ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 030880/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
o _ -

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena garaze bechyné s id. spoluvl. podilem 1/2 na pozemku, pro potfeby objednatele.

Znalec: Ing. Ivo Ludvik
Vancurova 2904
390 01 Tabor
e-mail: ivo@soreta.cz
IC: 466 96 997 datovd schranka: ctuth2q

Cislo posudku v evidenci znalce: 1085-06/2025

Zadavatel: Finan&ni Gfad pro Jiho&esky kraj
dluznik Jan Tupy
Manesova 1803/3a
371 87 Ceské Budéjovice

Cislo jednaci: C.j.: 345012/25/2200-80554-307451

OBVYKLA CENA 249 000 K¢

Pocet stran: 28 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 27.03.2025 Vyhotoveno: V Tédbofe 09.04.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

a) Stanoveni obvyklé ceny nemovitych vécia jejich pfislusenstvi (véetné
spoluvlastnického podilu na véci v pridatném spoluvlastnictvi, je-li nize uveden) ve
smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu, (dale jen ,zakon o ocenovani majetku”) bez pfihlédnuti

k zdvadam na véci vaznoucim, a

b) jednotlivé ocenil prdva a zavady s nemovitou véci spojené (§ 231 odst. 1 pism. a)
a b) daflového radu) s vyjimkou prav a zavad podle § 231 odst. 1 pism. c) dafiového
radu.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potreby objednatele.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Stéfi staveb a jednotlivych konstrukci, provedeni zakrytych konstrukci.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 27.03.2025 za pfitomnosti za Ucasti 2 zastupcll objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Po prvotnim zjisténi Gdajl o ocenovanych nemovitych vécech ve verejnych zdrojich, zejména v
katastru nemovitosti, povodfiovych mapdach apod., na zdkladé mistniho Setfeni a dale na zakladé
zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné ocenovaci vyhlasky, byly zvoleny
vhodné zdroje dat pro potieby zpracovani znaleckého posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Vypis z KN popf¥. informace z KN

Snimek katastralni mapy

Mistni Setfeni

Informace a podklady poskytnuté objednatelem a ucastniky mistniho Setfeni
Informace z verejnych zdroji

Odborna literatura a periodika

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data z verejnych zdrojii neni moiné detailné ovérit mistnim Setfenim na porovnavacich
nemovitych vécech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocernovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku - se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfriklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych



ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ¢ase a je ovliviovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouzZiti metod a zpUsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukiéni cena véci snizena o primérené opotrebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Reprodukcni potizovaci cena

Cena urcena podle zvlastniho pravniho predpisu (zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku), je
cena (Castka vyjadiend v penézich), za niz by poplatnik v daném misté a v dané dobé poridil
hmotny majetek o stejnych rozhodnych vlastnostech, jaky mél v oné dobé on sam. Reprodukéni
pofizovaci cena tedy odpovida cené, za kterou by si poplatnik svij vlastni hmotny majetek mohl ve
stavu, v némZ se tento majetek nachazi, pofidit za stavu trhu s danym hmotnym majetkem
(nemovitostmi) v rozhodné dobé, tedy obecné cené tohoto majetku v rozhodné dobé.

V reprodukéni pofizovaci cené hmotného majetku/nemovité véci se musi projevit viechny jeho
rozhodné vlastnosti v rozhodné dobé, které tak ¢i onak ovliviiuji jeho cenu, tedy zejména v jaké se
nachazi lokalité, jak je vyuZzitelny, v jakém je technickém stavu a pfedevsim jaky je zajem na trhu o
nemovitosti tohoto druhu. Je velmi dobfe mozné, Ze na cenu nemovité véci v rozhodné dobé mize
mit mnohem vétsi vliv jeji poloha nez skutecnost, jak stard a jak opotfebend v této dobé byla.
Naopak v jiné lokalité a u jiného druhu nemovitosti by mohl byt urcujici jiny jeji rys, tfeba pravé
stav opotrebeni. Je na znalci, aby pfi uréeni ceny prislusSné nemovitosti vzal v Uvahu vsechny
rozhodné okolnosti a pouZil nékterou z dostupnych metod uréeni obecné ceny (typicky srovnavaci,
vynosovou, nakladovou) nebo jejich kombinaci takovym zplsobem, aby cena byla uréena co
nejpresnéji.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Prvotni podklady pro znalecky posudek byly poskytnuty objednatelem a ndsledné ovéreny
znalcem. Pfed mistnim Setfenim znalec zajistil dalsi podklady pro mistni Setfeni a pro vlastni
posudek z vefejnych zdrojl. Déale byly podklady zajistény znalcem pfi mistnim Setfeni a nasledné
byly vSechny zjisténé skutecnosti zaneseny do zahajeného znaleckého posudku.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Podklady ziskané pfi sbéru a tvorbé dat byly zapracovany do rozpracovaného znaleckého posudku,
zejména do zjednodusené administrativni ceny, ndsledné byla znalcem ziskdna data z databdze
realizovanych prodejl a z databdze nabidkovych cen aktudlné nabizenych nemovitosti a tato data
byla po korelaci rozdilnych udaji na spolecnou bazi vyuzita pro stanoveni vysledné ceny. Vysledna
cena byla stanovena komparaci a interakci mezi vSemi ziskanymi daty.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jiho€esky, okres Tabor, obec Bechyné, k.u. Bechyné
Adresa nemovité véci: Bechyné, 391 65 Bechyné

