138,
st 118/1 LV 10001

Uel posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro udely
insolvené¢niho fizeni KS CB 41 INS 765/2022

Ocenovanad nemovitost prohlédnuta osobné znalcem dne 12.7.2022
za UcCasti p. Vaclavy Trpakové

Objednavatel: JUDr. Petr Hordk se sidlem Na St¥elnici 343/48,
insolvenc¢ni spréavce p. Vaclavy Trpakové, 779 00
Olomouc, IC 713 45 680
Vlastnik: A) LV 138 Trpékova Vaclava (1/1)
B) LV 280 MIEstate s.r.o., Roh&&ova 188/37, ZiZzkowv,
130 00 Praha 3 (1/12)
Trpadkova Vaclava (11/12)

Zpracoval: Ing. Jitri Vavruska
Dne: 22.7.2022



Kat. Uzemi: Dolni Hofrice 629 103

Obec: Dolni Horice 552
Okres: Tabor
Kraij: Jihoc¢esky

Ucel posudku:
O vypracovani posudku pozadal JUDr. Petr Horadk, insolvencéni

spravce p. Vaclavy Trpakové, pro ucely tizeni KS CB 41 INS
765/2022.

Podklady pro ocenéni :
- mistni Setreni dne 12.7.2022

- plan hosp. prisluSenstvi s nédstavbou bytové jednotky z roku
1972

- rozpis praci s vypoltem ndkladd na stavbu hospodafského
prislusenstvi s nast. bj. z roku 1972

- rozhodnuti o povoleni stavby ¢&j. 1942/72-Ma ze dne 16.7.1972
ONV Té&bor

- kolauda¢ni rozhodnuti z 17.1.1986 na novostavbu rodinného domu
&j. 3149/85-H8, pravni moc 6.2.1986 (M&U Chynov)

- Usneseni 24D 674/2001 (zemtr. MUDr. Marie Trpékova),
zem¥. 28.7.1990 (dodatecné D)

- znalecky posudek 495-42/91 pro D 823/90

- znalecky posudek ZP-22095 pro exekuc¢ni *FYizeni <¢&j. 108 EX
03532/21 (ocenéni spoluvl. podilu 3/8 pozemku pc. 122/2 a id.
podilu 1/12 stavby bez ¢p./Ce na st 19/2 (LV 138) a st 118/1
(LV 10001) k.u. Dolni Horice

Metoda ocenéni:
1) Pokud tento zdkon nestanovi Jiny zpusob ocenovani, ocenuji se
majetek a sluzba obvyklou cenou podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.

2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd
by byla dosazena ptri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluZby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazujili vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitajili vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zv1asStni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodadvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozume€jili zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo Jjiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zv1lastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.



Nédlez:
Mistopis:
Obec Dolni Hofrice se nachédzi .v JihocCeském kraji, «cca 18 km od
mésta Mladéd VoZice, cca 19 km vychodné od mésta Tadbor a cca 33 km
zadpadné od mésta Pelhtimov. Jednd se o obec se sttredné rozvinutou
infrastrukturou a s nizkou nabidkou obcanského vybaveni.
Roz$irend nabidka obc¢anského vybaveni je dostupna ve vysSe
zminénych méstech. V obci se nachazi prodejna Jednoty se smisenym
zbozim, hostinec, knihovna a dale budova obecniho Gfradu. Dopravni
obsluznost obce zajidtuji autobusy.
Predmétem ocenéni Jje nemovitost - Dbyvald stredni zemédélska
usedlost ¢p. 25, postavend ve sttedu obce Dolni Horice pri hlavni
komunikaci, vstup z boc¢ni mistni komunikace.
Nemovitost sestdvd ze dvou ¢asti:
A) Plvodni obytné Casti &p. 25 s chlévem a stodolou s rezacem

(st 19/1)
B) Rodinného domu na st 19/2 a 118/1
Obé ¢&sti tvotri Jeden funkéni celek, ptricemZz maji rozdilny
majetkopravni vztah a jsou vedeny na LV 138 a 280.

Podrobny popis ¢adsti nemovitosti:
1) Obytnd Cast ¢&p. 25 s chlévem (st 19/1)

Obytna Cast postavend soubézné s hlavni silnici. Je jednotraktni,
pravidelného tvaru, bez podsklepeni. Obytné prizemi Jje v Urovni
terénu, pristupné ze dvora primo do chodby. Vpravo jsou 2 pokoje
a kuchyné, protilehle pak spiZ a schody na pudu.

