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A. NALEZ
1) Znaleclcf tftkol

c

Znaleckym rikolem je vypracovini znaleck6ho posudku o stanoverri obvykl6 ceny vpiedu
uvedenfch nemovit'.fch v6ci vedenfch Katastriilnim riiadem pro Jihodes\i kraj, Katastr6lni
pracovi5td ieskf Krumlov, zapsartych na LV i. 288, pro k.ri. Bohdalovice u Vdtini, obec
Bohdalovice, okres eesky Krumlov.

2)Z6lAtdnf informace

KatastrStni ridaje : Kraj Jihodesky, okres eeshf Krumlov, obec Bohdalovice, k.ri. Bohdalovice u
V6tfni

Adresa nemovitosti: Bohdalovice 3. 382 I I Bohdalovice

3) Ylasfaickf a evld€nE*i Sdaje

Vlastnici stavby a SJMRez6d Radomit a Stumpovri Dagrynar, vlastnictvi: 1 i I
pozemku::

Rez6d Radomil, d.p. 3, 381 01 Bohdalovice
Stu*epov6 DagrnarMaredova 3003, 39O &2 Trlbor

4) Piehled podkladri
- vypis zKatastrnnemovitosti ze dne 23.10.2917, prokaanjici stav k datu 23.lS.2Ol7,pro
LV i. 288, pro k.ri. Bohdalovice u Vdfini, obec Bohdalovice, okres e"rky Krumlov, vyhotovenf
d6lkovym piistupem pro ridel: Insolvendni Ylzern dj.: KSCB 27INS 1822312015 pro Ing. Pavel Vli€k
- kopie katastr6lni mapy pro k.ri. Bohdalovice u VEtni, obec Bohdalovice, okres C.rky Krumlov. ,

vvhotoven6niihledem"i,!'ltf;::il:,f,ffi 
:r"r'r"*stnimsenenr

platny od 1.1. 2018

5) ProhHdka

Prohlidka byla provedena dne 11.4.2018 zapiitonrtosti pana Radomila Rez6de.

6) Celkovy popis

Piedmdtem ocendni jepodil o velikosti l/2nanemovit6 vdci tvoien6 rodinnym domem stojicim
na St. 139, jako hlavni stavbou, bez vedlejSich staveb, venkovnimi ripravami, trvalynili porosty a
stavebnim pozemkem St. 139.

Rodinnf drim je postavenf ve vzd6lenosti cca 300 rn od centra obce v obytn6 z6n6 woien€
pievriinE rodinnfmi domy, je pffstupnf z mfstni veiejn6 komunikace se zpvndnym povrchem a je
napojen na veiejn6 rozvody vody, kanalizace a el. energie.

Jako hlavni stavba je ocendn rodinnf drim pridorysn6ho tvaru obddlnftu, se samostatnou
byovou jednotkou o velikosti 3+1, ktery dtm byl postaven v roce 1975, a od t6to doby nebyl nijak
stavebn6 udrZovany. Ke dni mistnfho Sefieni byly v kuchyni a jednom pokoji odsnandny nri5lapn6
wstvy pdlah, byla zdemontovilna kuchyiskri linka, topeni cel6ho rodinndho domu bylo zaji5t6no
jedndmi provizornimi kamny na tuhri paliva vyrobenymi z bjval6ho boileru pro ohiev TW.

CelkovE je moind ko*statovat, Ze stavebni ridrZba je zcelazanedban6, dlouhodob€ neprovrld6nri,
objekt rodinn6ho domu je - podle dnesnich standardri bydleni - v podstatE neobyvatelnf.

PouZiffmi stavebnimi mateiiiy, technologiemi a dispozidnim iesenim je v5ak poplatnf dobd
sv6ho vmiku. Dne5ni standardy bydleni jsou jiZ na jin6 rirovni.

Z hlediska ocendnf se jedn6 o iadovy koncovy rodinny drim, kter;f je dastednE podsklepeny s 1

naAzemntm podlaZim a s obynym podkovim mezi ll3 a 213 zastavdn6 plochy 1. ndz€maiho
Wdlaii.

Podrobndj5i popis jednotliqfch posuzovanych konstrukci a vybaveni je uveden pii vjpodtu
koeficientu K+ pii ocendnf stavby.

