Trzni hodnota (obvykla cena)
Gislo 18/2024

NEMOVITA VEC: Rodinny diim - bez nebytovych prostor

Adresa nemovité véci: Varta 7, 39901
Katastraini udaje: Kraj JihoCesky, okres Pisek, obec Jickovice, k.. Jickovice, kdd k.0. 676900, LV 482
Ostatni stavby: stavba pro vnitfni bazén, letni kuchyné
Pozemky: St. 131, St. 149/1, St. 152, 1269/3
Vlastnik stavby: JanNov Plizen s.r.o., U Potoka 4/24, 31800 Plzen, spoluviastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: JanNov Plzer s.r.o0., U Potoka 4/24, 31800 Plzen, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
OBJEDNATEL: JanNov Plzen s.r.0.; €. 0bj.:2024018,
Adresa objednatele: U Potoka 4/24, 318 00 Pized
telefon: e-mail:
IC: 06807232 DIC:
ZHOTOVITEL: Ing. Hana Holcova
Adresa zhotovitele: Na Vysluni 2271/4, 251 01 Rigany
telefon: +420 734 720 139 e-mail: xholcova@seznam.cz
IC: 04823508 DIC:

UCEL OCENEN:I: Ocenéni RD za uéelem prodeje (ocenéni stavajiciho stavu)

Ugel Gvéru: & koupé O vystavba O zména stavby [ rekonstrukce [ refinancovani O jiné

Soucasny stav Budouci stav
\ HODNOTA NEMOVITE VECI 13 000 000 Ké
Datum mistniho Setfeni: 28.03.2024 Datum zpracovani: 30.06.2024
Pocetstran:  18stran  Poget pfiloh: 8 Zpracovano programem NEMExpress verze: 2.2.16

V Ri¢anech, dne 30.06.2024 Otisk razitka Ing. Hana Holcova



STAV POSUZOVANE NEMOVITE VECI [ stavba dokonéena v r. 1999 [I zména stavby v . O rekonstrukce vr.

Rekonstrukce: [ celkova O dilci [ stfecha [ fasada, zatepleni O okna, dvefe [1 ostatni
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Konstrukce: [ zdéné O betonové O montované  Konstrukce: (1 zdéné O betonové O montované
[ kovové [J dfevéné [ jiné [ kovové [ dfevéné O jiné
Vyuziti: bydleni 1 pronajem I podnikani VyuZiti: [ bydleni 1 pronajem I podnikani
[ bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt [ bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt
Okoli: [ bytova zéna [ primyslova zona Okol: [ bytova zéna [ primyslova zéna
ostatni [J nakupni zéna ostatni [0 nakupni zéna
Pfijezd: zpevnéna komunikace Pfijezd: [ zpevnéna komunikace
Pfipojky: [/ voda [/ X kanalizace [/ plyn Pfipojky: O /O voda [/ kanalizace [/ plyn
[ O elektro [ telefon O /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [ Zeleznice [0 autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice I. tf silnice I1.,I11.tF

Poloha v obci: Okrajova &ast - samota
Stavebné technicky stav stavby: vyborné udrzovana
Vytapéni: Ustfedni / etazové - elektfina

KUPNIi CENA VYHODNOCENI KUPNi CENY

|
! REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANE NEMOVITE VECI

Soucasny stav Budouci stav

Porovnavaci hodnota 13056 000 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 0K¢ 0K¢
Vécna hodnota 9333195 K¢ 0 K¢
Hodnota nemovité véci 13000000 K¢

- 2 toho hodnota pozemku 1515600 K¢ 0Ké
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni cena pro pojisténi 10 750 756 K¢ 0 Ké
- z toho hlavni budova 6659 556 K¢ 0 K¢
- ostatni objekty 4091200 K¢ 0 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné hodnoty posuzovanych nemovitych véci a vhodnosti