Dim je zdény, vnit¥ni vybaveni velmi skromné, =z hygienického
zatizeni pouze =zavedena studend voda, chybi WC i koupelna.
MoZnost vytadpéni jen lokdlni. Dim napojen na mistni rozvody
elektriky a vody, drend s zumpou pro jimani splaskovych vod jsou
zborcené.

Pristavény chlév v poradi je DbéZného provedeni, ma klenbovy
strop, je ©pristupny ze dvora. Postaven spolec¢né s domem, hlavni
konstrukce jsou shodné.

Neni zachovédna Z&dnad dokumentace. Dle ziskanych informaci a s
prihlédnutim k pouzZitym materidltm i konstrukcim je sta¥i puvodni
Casti stanoveno 150 let. Ze stavebnich UGprav byl v roce 1927
pristavén pokoj v celé Sifce traktu u jiZniho praceli. 0d této
doby bez vynalozeni vétsSich investic, v poslednich letech neni
provddéna udriba. Setrenim zjist&na znadnd vlhkost obvodového
zdiva, drevéné podlahy vyhnilé, misty propadlé. Caste&né&
poSkozena krytina.

Obytnou ¢adst nelze v soucasné dobé bez celkové generdlni opravy
uzivat. Vzhledem ke stdtri, uvedenym zavadadm a s prihlédnutim k
soucasnému stavu hlavnich konstrukci je stanovena dalsi
predpokladand Zivotnost na 15 let.

2) Rodinnv dtom (st 19/2

Postaven samostatné na hranici pozemku. Jihovychodni pruaceli
vymezuje mistni zpevnénou cestu. Stavba Je nepravidelného tvaru
se skosenou severovychodni stranou. Prizemi mirné zapusSténé do
terénu v celé Casti zastavéné plochy, obsahuje vstupni chodbu,
préddelnu, garadaz a sklad paliva. Byt v Grovni 1. patra mad 2
pokoje, kuchyn, chodbu, spiZ, koupelnu a WC, plda neobsashuje
zadné mistnosti.
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Vnit¥ni vybaveni je standardni, instalovédno usttedni vytéapéni,
rozvod teplé vody z el. bojleru. DUm napojen na rozvody
elektriky, vody a plynu.

Dispoziéni YeSeni dle PD:

INP - kotelna, sklep

- uhelna
- garaz
2NP - kuchyné 12,40m2
- pokoj 18, 10m2
- pokoj 16,10m2
- WC 1,50m2
- koupelna 4,00m2
- predsin 2,00m2
- spiz 1,20m2
celkem 55, 30m2
Stari, udrzba a Casovy sled:
1972 - stavba povolena a zahajena
1986 - stavba kolaudovéna s tim, Ze jako nedodélek uvedena

fasdda, kterd neni dokonc¢ena ani ke dni ocenéni

2002 - plynofikace domu
Plynovodni ptripojka je soucédsti venkovniho plynovodu
v obci Dolni Hofice, realizovand vcéetné hlavniho domovniho
uzavéru plynu. Pripojka je vedena kolmo na objekt, kde je
na hranici pozemku umisténa spolec¢nd skrinka hlavniho
domovniho uzavéru, reguldtoru a plynoméru. K vnit¥fnimu
rozvodu Vv domé& vcetné osazeni plynového kotle dle
informace vlastnice nedoSlo.
Stavajici kotel pravdépodobné nefunkéni, UT poSkozeno
mrazem.

2012 - osazena plastovéd okna, c¢ast oken v ulid¢ni Casti puvodni,
viditelné poskozené

Celkovy stav rodinného domu:

Rodinny d@m neni uZivan cca od roku 2001. Na zdivu Jjsou patrné
trhliny, vlivem mrazu poskozeno UT, rozvody vody. Eternitova
krytina pavodni, misty poSkozend. V polozapusténém prizemi vzliné
vlhkost od komunikace.

St4dri od kolaudace (1964) 58 1let, udrZba provaddéna minimédlnimi
néklady, pfredp. Zivotnost max. 20 let, Z=58:58+20=74%.

3) Stodola - postavend na =zapadni strané hospodatrského dvora. Je
béZného provedeni na kamenné podezdivce, prostredkem pricné
prijezdny mlat, po strandch parny. Stad¥i odhadem 100 let, v

disledku skladovanych organickych hnojiv obvodové zdivo
popraskané a vychylené - havarijni stav (Castecné ocelové
klestiny).