Piedmdtem samostatn6ho ocendnf nejsou trval6 porosty a venkovni ripravy - pffpojky medif,
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zpevnEn6 plochy, oploceni vd. vrat apod. Jedn6 se obvykl6 standardnf piislu5enstvi, resp. soud6sti

nemovitych vlciapozemkri, kter6 z hlediska obvykld ceny nemaj izhsadnicenotvorny vyznarn. Jejich

c€novi vyznamje zahmut zejmlnav hodnoceni vybaveni stavebniho objektu.

fieblr or.ndn stavebni pozemek p.p.d. St. 139 - zastavdn|plocha a n6dvoii o vym6ie 139 n?.

7) Zikladni poimv a metodv ocen6ni
Pro stanoveni obvykl6 ceny nemovit6 v6ci jsou zpravidlapouLiv|ny tii meziniirodnd uznrivand

metody ocendnf. Jednri se o metodu pororm6vaci, piijmovou a n6kladovou.

Porovnivaci metoda analyzuje trLni ceny, kter6 byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny

za porovnateln6 typy majetku. D61e jsou provedeny korekce indikovan6 obvykl6 ceny, kter6

zohlediuji piipadn6 rozdily ve stavu a vyuZitelnosti ocef,ovandho majetku v n6vaznosti na trh
existuj icich srovnatelnych maj etkfi .

Vfnosovri metoda analyzuje obvyklou cenu na zhkladd budoucich vynosri z vlastnictvi. K indikaci

hodnoty se dospiv6 diskontovdnim a lnebo kapitalizaci vynosu odpovidajici kapitalizadni mirou.

Nikladovri metoda analyzuje nriklady na poiizeni majetku jakoZto novdho. Tato ddst mtZe byt

sniZena opotiebeni nebo j in6 znehodnoceni.

Pozn6mka:

Vvi6dieni k obwkl6 een6 nemovit6 v6ci

Piedmdtem stanovenf obvykl6 ceny je podil ve vfSi ll2 na rodinndm domd d.p. 3, vd.

pfislu$enstvi a pozemkov6 parcele d. St. 139, zapsanych na LV d. 288, pro kri. Bohdalovice u Vdtini,
obec Bohdalovice, okres eesky Krumlov.

Pii pruzkumu trhu s realitami v dan6 lokalitd bylo zji5tdno, 2e podobnrl nebo popiipadd

porovnatelnS, nemovitri vdc (v tomto pifpadE podil ll2 na rodinndm domd vi. pifsluSenstvi) neni

nabizena a ani nebyla v posledni dob6 zobchodovSna (cca 12 mEsicri zp6tnE). Je tedy ziejm6,2e se

jedn6 o takov'-f typ nemovit6 vdci, kteqi se v dan6 lokalitd a v dan6m dase neobchoduje a z tohoto

dtvodu nelze objektivnd zjistit obvyklou cenu.

Vzhledem k tomuto faktu neni moZn6 stanovit obvyklou cenu nemovit6 vdci bllnymimetodami,
protoZe s nemovitymi vEcmi, kter6 maji vice podilovfch spoluvlastnikt, se t6mdi neobchoduje s
jednotlivjmi spoluvlastnickymi podily. KdyL uZ se tako'r'-ito obchod uskutedni, tak na tthuplati, Le

souiet zobchodovanych spoluvlastnickych podihi na nemovit6 v6ci nedhv| hodnotu nemovit6 vdci

bez podilov6ho spoluvlastnictvi. Soudet oblyklych cen takto zobchodovan;ich spoluvlastnickych
podilri na nemovitd v6ci je vLdy rnLli ne? obrykl6 cena nemovit6 vdci, jak6 by byla dosaZena pii
prodeji takov6to nemoviti vEci bez spoluvlastnickych podihi.

Zdrfivodndni vf5e obvykl6 ceny:

Pro stanoveni vy5e obvykl6 ceny neexistuje Lddny exaktni vypodet, lze vychinet potze z
vyhodnoceni cen ned6vno uskutedndnfch prodejri porovnateln;fch nemovitych vEci (cca 12 rndsfcri

zptn|) v nSvaznosti na soudasn;f trh s nemovitymi vEcmi. Stanoveni obvykl6 ceny podilu na

nemovit6 vEci v podilov6m spoluvlastnictvi je tedy prov6ddno simulaci, kterSvychtuiz obvykl6 ceny

nemovitd vdci bez spoluvlastnicklfch podihi, sniZend o urditou drist obvykl6 ceny, kterri vyjadiuje
nzikaa probl6my spojenfch s podilovym spoluvlastnictvim na takovdto nemovit6 v6ci.