zastavy

Pfedmétem ocenéni je zdény RD ve obci Jickovice, v €asti Varta. Ocenéni je zpracovano za u¢elem prodeje. Dam
se nachazi v oblasti soutoku feky Vitavy a Otavy u vodni nadrze Orlik. Nedaleko je potom vyhlidka na hrad Zvikov
na protéjSim bfehu. Dam z roku 1999 je atypicky, venkovského charakteru, s vézic¢kou, ve velmi dobrém stavu,
soucasti domu je také garaz. Dum je nadstandardné vybaven z hlediska energetické udrzitelnosti. Ocenéni bylo
provedeno nakladovou a porovnavaci metodou. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byla poté zvolena hodnota
vypoc&tena porovnavacim pfistupem jako nejlépe vypovidajici o aktualni trzni hodnoté nemovitosti. Do porovnani
byly zvoleny srovnatelné nemovitosti v dané lokalité, jejichz prodej byl realizovan v prabéhu 12 mésicu pfed datem
ocenéni. Dale byly zohlednény pfipadné rozdily vhodnymi koeficienty a vypoctena primérna jednotkova cena za
m2 uzitné plochy domu. Trzni hodnota byla stanovena ve vysi 13 000 000,- K¢.

Ke dni ocenéni nevazne na nemovitosti zadné pravni omezeni.

Toto ocenéni nemlize byt pouzito k jinému ucelu, nez je uvedeno. Jakékoli jiné pouziti &i pfevzeti idaju pro jiny
ucel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory, které mohou nastat po datu
ocenéni a mohou mit vliv na odhad trzni hodnot.




Metody ocenovani (popis metod)

Ocenovaci pristupy a metody podie IVS 300

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute€¢nostech a okolnostech doprovazejicich ocenéni mohou
byt pfi ocenovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouzity vSechny tfi hlavni ocefiovaci pfistupy popsané v IVS.
TrZni pfistup

Trzni pfistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a uréité druhy kancelarského vybaveni nebo
primyslového strojniho zafizeni, se bézné pouziva trzni pfistup, protoZe mohou existovat dostate¢né ldaje o
nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy budov a zafizeni jsou v8ak specializované a tam, kde nebudou u
takovych polozek k dispozici pfimé doklady o prodeji, se musi pfi pfedkladani nazoru o hodnoté utvofeného na
zakladé vynosového nebo nakladového pfistupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trzni udaje chabé
nebo Zadné. Za takovych okolnosti muze byt namisté zvolit k ocenéni bud vynosovy pfistup, nebo nakladovy pfistup.”
Vynosovy pfistup

Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

,Vynosovy pfistup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo skupinu
komplementarnich aktiv urCit specifické penézni toky, napf. jestlize je skupina aktiv tvoficich technologické zafizeni v
provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré z téchto penéznich tokl vS§ak mohou byt pfifaditelné nehmotnym
aktiviim a obtizné oddélitelné od pfispévku budov a zafizeni k penéznim tokam. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni
pouziva vynosovy pristup, musi ocenéni zohledfiovat penézni toky, jejichz generovani se o¢ekava za dobu zivotnosti
aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci zivotnosti.”

Nakladovy pfistup

Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

.Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouziva bézné, zejména v pfipadé jednotlivych aktiv, ktera jsou
specializovana nebo uréené pro specialni pouziti. Prvnim krokem je odhad nakladd ucéastnika trhu na nahrazeni
ocenovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot nakladd reprodukce nebo nakladl nahrazeni. Naklady nahrazeni jsou
naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni uziteCnosti; mlze se jednat bud o moderni ekvivalent poskytujici
stejnou funkcionalitu, nebo o naklady na reprodukci pfesné repliky ocefiovaného aktiva. Po zformovani zavéru o
nakladech nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odrazela dopad fyzického a moralniho opotfebeni,
technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.*

Ocenovaci pfistupy a metody podle dalSi literatury

Porovnavaci metoda (pristup)

.Porovnavaci metoda vychazi ze skute€nych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu nemovitosti. Tato metoda
spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je
tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich hodnototvornych faktor(, jakymi jsou typ nemovitosti,
poloha, velikost apod. DulezZity faktor predstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.“Uréeni
trzni hodnoty majetku porovnavacim zpusobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan ve vétsiné pfipadq,
respektive jeho vysledkdm je obvykle pfikladan nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnavaci zpusob nebo téz srovnavaci €i
komparativni, vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji. Ocenéni provadime porovnanim na zakladé fady hledisek, jako druhu a u&elu véci, technickych
parametrd, materialu, kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci,
velikosti, vyuzitelnosti, pfisluSenstvi, moznosti rozSifeni atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v uvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vilastnosti nemovité
véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urCuje koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu
(koeficientu) ocefiovana nemovitost cenové lepSi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocefiovana
nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni
porovnavacim zplsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V naSem pfipadé jsme pfistoupili k uplatnéni
metody pfimého porovnani a koeficientl podle Prof. Ing. Albert Bradaé¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci . vydani Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1, 8.2.3.6.1 Ocenéni pozemk{ pfimym porovnanim, str.
442-443.