4) Reza& - rohem pristavény ke stodole. P¥i&né& rozdé&len na

samostatné prostory, stari vice jak 100 let, celkovy stav je
havarijni.
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5) Studna - dle sdéleni vlastnika v misté pred obytnou c¢éasti,
zarosld nélety.

6) Venkovni Upravy

- Oploceni vcéetné plotovych vrat a branky. Ohranic¢uje venkovni
pozemek obce, viditelné poskozené, zarostlé nalety.

- Zumpa nenalezena, dle sdéleni zborceni.

- Pripojka vody z raddu Obce.

- Plynovodni ptripojka.

7) Pozemky (LV 138)

Vstup do nemovitosti brankou z boé¢ni asfaltové komunikace pres
pozemek Obce pc. 118/2. Na pozemku Jjsou prerostlé okrasné
a ovocné porosty, nalety kfovin a traviny, coZ znemoznuje pristup
k jednotlivym budovédm. Vnéjsi ohleddni provedeno zejména z vnéjsi
Strany.

Pozemek Jje rovinny, orientace na JjiZni stranu, po celkové
generalni Upravé vhodny k vyuziti pro bydleni.

st 19/1 zast. plocha 668m2 ¢p. 25 bydleni

st 19/2 =zast. plocha 55m2 bydleni bez &p./ce

Obvykla trzni cena pozemku v Obci 200KE/m2.
Zdroj: OU Dolni Hotice

Stavebné technickd data rodinného domu bez &p./Ce
Typ domu: patrovy

Konstrukce: cihelnd, kombinovand s tvarnicemi
Pocet podlazi: 2

Poloha objektu: samostatné stojici

Zast. plocha pozemku st 19/2 55m2
st 118/1 28m2

celkem 83m2
Podl. plocha bytu: 55m2

Pocet bj.: 1

Zast. plochy nemovitosti:

rodinny dam ¢p. 25 celkem 668m2
rodinny dam bez C&p./cCe 83m2

Stav _nemovitosti:

Nemovitost neni fadu let wuzivdna a udrzovana. S ohledem na
prerostlou zelen (stromy, kete) je fakticky znemoznén pristup k
nemovitostem. Byvald obytnd ¢&ast a stodola s ftezadcem Jsou
neudrzované, vykazujil zadvazné stavebné technické vady (popraskané
zdivo, spadld ¢ast stropt, poskozeny krov, chybi vyplné otvorl a
dalsi). Oploceni nemovitosti z vlnitych plecht wviditelné
zchatralé, navic po wvnéjs$i hranici pozemkd pé. 816/4, 118/1 a
118/2, coZz jsou pozemky Obce.
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Posuzované obdobné nemovitosti obchodované v letodnim roce

1) Prodej rodinného domu 90m2, pozemek 582m2
Bystfice nad Perndtejnem (okres Zdar nad Sazavou)
Dim neni izolavany, vnit¥ni ¢asti v rekonstrukci, ptipojky
inZ. siti na paté domu, celkovy stav rodinného domu zhorSeny.
Cena 1,900.000, -—- Kc

2) Prodej rodinného domu 100m2, pozemek 411m2
Cehnice (okres Strakonice)
Dim se stodolou, Spatny stavebné technicky stav.
Cena 1,500.000, -— Kc

3) Prodej rodinného domu 80m2, pozemek 468m2
Ceské Velenice (okres Jindfichuv Hradec)
Dim vyZaduje rekonstrukci, napojen na inZz. sité, v domé byt
2+1.
Cena 740.000, -—— Kc

4) Rodinny dum Zlukov (okres Tabor)
Diam 2+1, obytnad plocha 68m2, pozemek 432m2, byt 2+1, zhorsSeny
stavebné technicky stav.
Realizovany prodej 1,500.000, -- K&

5) Rodinny dim DraZice, okres Tabor, obytnd plocha 65m2, zahrada
480m2. Dum 2+1, stav zhorSeny.
Nabidkova cena 1,600.000, —— K&

Metodika posouzeni obvyké ceny:

Pouzita porovnavaci metoda, kdy hodnocend nemovitost Je
porovnavana s realizovanymi prodeji srovnatelnych nemovitosti v
nedavném cCasovém horizontu.