Podle zku5enosti znalce dosahuje toto sniZeni vfSe 20 - 30% obvykl6 ceny nemovit6 vdci bez

podilov6ho spoluvlastnictvi.
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B. OCENENI

Vfpodet hodno8 pozemkt

PORO\A{AVACI METODA PRO POZEMKY
Pro stanoveni obvykl6 ceny pozemkri byla pouZita metoda porovn6vacf, protoZe pozemek je

nereprodukovatelnf pifrodni zdroj a oceiovan6 pozemky nemohou generovat mEiitelny vynos.

Pii analyze pro stanovenf obr,ykl6 ceny pozemku byly vzaty do rivahy pozemky, kterd byly
v ned6vnd dob6 prodilny nebo nabizeny k prodeji. VSechny tyto pozemky se nachilzeii
v porovnatelnych lokalit6ch. V piipad6, Le byly pouZity nemovitosti z odli5nfch lokalit, byla tato

skutedno st zohledndna ko efi ciente m odr ilLejicf m rozdilno st lokalit.
V pifpadd, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skutednost zohledndna koeficientem odrirtejicim

obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skutednd dosaZenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu qf5e

uvedenfch transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni indikace obvykl6 ceny

oceiovandho majetku zvolena za srovndvaci jednotku cena za I m2 pozemku. Tato jednotka je u
tohoto druhu maj etku pov aLov ina za standar dni.

Pii stanoveni obvykld ceny timto ocef,ovacim piistupem byly d61e vzaty v rivahu takov6

skutednosti jako jsou datum prodeje, vlastnick6 pr6va, poloha v obci, dostupnost pro automobilovou
dopravu a da15i.

Pozemkovf narcela St 139

Piehled srovnatelnych pozemkri :

o

Nfzev:
Lokalita:
Popis:

Prodej stavebniho pozemku 670 m2
RoZmberk nad Vltavou, oktes Cesky Krumlov
Stavebni parcela se zbytky zemdddlskd budovy, Horni Jilovice u VySSfho Brodu NaSe

kancel6i Yimnabizi zprostiedkovrlni prodeje stavebni parcely o vymdie 670 m2 se

zbytky zemdddlsk6 stavby v obci Homi Jilovice u VySSiho Brodu. Pozemek se nac

na kopci uprostied krrisn6 piirody, Jedn6 se o polosamotu v opravdu klidndm mistd.

Vzd6lenost od RoZmberku nad Vltavou - 10 km, od VySSiho Brodu - 5 km, od Lipna
nad Vltavou - 14 km, od eesk6ho Krumlova - 20 km a od hranidnich piechodt Dolni
DvoiiStd a Stud6nky - 9 km. Na pozernku je cely den slunce, vfhled je na rakouskd
pohranidf. Na parcele je voda, elektiina a odpad.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - cenazinzerce

N6rcv: Prodej stavebniho pozemku 3 583 m2
Lokalita: Svdtlik, okres eeski Krumlov
Popis: Nabizime k prodeji stavebnf pozemek v obci Svdtlik o celkov6 rozloze 3583 m2, kter;ir

se nachfui na okraji obce u lesa, v klidn6 d6sti obce SvEtlik. Ve5ker6 sitd (elektiina,

kanahzace a voda) jsou piipraveny na hranici.
Koefrcienty:
redukce pramene ceny - cena z rnzerce
velikost pozemku - podstatnd vEt5i
poloha pozemku - o trochu lepSi

dopravni dostupnost - podobn6
moZnost zastavlni poz. -
intenzita vyuZiti p oz. -
vybavenost pozemku -

rivaha zpracovatele ocendni -

0,80
0,98
0,99
1,00
1,00

1,00
tr,00

1,00

Jednotkovi cena Koeficient Upravenf JC.
JC I Kd/m2 ] Kc [Kd/m2 ]

348,81 0,78 270,78

Cena

IKd ]
i 2s0 000

Vymdra
[ -']
3 583
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velikost pozemku - vdtSi
poloha pozemku - o trochu lep5i
dopravni dpstupnost - o trochu lep5i
moZnost zastavdni poz. -
intenzita 'qnfi:itr poz. -
vybavenost pozemku -
tw aha zpracov atele ocen6nf -