Z vySe uvedenych definic je zfejmé, zZe definice trznich hodnot je vztahovana zejména pro movity a nemovity majetek.
Obvykla cena je pak specifickou odnozi trzni hodnoty vyplyvajici zasadné z porovnani realizovanych obchodnich
pfipadd. Ve vztahu k vySe uvedenym definicim a rovnéz ve vztahu k zadani a Géelu, je timto ocenénim pracovano s
trzni hodnotou ve vztahu k v§eobecnym trznim principim. V ramci ocefiovani na urovni trznich hodnot nemovitych véci
(mezi které patfi rovnéz obvykla cena) nejsou zohledfiovana pfipadna omezeni typu zastavnich prav a souvisejicich
zapis(, ktera sama o sobé standardné nepredstavuji vadu nemovitych véci.

Analyza trhu

Po stagnaci cen a ochlazeni realitniho trhu v letech 2022-2023 pfiSlo s novym rokem oziveni realitniho trhu. Dobfe
situaci v oblasti rezidenéniho bydleni mapuje tzv. CSOB index( dfive HB index), ktery pravideln& uvefejiiuje statistiky
kazdé ctvrtleti. Lze fici, Ze obecné ceny byt i doma se opét zacinaji zvySovat. Rozdil mezi poslednim &tvrtletim roku
2023 a prvnim Ctvrtletim roku 2024 jiz vykazuje plusova Cisla - rodinné domy +1,1%, byty +0,3%, pozemky + 4%.
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Ceny rodinnych domu stoupaji uz tfi Ctvrtleti po sobé a také meziroéni zména se dostala do plusovych hodnot.
Poptavka domacnosti po rodinnych domech je zna¢na, meziroéni narlst objemu prodeji dosahuje pfes 30 procent.
Oproti obdobi let 2018 — 2022 se ale stale prodava méné domd, takze trh ma pofad kam rust. Evidentni je i nezajem
kupujicich o energeticky naro€né domy. Nejvic se na zacatku roku stavély rodinné domy ve StfedoCeském kraji a v
okoli Brna. Zfetelny je také pozitivni dopad stabilizace cen stavebnich materiald na naklady na vystavbu vlastniho
bydleni.

¢soB

Rodinné domy se Opét zaéinaji X | INbex evpLeni
prodavat, existuje prostor pro rust
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150 +  Mezirocni nardist objemu prodejil pres 30 %
(nizky zaklad)
+ Oproti obdobi 2018-2022 se prodavav priiméru
o cca 900 rodinnych domt mené
100 * Neni zajem o energeticky narocné domy -
dopad rlstucen energii
* Nejvice se stavi ve Stied o€eském kraji a v okoli Brna
+ Stabilizace cen stavebnich materiald pozitivné
50 dopada na naklady na vystavbu

Zdroj: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ2240521

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)

Pfedmét ocenéni se nachazi v obci Jickovice, v &asti Varta, JihoCesky kraj. Jickovice lezi asi 18 km severné od
okresniho mésta Pisek a 11 km zapadné od Milevska. Ocenovany RD lezi v chatové osadé na soutoku feky Vitavy a
Otavy. Nedaleko nemovitosti se nachazi vyhlidka na hrad Zvikov. V obci je minimalni obanska vybavenost - pouze
restaurace, knihovna, infocentrum. Je nutné dojizdét do 12 min vzdaleného mésta Milevsko. Autobusova zastavka v
obci se nachazi cca 20 min od pfedmétu ocenéni.



Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova Gast - samota

Okoli: [ bytovazéna [ primyslova zéna [ nakupni zéna ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD [0 Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tF [l silnice II.,1I1.tF