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenované nemovité véci jsou vlastnictvim tak, jak je to uvedeno na pfilozeném LV popf.
informaci z KN

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla umoznéna prohlidka vnitfnich prostor staveb a nebyla poskytnuta dokumentace
staveb, nékteré udaje uvedené v posudku tak vychazeji z odborného odhadu znalce.

Mistopis
Garaz se nachazi na okraji Bechyné, v lokalité na okraji zastavby rodinnych dom( a komer¢nich
staveb pro vyrobu a skladovani.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [%] ostatni plocha [J orna plda
[ trvalé travni porosty [ zahrada [ jiny

Vyuziti pozemk: OO RD O byty O rekr.objektXl garaze [ jiné

Okoli: %] bytova zona O primyslova zona [ ndkupni zéna

[ ostatni
Pripojky: O /0Ovoda [O/0Okanalizace O/ 0O plyn
ver. / vl. % / O elektro O telefon [x] dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice I1.,111.tF.

Poloha v obci: Sirsi centrum - smisena zastavba

Pfistup k pozemku [l zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace



Celkovy popis nemovité véci

Krajni fadovd zdénd garaz s podilem na pozemku. Pfistup po panelové komunikaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutec€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Stavba garaze neni zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

V ramci analyzy zajisténych dat byla data porovnavacich nemovitych véci zatfidéna do jednotlivych
typizovanych kategorii a v rdmci téchto kategorii pak byla kategorizovand data upravena
korelaénimi koeficienty. Vystupem analyzy dat byla uUprava jednotkovych cen porovndvacich
nemovitych véci na srovnatelnou Uroven.

4.2. Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 1] 0,04
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku |l -0,01

k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav vV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce vV 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pripadech Vi 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lr=Pg*P;*Pg*Pg* (1+ ) P;)=0,779

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lr=Pg*P;*Pg*Py* (1+ ) P;)=1,030

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,80
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité obce: Pozemek lze napojit Il -0,01

pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci Il 0,00
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,01
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Poloha bez 1l 0,00

vlivu na komeréni vyuziti



7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vliv(i Il 0,00

7

Index polohy lb=P;*(1+) P)=0,816

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 0,636

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 0,840
Zjisténi zakladni ceny stavebnich pozemkd pro k.u. Bechyné

Zakladni cena zji$téna stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 713,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel Il 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych Il 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach - Bez vlivu

na cenu.

03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech - Nevyjmenovana obec do \ 0,80
5.000 obyvatel

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluZznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a Il 0,95
autobusova zastavka - V obci je Zel. i autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, [ 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Bez vlivu na cenu.

Zakladni cena zjisténa stavebniho pozemku:
ZC=ZCv* 01 * 0, * O3 * 04 * Os * Og = 1 485,00 K&/m?