Zdroj informaci: Internetovy portdl a vyhledédvac¢ Seznam.cz,
Sreality.cz

Vyhodnoceni a stanoveni obvyklé ceny:
Silné stranky: a) klidové poloha ve stredu obce
b) dobry prijezd po mistni komunikaci
c) mozZznost napojeni na inZ. sité obce
Slabé stranky: a) nemovitost neni fradu let uzivéna, zhorseny
stavebné technicky stav
b) pozemky znehodnoceny prerostlymi nalety
c) nemovitost vyZaduje celkovou generalni opravu,
C4dst pozemk® nemovitosti ve vlastnictvi Obce
(st 816/4, p&. 118/1, pc¢. 118/2)
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Vyvhodnoceni posuzovanvch nemovitosti:

(redukce bez pozemku) nabidkova cena
1. Rodinny dim Byst¥ice nad PernsStejnem 1,900.000,-- K&
2. Rodinny d@m Cehnice 1,500.000, -——- K&
3. Rodinny dim Ceské Velenice 740.000, —— K&
4. Rodinny dum Zlukowv 1,500.000, -——- K&
5. Rodinny dtm DrazZice 1,600.000,-- K&
Prumér 7,240.000,-—- K& : 5 =

1,448.000,-- K&

Uprava ceny koeficientem pro srovnatelné nemovitosti
1,448.000,-- K& x 0,7588 = 1,098.742,-- K¢
Zaokrouhleno 1,100.000, -- K&

z toho: 11/12 1,008.333,-—- K&

Pouzité koeficienty ©pro srovnatelné nemovitosti wve wvztahu k
ocenované nemovitosti (redukce obytné céasti).

K1 - redukce ceny 1,00
K2 - velikost objektu a pozemky 1,05
K3 - poloha 1,00
K4 - provedeni a vybaveni 0,90
K5 - prislusenstvi nemovitosti 1,10
K6 - celkovy stav 0,73
K8 - uvaha zpracovatele 1,00
Celkovy koeficient 0,7588

Celkova cena nemovitosti je rozdélena dle zadéni takto:

A) st 19/1 véetné budovy bydleni &p. 25 a prislulSenstvi (ILV 138)

- obytnéd Cast Cp. 25 s prisluSenstvim 300.000,-- K¢
- pé¢. 19/1 668m2 x 200 133.600,-- K&
Celkem st 19/1 vcetné budovy bydleni ¢&p. 25

a prislusSenstvi 433.600,-- K&

B) st 19/2 v&etné podilu 11/12 na budové (LV 280), kterd na ném

stoji
- pozemek 19/2 55m2 x 200 11.000,-- K&
- podil 11/12 na budové bez Cp./Ce 1,108.333,-- K&
Celkem st 19/2 vcetné podilu 11/12 na
rodinny dtm 1,119.333,-- K&
Kontrolni soucet - obvyklad cena nemovitosti
celkem 1,552.933,-- K&

Zaokrouhleno: 1,552.930,-- K&



Pozn. znalce:

- Pani Vaclava Trpakovd mi poskytla Jjako znalci dostupnou
dokumentaci. Vyplyvd z ni, ze novostavba rodinného domu byla
povolena 10.7.1972 ONV Tabor, kolaudovéana 17.1.1986 (C3.
3149/85-H1) . Kolaudac¢ni rozhodnuti jsem podepsal, prohlasuji vsak,
7e s ohledem na dlouhé casové obdobi nejsem ke stavebnikim a
zejména k p. Vaclavé Trpakové v Zadném stretu zadjmla.

- Kolauda&ni rozhodnuti nabylo pravni moci 6.2.1986 (M&U Chynov),
stavebni urad.

- Dle dokladu ve spise bylo rodinnému domu OU ptidéleno Cp. 56,
toto ¢&p. vSak nebylo KU Téabor zapsédno (dopis KU Z 4983/96 z
19.11.1996).

- Ukolem znalce je ocenit rodinny dim (podil 11/12) na st 19/2.

Dim v$ak stoji ¢asti 1 na pozemku pc. 118/1, ktery je ve
vlastnictvi Obce.

Ing. Jiti Vavruska

V Sezimové Usti 22.7.2022



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 19.2.1974 ¢&j.
168/74 - K., pro zadkladni obor ekonomika se zv1adstni specializaci

na odhady nemovitosti.

Znalecky posudek Jje zapsadn pod poradovym <cislem ZP 10/2022
znaleckého deniku. Znalec¢né uc¢tuji dle dokladu zP 10, ktery Jje
priloZen samostatné k odhadu.

znalec: Ing. Jiti Vavruska
Svépomoc 678 )
391 02 Sezimovo Usti

V Sezimové Usti: 22.7.2022

Obsahuje:
Rozdélovnik: 2x objednavatel
1x znalec