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, G&el uziti, dispoziéni fe$eni, pfisluSenstvi)
Jedna se o objekt RD z r. 1999. Objekt je zdény, s dfevénym krovem, vézi¢kou s vyhledem, stavba je postavena ze
standardnich materiald. Dum je nadstandardné vybaven - nékolik zdroji vytapéni (tepelné Cerpadlo, klimatizace,
automaticky kotel na pevna paliva, krbova vlozka, rozvody do podlahového topeni - podlahové topeni jak teplovodni,
tak nékde i elektrické rohoze). Sou€asti domu je garaz. Dale se v domé nachazi velkorysa koupelna s vifivou vanou,
sprchou. Dim ma k dispozici 3 vrtané studny, odpady jsou feSeny vlastni Cistickou. U domu je dale dalSi stavba -
kamenna stavba, v¢. dfevéného krovu a stfechy, ktera byla zamyslena na vnitfni bazén (vesSkera technologie a sité
byly do stavby pfivedeny), dale je na zahradé vystavéna letni kuchyné s veSkerym zazemim (pfivod vody, elektfiny).
DuUm je uréen jak k trvalému bydleni, tak moZnosti vyuZiti jako nadstandardniho rekrea¢niho objektu.

Technicky popis ocefilované nemovité véci

Stavba dokoncena vr. 1999 Dilci rekonstrukce vr. Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: vyborné udrZovana

Prlkaz energetické naroénosti budovy: Neni

Rekonstrukce stavby: [ celkova [ diléi [T stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vefAvl): O /X voda [0/ [ kanalizace [/ plyn /O elektro [ telefon/datova
sit
Pfistupova komu.: (¥l zpevnéna I nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 1339
Viyuzitf: bydleni [ pronéjem O podnikani O bydl. a podnik. [7 &ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

z vefejné komunikace O pfFes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

1339 ostatni plocha - ostatni komunikace Obec Jickovice, €. p. 87, 39901 Jickovice

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

O Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

0 Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zéné |




Nemovité véc: [ byla v minulosti zaplavena [l nebyla v minulosti zaplavena

Pojisténi proti povodni / zaplavé: O doporuduji [l neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

Prehled lista vlastnictvi

LIST VLASTNICTViI gislo 482

Kraj: CZ031 JihoCesky Okres: CZ0314 Pisek
Obec: 562084 Jickovice Katastralni uzemi: 676900 Jickovice
Ulice: ¢.o.:
Vlastnici Podil
PO ICO: 6807232 JanNov Plzen s.r.o. U Potoka 4/24, 31800 Plzen 1/1
Stavby stavba je soucdasti pozemku
¢ast obce Varta Stavba pro individualni c.p.7 na pozemku p.&. St. 131 ANO
rekreaci

Cast obce Varta Jina stavba bez ¢p/ce na pozemku p.&. St. 149/1 ANO
¢ast obce Varta Jina stavba bez ¢p/te na pozemku p.&. St. 152 ANO
Pozemky

St. 131 Stavebni parcela Parcela KN 155 m? zastavéna plocha a nadvori

St. 149/1 Stavebni parcela Parcela KN 240 m? zastavéna plocha a nadvori
St. 152 Stavebni parcela Parcela KN 29 m2 zastavéna plocha a nadvofi
1269/3 Pozemkova parcela Parcela KN 839 m? zahrada

Vypocet vécné hodnoty staveb
Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Néazev podlazi Zastavéna plocha ZapoCitatelna plocha podlaZi
pfizemi 155,00 m2 124,00 m?
podkrovi 100,00 m?2 80,00 m2
Celkem zapocitatelna plocha 204,00m?

Vy¢€et mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
pfizemi
124,00 m? 1,00 124,00m?
pfizemi - celkem 124,00 m? 124,00 m?
podkrovi
podkrovi 80,00 m? 1,00 80,00m?
podkrovi - celkem 80,00 m? 80,00 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Obestavény prostor - celkem:

Nazev Obestavény prostor
pfizemi (155)%(3,20) = 496,00 m*
podkrovi (100)*(2,80)*1/2 = 140,00 m3

= 636,00 m




Klempifské konstrukce
Vnitfni omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitfni obklady

Vnitfni vybaveni
Zachod
Ostatni

Konstrukce Popis

Zaklady betonoveé pasy

Zdivo zdéné

Stropy dievéné

Stfecha krov dfevény, vazany
Krytina palena krytina

pozinkovany plech
klasické omitky
vapenné dvouvrstvé omitky

keramické obklady

Schody dfevéné

Dvere drevéné

Okna dievéna

Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba
Podlahy ostatnich mistnosti dievo

Vytapéni podlahové, TC, kotel s automatickym podavagem, krbova vlozka, elektrokotel
Elektroinstalace svételna
Bleskosvod bleskosvod

Rozvod vody studena i tepla voda
Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu

Kanalizace cov

Vybaveni kuchyné standardni

umyvadlo, vifiva vana, sprcha

3x vrtana studna, krbova vlozka

Zastavéna plocha [m?] 155

Obestavény prostor [m?] 636,00

Jednotkové cena (JC) [K&/m3] 10 471

Pocet podzem./nadzem. podlaZi 0/2

Podlahova plocha obytna/nebytova [m2m?] 204,00 /0,00

Rozestavénost % 100,00

Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 6 659 556

Stafi rok( 25

DalSi Zivotnost rok( 75

Opotfebeni % 25,00

Vécna hodnota (VH) Ké 4 994 667

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis Parc. ¢islo Mnozstvi JC RC Opotiebeni VH

stavbapro  kamenna stavba s 149/1 1,00 ks 3751200 3751200 Ke 31 % 2588 328

vnitini bazén  dfevénym krovem bez Kélks K¢
dostavéného interiéru,
doveden pfivod vSech IS

letni kuchyné zastfeSena letni kuchyng, 152 1,00 ks 340000 340 000 K& 31 % 234 600 K¢
kamenna zed, pfivod Kélks
vody, elektfiny

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 2822928

Ké

Vypocet hodnoty pozemkii

Zakladni popis ocefiovanych pozemk

Jedna se celkem o tfi stavebni parcely rovinného charakteru, zastavéné plochou hlavni stavby (RD &.p. 7), vedlejsi
stavby a letni kuchyné. mezi t€mito parcelami se nachazi &tvrta parcela tvofena zahradou.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Byla provedena analyza prodeji pozemkud urenych k vystavbé RD &i rekreacnich objektd. Cena se pohybovala v



rozmezi 400,- az 2 000,- K&/m?. Cena stoupa smérem nahoru v souvislosti ¢im blize k méstum (Pisek, Milevsko), dale
jsou také vyssi ceny za m? pozemku v atraktivnich lokalitach u hradu Zvikov a v dosahu feky Vitavy, jako vyhledavana
chatova oblast. Primérna cena za m? byla proto zvolena ve vysi 1 200,- K&.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké/m?2 pozemku Ké
zastavéna plocha a nadvofri St. 131 155 1200 171 186 000
zastavéna plocha a nadvofi St. 149/1 240 1200 171 288 000
zastavéna plocha a nadvofi St. 152 29 1200 171 34 800
zahrada 1269/3 839 1200 1/1 1006 800
Celkova vyméra pozemku: 1263 Hodnota pozemku celkem: 1515 600

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapoditat Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
elna cena cena t zdroje
plocha ceny
Popis stavby a pozemk / Zdivodnéni koeficientu zdroje ceny K, Foto
m?2 m? Ké Ké/m? K, Ké/m?
Zvikovské 107,00 579 5200000 48 598 1,21 58 804
Podhradi 75, okr.
Pisek

Realizovany prodej RD Zvikov, Realizovany prodej RD nedaleko hradu Zvikov. Jedna
se o starSi RD nedaleko hradu Zvikov. RD se nachazi na opaéném biehu feky. Prodej
byl ovéfen dle fizeni V-3515/2023-305 ze dne 4.8.2023. K domu nalezi pozemek -
zahradka s okrasnymi stromky, upraveny travnik. Objekt ve vyrazné& hor$im stavu
stavebnétechnickém a bez vybaveni - zohlednéno koeficienty.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - bez redukce, realizovana cena; Lokalita -
obdobna, na druhém bfehu feky; Velikost objektu - menS$i; Provedeni a vybaveni -
vyrazné horsi 1,1; Celkovy stav - horsi 1,1; Vliv pozemku - bez vlivu;

Svata Anna 6, 105,00 1759 6 500 000 61905 1,10 68 096
Oslov

Realizovany prodej RD Oslov, Realizovany prodej venkovského RD, prodej byl ovéren
dle fizeni V-3280/2024-305 ze dne 26.6.2024. Jedna se o RD venkovského charakteru,
vhodny i na trvalé bydleni nebo rekreaci. K domu nalezi velkorysa zahrada, dim se
nachazi ve slepé ulici na konci oblasti, v blizkosti nadrze Orlik, k fece se v podstaté da
dojit z obou stran. Velmi atraktivni lokalita. S ohledem na vybavenost predmétu
ocenéni, je zde mirné horSi provedeni.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - bez redukce, realizovana cena; Lokalita -
obdobna; Velikost objektu - mensi; Provedeni a vybaveni - mirné horsi 1,1; Celkovy stav
- obdobny; Vliv pozemku - bez vlivu;