Vypocet hodnoty pozemkii

Spoluvlastnicky podil na pozemcich
Spoluvl. podil 1/2 na pozemku zastavéném stavbou garaze, bez zvl. vlivl.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 0,816

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

O
-0

-8-



2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné -
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky

4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez dalSich vlivQ

6

Index omezujicich vliv( lo=1+> P;=1,000
i=1

Celkovy index 1 =1 * 1o * 1, =1,030 * 1,000 * 0,816 = 0,840

\Y 0,00

0 0,00
I 0,00
I 0,00
I 0,00

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

vy s Zakl. cena Upr. cena

Zatridéni (K&/m?] Index  Koef. [pK(“:/mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofri, funkéni celek

§4 odst. 1 1 485,- 0,840 1 247,40

Typ NZzev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K&/m<] [KE]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 1190/27 21 1247,40 26 195,40
plocha

Stavebni pozemek - celkem 21 26 195,40

Spoluvlastnicky podil na pozemcich - vychozi cena pro vypocet =
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

26 195,40 K¢

1/2

Spoluvlastnicky podil na pozemcich - cena zjiSténa celkem =

Vypocet vécné hodnoty stavby

13 097,70 K¢

Radova garaz

Nepodsklepend zdénd jednopodlazni fadova gardz s nedokoncéenou stavbou horni garaze, kterd

méla byt realizovana nad ocefiovanou garazi. Jedna se o nedokoncenou stavbu bez fasadni omitky
a stresni krytiny. Betonova podlaha, plechovéa otevirava vrata, napojeni na el., napojeni na dalsi
sité neni. Stavba vyraznéji technicky opotifebend se stfedné zanedbanou udrzbou. Stafi stavby

uvazuji cca 40 rokd, s ohledem na nedokoncenost stavby a souvisejici zvysené opotifebeni uvazuji

dalsi Zivotnost stavby 30 rok.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova



Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  wydka
1.NP 21,00 2,30 m
21,00 m®

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (21)*(2,30) = 48,30
Obestavény prostor - celkem: 48,30 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

, . , Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina C 5,70 100 0,00 0,00
6. Klempirské konstrukce C 2,90 100 0,00 0,00
7. Upravy povrchi C 4,80 100 0,00 0,00
8. Dvere C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilt 82,50
Koeficient vybaveni K;: 0,8250
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 13) [K&/m3): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8250
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 663,80
Plna cena: 48,30 m® * 3 663,80 K¢/m’ = 176 961,54 K&

-10 -



Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 40 rokd

PFedpoklddana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokd

PFedpoklddana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rok(

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ=100% *40/70=57,1%

Koeficient opotrebeni: (1- 57,1 % / 100) * 0,429

75 916,50 K¢

Radova gara? - vécna hodnota

Vypocet porovndvaci hodnoty

Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

V dané lokalité aktudlné je dostatek zrealizovanych prodejd srovnatelnych nemovitosti a tedy i
dostatek porovndvacich nemovitych véci.

UZitna plocha: 16,80 m?
Obestavény prostor: 48,30 m*
Zastavéna plocha: 21,00 m?
Vyméra pozemku: 21,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Gardaz Bechyné
Lokalita: Bechyné, Na Libusi
Zastavéna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce ceny dle zdroje informaci 1,00 Zdroj: Cenovy udaj katastru
K2 Velikosti objektu 0,97 V-729/2025-0308
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,75
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Koeficient ristu cen nemovitosti 1,00
Cena [K¢] Zastavéna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 06.02.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
300000 18,00 16 667 0,73 12 167
Nazev: Garaz Bechyné
Lokalita: Bechyné,
Zastavéna plocha: 20,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce ceny dle zdroje informaci 1,00 Zdroj: Cenovy udaj katastru
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K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

K8 Koeficient rdstu cen nemovitosti

1,00
1,00
1,00
0,80
1,00
1,08
1,00

V-101/2025-0308

Cena [K(] Zastavéna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.01.2025 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
280000 20,00 14 000 0,86 12 040
Nazev: Garaz Bechyné
Lokalita: Bechyné,
Zastavéna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce ceny dle zdroje informaci 1,00 Zdroj: Cenovy udaj katastru
K2 Velikosti objektu 1,00 V-11/2025-0308
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,85
K8 Koeficient ristu cen nemovitosti 1,00
Cena [K(] Zastavéna plocha  Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 03.01.2025 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
360 000 18,00 20 000 0,60 12 000
Nazev: Garaz Bechyné
Lokalita: Bechyné,
Zastavéna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce ceny dle zdroje informaci 1,00 Zdroj: Cenovy udaj katastru
K2 Velikosti objektu 1,00 V-5744/2024-0308
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,75
K8 Koeficient rlstu cen nemovitosti 1,00
Cena [K(] Zastavéna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09.09.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
395 000 18,00 21944 0,53 11 630
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Nazev: Garaz Bechyné

Lokalita: Bechyné,
Zastavéna plocha: 21,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce ceny dle zdroje informaci 1,00 Zdroj: Cenovy udaj katastru
K2 Velikosti objektu 1,00 V-1913/2024-0308
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
K8 Koeficient ristu cen nemovitosti 1,00
Cena [K¢] Zastavéna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.03.2024 [m?] K&/m? Kc [K¢/m?]