0,95
0,85
0,95
1,00
1,00
1,00
1,00

Cena

lKdl
650 000

Vfmdra
Im']
670

Koeficftent
Kc
0.61

Upravenri JC.
I Kdim2 J

Jednotkovd cena
JC I Kd/m2 ]

970.t5

Nrizw: Prodej stavebniho pozemku 6392 m2
Lokalita: Hoiice na SumavE, okres Ceskf Krumlov
Popis: Prodej pozemku u hl. silnice iesky Krumlov-Lipno (Hoiice nS; O:lZ m2 Nabizfme k

prodeji pozemek o celkov6 vfmEie- 6 392 m2 kter!, se nachfr,i v zipadni okrajov6
nezastavErrc d6sti Obce Hoiice na Sumavd , cca 15 Km jihozripadn6 od iesk6ho
Krumlov4 cca 7 Km od dern6 v Po5umavi u Lipenskeho jezera. Pozemek se nachiui
pifmo u hl. komunikace iesh.i Krumlov - iernrl v Po5umavf a je k ndmu asfaltcvd
odbodka (sjezd) z hl. komunikace, se kterou rovn6Z sousedf z dnfu6 strany.

Koeficienty:
redukce prirmene ceny - cenazinzerce
velikost pozemku - podstatnE vdt5i
poloha pozemku - lep5i
dopravnf dostupnost - lepSf
moZnost zaslmlnipoz.-
interlzitav1q.fiitipoz. -
r,ybavenost pozemku -
tivaha zpracovatele ocendnf -

0,80
0,85
0,90
0,90
1,00
1,00
1,00
1,00

Jednotkovi cena Koeficient Upravenf JC.
JC I Kd/m2 ] Kc I Kd/m2 ]

13s.00 0.55 7

Cena

lKdl
862y20

Vfmdra
I m']
6 392

Ndzev: Prodej stevebniho pozemku 12 526 reZ
Lokalita: Mal5in - Ostrov, okres deskf Krumlov
Popis: Prodej pozemku o celkov6 rozloze 12.526 m2 ve VEtrn6 u obce Mal5in. Jednd se o

pozemek, ktery je urden v rizemnfm plinu obce pro vystavbu rodinnych nebo
rekreadnfch domri. Elektiina na hranici pozemku. Pozemek se nachir.,i 20 km od
iesk6ho Krumlova a 18 km od Lipna nud Vltuuou.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - cenaz inzerce
velikost pozemku - podstatnd vdt5i
poloha pozemku - podobnrl
doprawi dostupnost - podobn6
moZnost zastavdni poz, -
intenzita vyvi:iti poz. -
vybavenost pozemku -
6,vaha zpracovatele ocendnf -

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

1,00
1,00
1,00

Jednotkovf cena Koeficient Upravend JC.
JC I Kd/m2 ] Kc I Kd/m2 ]258,00 0.64 165.12

Cena

lKdl
3 23r 708

Vymdra
[ -']
t2 526
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Sryrcri e zduvodn6ni jednotkov6 ceny pozemkri

\-*ledem k tomu, Le v dane lokalitd nem6 znalec dostatek podkladti o prodejich ovdienych z
dur in hodnj'ch zdrojri, jsou porovniivaci metodu pouZity podklady z realitni inzerce uveiejndn6 na
internetu. Takto ziskant inzerovan6 ceny jsou upraveny koef,rcientem 0,8 - tzn. jsou snfZeny o 20Yo.

Srorn6vaci pozemky jsou zasit'ovand, jsou urdend k zastavdni rodinn;frni domy.