Jickovice €.ev. 12 75,00 534 3250000 43333 1,33 57633

Realizovany prodej chaty Jickovice, Realizovany prodej chaty v Jickovicich, prodej
ovéfen dle fizeni V-1448/2024-305 ze dne 18.3.2024. Jedna se o starSi chatu po
renovaci vhodnou i na trvalé bydleni, chata je na samoté u obce Jickovice, ma tedy o
néco hordi polohu nemovitosti, celkové je v horS§im stavu a neni vybavena, tak jako
predmét ocenéni. VSe je zohlednéno v koeficientech.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - bez redukce, realizovana cena; Lokalita - horsi
1,1; Velikost objektu - mensi; Provedeni a vybaveni - horSi 1,1; Celkovy stav - horsi 1,1;
Vliv pozemku - bez vlivu;




Sobédraz ¢.ev. 7 65,00 40 5000 000 76923 0,97 74615

Prodej RD Sobédraz, Realizovany prodej rekreaéniho RD, prodej byl ovéfen dle fizeni
V-4223/2023-305 ze dne 20.9.2023. Jedna se o citlivé rekonstruovanou chatu, vhodnai
k trvalému bydleni v atraktivni lokalité pfimo par metrt od bfehu vodni nadrze Orlik. K
chaté nicméné neni pozemek v osobnim vlastnictvi, pouze podil na pozemku na kterém
se nachazi nékolik chat.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - bez redukce, realizovana cena; Lokalita - lepSi
0,9; Velikost objektu - vyrazné mensi 0,90; Provedeni a vybaveni - obdobné; Celkovy
stav - mirné horsi; Vliv pozemku - bez pozemku 1,2;

Zapocitatelna plocha 204,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 57 633 K¢&/m? Minimalni cena: 11757 132 K&
Primérna jednotkova cena: 64 787 K&/m? Priimérna cena: 13216 548 K&
Maximalni jednotkova cena: 74 615 K¢&/m? Maximalni cena: 15221 460 K&
Stanovena jednotkova cena: 64 000 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 13 056 000 K¢

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty a vhodnosti zastavy

Pfedmétem ocenéni je zdény RD ve obci Jickovice, v ¢asti Varta. Ocenéni je zpracovano za Géelem prodeje. Dim se
nachazi v oblasti soutoku feky Vitavy a Otavy u vodni nadrze Orlik. Nedaleko je potom vyhlidka na hrad Zvikov na
protéjSim bfehu. Dam z roku 1999 je atypicky, venkovského charakteru, s vézi¢kou, ve velmi dobrém stavu, soucasti
domu je také garaz. DUm je nadstandardné vybaven z hlediska energetické udrzitelnosti. Ocenéni bylo provedeno
nakladovou a porovnavaci metodou. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti byla poté zvolena hodnota vypoctena
porovnavacim pfistupem jako nejlépe vypovidajici o aktualni trzni hodnoté nemovitosti. Do porovnani byly zvoleny
srovnatelné nemovitosti v dané lokalité, jejichz prodej byl realizovan v pribéhu 12 mésicu pfed datem ocenéni. Dale
byly zohlednény pfipadné rozdily vhodnymi koeficienty a vypoétena primeérna jednotkova cena za m2 uzitné plochy
domu. Trzni hodnota byla stanovena ve vysi 13 000 000,- K¢&.

Ke dni ocenéni nevazne na nemovitosti zadné pravni omezeni.
Toto ocenéni nemuze byt pouzito k jinému Ucelu, nez je uvedeno. Jakékoli jiné pouziti ¢i pfevzeti udajl pro jiny ucel

objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory, které mohou nastat po datu ocenéni a
mohou mit vliv na odhad trzni hodnot.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésicl

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 13 056 000 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢ 0 K¢
Vécna hodnota 9 333 195 K& 0 K¢
Trzni hodnota 13 000 000 K¢
- z toho hodnota pozemku 1 515 600 K¢& 0 K¢
Minimalni cena v rekonstrukci X
Vklad investice do nemovité véci 0 K¢ X
Reprodukéni hodnota 10 750 756 K¢ 0 K¢
- z toho hlavni budova 6 659 556 K¢& 0 K¢
- ostatni objekty 4 091 200 K& 0 K¢