300 000 21,00 14 286 0,80 11 429
Minimalni jednotkova porovndvaci cena 11 429 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 11 853 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 167 K&/m?

Vypocet porovndvaci hodnoty na zakladé zastavéné plochy

Pramérna jednotkova cena 11 853 K&/m?
Zastavéna plocha stavby: 21,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 248 913 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 248 913 K¢

Vécna hodnota 89 015 K¢

z toho hodnota pozemku 13 098 K¢
Obvykla cena 249 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyricet devét tisic K¢

Slabé stranky
Nedokonéenad garaz
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

S ohledem na technicky stav a umisténi ocenovanych nemovitych véci, nabidku nemovitych véci na
relevantnim trhu a nastaveni trzniho sentimentu stanovuji obvyklou cenu ocenovanych
nemovitych véci tak, jak je uvedena v odpovédi na zadanou otazku.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Analyzou bylo zjisténo, Ze v posuzovaném obdobi bylo zobchodovano dostate¢né mnozstvi
relativné dobfre porovnatelnych nemovitych véci a tim i pomérné dostatecné mnozstvi vhodnych
porovndvacich nemovitych véci. Data uvadéna tfetimi osobami u porovnavanych nemovitych véci
nemaji stejnou strukturu a ¢astecné jsou ve vzajemném nesouladu. Ceny jsou pomérné volatilni.
Tyto nedostatky byly odbornym odhadem znalce odstranény v rdmci korelace a dalSich kroku pfi
vyhotoveni posudku, ndsledujicich po analyze. Zrealizované ceny byly soufasné porovnany s
aktualnimi nabidkovymi cenami srovnatelnych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup byl prekontrolovan znalcem, postup znaleckého zkoumani, pfipravy a zpracovani
znaleckého posudku odpovida oceriovacim standardim.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

a) Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci a jejich pFisluenstvi (véetné
spoluvlastnického podilu na véci v pfidatném spoluvlastnictvi, je-li nize uveden) ve
smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu, (dale jen ,zadkon o ocenovani majetku”) bez pfihlédnuti

k zdvaddm na véci vaznoucim

Obvykla cena 249 000 K¢

slovy: Dvé sté Ctyricet devét tisic K¢

b) jednotlivé ocenil prava a zavady s nemovitou véci spojené (§ 231 odst. 1 pism. a)
a b) daflového radu) s vyjimkou prav a zavad podle § 231 odst. 1 pism. c) dafiového
fadu - nezjistény

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Skutecnosti snizujici presnost zavéru posudku je fakt, Ze znalci nebylo umoznéno mistni Settfeni
uvnitf oceflovaného bytu a ddle nema moznost, v ramci pfipravy ani pfi zpracovani posudku, ovéfit
vSechna data tykajici se porovndavacich nemovitych véci, a to jak v pfipadé nemovitych véci
aktudlné nabizenych k prodeji, ani v pripadé nemovitych véci z databaze zrealizovanych prodejnich
cen nemovitosti.

V posudku neni zohlednéna vyse pfipadnych zédvazk( zajistovanych zédstavnim pravem vaznoucim
na ocenovanych nemovitych vécech, je-li takové pravo zfizeno.

111 V posudku nejsou, ve smyslu ust. zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, zohlednény
vzajemné osobni poméry tretich osob vici ocenovanym nemovitym vécem ani vici sobé
navzajem a neni zohlednén ani vliv zvlastni obliby tfetich osob vli¢i oceniovanym nemovitym
vécem !!!