Silné stranky nemovité véci

+ vybavenost z hlediska energetické udrzitelnosti
+ dostatek dalSich prostor
+ atraktivni lokalita



Slabé stranky nemovité véci
- vedlejSi objekt je nedokoncen

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Fotodokumentace 3
LV, KM, mapy 5

Koncesni listina

Na zakladé zivnostenského opravnéni ze dne 26.6.2019 - Oceflovani majetku - véci nemovite, ¢.j. Z7U/618/2019/Sob/4
Clen Ceské komory odhadc(i majetku, &. ev. 526. .
Certifikovany odhadce nemovitych véci ev.¢. 330/22, CSN EN ISO/IEC 17024



Fotodokumentace z mistniho Setieni
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List vlastnictvi ze dne 30.6.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2024 00:00:00
Okres: CzZ0314 Pisek Obec: 562084 Jickovice
Kat.uzemi: 6768900 Jickovice List wlastnictwvi: 482

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave
JanNov Plzeri s.r.o., U Potoka 4/24, Malesice, 31800 06807232
Plzen

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra|[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplsob ochrany
8t. 131 155 zastavéna plocha a

nadvofi
Soucdsti je stavba:r Varta, &.p. 7, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 131
St. 149/1 240 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/€e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 149/1
S5t. 152 29 zastavéna pleocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/te, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 152

620 5863 vodni plocha rybnik
633/4 11073 orna puda zemédélsky pidni
fond
633/5 1870 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
641/2 27178 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
645/9 9449 lesni pozemek pozemek uréeny k
plnéni funkei lesa
1210/5 2190 zahrada zemédélsky pladni
fond
1269/3 839 zahrada zemédélsky pudni
fond
1359/2 319 vodni plocha koryte vodniho
toku uméle
Bl Vé&cnd préva sloufici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zéapisu
C Vécné prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zépisu
D Poznamky a dalSi obdobné tdaje - Bez zapisu

Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabywvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu Exekutorsky ufad Praha-zapad 174EX-34/2019
-87 ze dne 21.10.2019. Pravni moc ke dni 07.11.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku
10.12.2019 17:50:43. Zapis proveden dne 13.01.2020.

v-7409/2019-305
Pro: JanNov Plzefi s.r.o., U Potoka 4/24, Malesice, 31800 Plzen RC/ICC: 06807232

Nemovitosti jsouw v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravi katastru nemovitosti CR
Hatastrdlni (fad pro Jihofesky kraj, Katastrdlnl pracovisté& Plseck; kéd: 305.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.06.2024 00:00:00
Okres: CE0314 Pisek Obec: 562084 Jickovice
Kat.uzemi: 676900 Jickovice List wvlastnictvi: 482

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

E Vztah bonitovanych plidné ekologickyech jednotek (EPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
633/4 55001 2985
56401 B0BS8

633/5 56401 1870
641/2 55001 25612
56401 1566

1210/5 53204 220
53214 1970

1269/3 53214 839

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovi§té Pisek, kdéd: 305.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.09.2024 12:39:57
Cesky fifad zeméméFficky a katastrdini - sCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Bizantl BIE wweenmiasmm suammem

Pouteni: Odaje katastru lze uZit pouze k udellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochranéd osobnich ddajld. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Jihofesky kraj, Katastrilni pracovisté Pisek, kod: 305.
strana 2
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti

Lint0rliks

Ok}

umisténi v ramci obce
[ 15 ]

Sirsi okoli
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Varta 7
35901 Jickovice
Katastraini (izemi
Jickovice (576500)
Castobee
Vana (322130}
Obec Jickovice (552084)
Okres:  Pisek (3305)
Kraj Jihotesky kraj (35

mimo Q100
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0O © Sprawni hranice:
0O © Katastraini mapa
0O © MapaPK
& © Topografickd mapa
O © Tursticka mapa
» O © Tunstka
[ © Ortofoto
[ © Zawadn| mapa CR
» [0 © Histoncke mapy
O © Nézvy ulic
[0 © Cisia popisna a evidenéni
» [ © Zaplavové (zemi
A Sietd voda
2 20214 voda
¥ 100keta voda
2 AKtivil 20na 100121E vody
% N3 zaznamenand povaded
B vodomémé stanice
L8 5.8 8 1
Chisl bychom Geoportdl GEPRO
5 viastnimi daty.