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti popf. informace z KN 2
Snimek katastralni mapy

Ortofoto mapa

Cenové udaje katastru nemovitosti
Fotodokumentace

N U1 =
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.2025 10:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Darové Gcely, ¢.j.: 1 pro Ministerstvo financi

Okres: CZ0317 Tabor Obec: 552054 Bechyné
Kat.lzemi: 601543 Bechyné List wvlastnictvi: 1577
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
SJ Skorec Vladimir a Skorecova Dana, Na Libusi 624, 39165 610623/1384 1/2
Bechyné, 9. kvétna 868/29, 39002 Tabor 585730/0053
Tupy Jan, Pisecka 907, 39165 Bechyné 900627/1769 1/2

SJ = spoleéné jméni manZelll nebo partneril

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
1190/27 21 ostatni plocha jinad plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pro castku ve vysi 140.872,50 K¢ s prislusSenstvim
k podilu 1/2
Opravnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonavéa:
Finanéni ufad pro JihoCesky kraj, Manesova 1803/3a,
Ceské Budéjovice 7, 37187 Ceské Budéjovice
Povinnost k
Tupy Jan, Pisecka 907, 39165 Bechyné&, RC/ICO:
900627/1769
Parcela: 1190/27

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Financéni drfad pro Jihocesky
kraj, UzP v Tabofe -1471692/2024 2212-00540-307451 ze dne 07.08.2024. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 07.08.2024 15:30:23. Zapis proveden dne 29.08.2024;
uloZeno na prac. Tabor
V-5106/2024-308

Poradi k 07.08.2024 15:30

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

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni Gfad pro
Jihoéesky kraj, UzP v Tabore -1471692/2024 2212-00540-307451 ze dne
07.08.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 07.08.2024 15:30:23. Zapis
proveden dne 29.08.2024; uloZeno na prac. Tabor

V-5106/2024-308

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Jihoéesky kraj, UzP v Tabofe -1471692/2024 2212-00540-307451 ze dne
07.08.2024. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 07.08.2024 15:30:23. Zapis
proveden dne 29.08.2024; uloZeno na prac. Tabor
V-5106/2024-308

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Jihogesky kraj, Katastri&lni pracovisté Tabor, koéd: 308.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.2025 10:15:02

Okres: C20317 Téabor Obec: 552054 Bechyné
Kat.ltzemi: 601543 Bechyné List vlastnictvi: 1577
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Tupy Jan, Pisecka 907, 39165 Bechyné, RC/ICO:
900627/1769
Parcela: 1190/27

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci Finanéni Gfad pro Jihodesky kraj, UzP
v Tabofe -121053/2025 -2200-80544-307451 ze dne 27.01.2025. Pravni u&inky
zadpisu k okamZiku 27.01.2025 15:17:16. Zapis proveden dne 03.02.2025.

2-293/2025-308

Listina Vyrozuméni spravce dané o nabyti pravni moci rozhodnuti Financéni ufad pro
Jihodesky kraj, UzP v Tabore -245818/2025 -2200-80544-307451 ze dne 18.02.2025.
Pravni moc ke dni 10.02.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 18.02.2025
15:35:19. Zapis proveden dne 24.02.2025.

2-783/2025-308

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dals$i Fizeni
ZDR-402/2024-308 Parcela: 1190/27

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 27.03.2003. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 23.02.2004.

V-745/2004-308
Pro: Skorec Vladimir a Skorecova Dana, Na Libus$i 624, 39165 RC/ICO: 610623/1384
Bechyné, 9. kvétna 868/29, 39002 Tabor; spoleéné jméni 585730/0053

o Smlouva kupni ze dne 10.04.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 02.05.2006.

V-1734/2006-308

Pro: Skorec Vladimir a Skorecova Dana, Na Libu$i 624, 39165 RC/ICO: 610623/1384
Bechyné, 9. kvétna 868/29, 39002 Tabor; spoleéné jméni 585730/0053

o Smlouva kupni ze dne 18.01.2011. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 04.02.2011.

V-615/2011-308
Pro: Tupy Jan, Pisecka 907, 39165 Bechyné RC/ICO: 900627/1769

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

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Tabor, koéd: 308.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.02.2025 10:25:51
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tdaju. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Jihogesky kraj, Katastrialni pracovisté Tabor, koéd: 308.
strana 2
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejednd se o prezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem.

Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odmeéna, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednana dohodou.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 1085-06/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 29. 10. 1997, ¢.j. Spr 1454/97, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk( pod poradovym ¢islem 030880/2025.

V Tabore 09.04.2025

Digitalné podepsal
Ing. Ivo Ludvik
Datum: 2025.04.09
09:48:52 +02'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Ivo Ludvik
Vancurova 2904
390 01 Tabor

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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