Vypodet vdcn6 hodnoty stavby

NA T,AUOVA METODA
Ocen6ni nemovitych vdcf nrlkladovou metodou je proviidEno pomoci rlnaloZenlch ndkladu na

poiizeni budov a staveb jako novych. Nriklady na poiizeni majetku jalio nr-rrdho ir-'u nakladr na
lybudov6ni stejndho majetku pii soudasnych cen6ch, pii pouZiti stejnJch materialu s-i\et'nir-h a

rnirobnich norem, projektu, celkovdho uspoiridani a kvality provedeni.
Ke stanoveni vdcn6 hodnoty oceflovan6ho majetku n6kladovou metodou r jeho aLruC::- 

'-:-. -je z ddstky nrikladri na poifzeni majetku jako nov6ho odedit6na ddstka kter6 reprezentuie sr2en:
hodnoty vyplyvajici zfyzickd opotiebovanosti majetku, moriilniho opotiebeni nebo ekontrmi.-L1ch
nedostatkri, pokud existuji a jsou mdiitelnd. Tyto tii prvky sniZujici hodnotu jsou defrnor6n1
n6slednd:

Technick6 opotiebeni - je sniZeni hodnoty vyplyvajici zprovozu a z prisobeni vndjSiho prostiedf.

Rodinnf drim

Zattid6ni pro potieby ocen6nf

Rodinnf drim, rekreadnf chalupa nebo domek: $ 13, typ A

\
\
I
I
Z

(r

I
1

I
Z

C

P

(l

A

K

o

Svisld nosnd konstrukce :

Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:
Podet nadzemnich po dlaii:
K6d klasifikace stavebnich dEl CZ-CC:

Vypoiet j ednotlivf ch ploch

N6zev Plocha

zdlnft
nepodsklepen6 nebo podsklepen6 do poloviny
l.nadz. podlaLi
m6 podkrovi nad l/3 do 213 zast. pl. l.nadz.
podlaLi
se Sikmou nebo strmou stiechou
s jednim nadzernnim podlaZim
111

lm2l

a

Druh pozemku

Zast. plocha a n6dvoii
Celkovri Wmdra

Parcela i.

sDt. 139

kfi

Jednotkov{ cena

IKi/m2 ]
210.00

Hodnota poz. celkem

Celkovf cena
pozemku [Ki]

29 430
29 430

Vyrnira
[-t l

109

109

1. PP
1. NP

Zastav6n0 plochy a W5lry

Nrizev

9,00x7,00
9,00* 7,00+5,00*2,00+2,00* 1,00

podlaZf

63,00
75,00

Zastav6nf Konstr. WSka

1. PP
1. NP

Obestav6ny prostor

ocha
63,00 2,20 m

2,90 m

Znalecla.i posudek d.: I 564-010/201 8
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Vypoiet jednotlivf ch vymdr

C Nq?gv obestavdn:f prostor fm3l
1. FP ' (9,00*7,00)*(2,20) : 133.60;-
T. NP
ZastieSenf

(9,00*7,00+5,00*2,00+2,00* 1,00)* (2,90)
9,00*7,00* 3,5012

(PP : podzemni podla1i, NP : nadzemnf podla Li, Z : zastie5eni)

Nfzev

: 217,5Gm3: 110,25 rn3

ObestavEny

I. PP
I. NP
ZastieSeni

Obestav6ny prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S: standard, N : nadstandard, P : podstandard, C: nevyskyuje se,
A: piidan6 konstrukce, X: nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni

Tvp

PP

NP
z

138,60 m
217,50m3
fiA25 m3

466,35 m3

Hodnoceni
standardu

Cast

1. Zfuklady
2. Zdivo
3. Stropy
4. Stiecha
5. Krytina
6. Klempiiskd konstrukce
7. Vnitfni omitky
8. Fasrldni omftky
9. Vndj5f obklady
10. Vnitinf obklady
11. Schody
1 l. Schody
12. Dveie
13. Okna
14. Podlahy obltnfch mistnosti
14. Podlahy obytnfch mistnosti
15. Podlahy ostatnfch mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16.YytapEni
I7. Elektroinstalace
tr8. Bleskosvod
19. Rozvod vody
20. Zdroj tepl6 vody
21. lnstalace plynu
22.Kanalizace
2S.Yybaveni kuchynd
24.Vftrfrni vybaveni
25.Zfichod
26. Ostahri

Vypoiet koeficientu Kr

Konstrukce, vybaveni

betonov6 pasy izolovand
nablzi dievni hmoty
dievdn6
krov dievdny,viaarry
o sinkocementov6 Sablonv
pozinkovanf plech
v6penn6,5tukov6
n6stiiky na bini umElfch hrnot
chybf
bELn6 keramick6 obklady
betonov6 monolitick6 do 1. PP
diev6n6
chybf
dievdn6, zdvojetS
prkenny povrch
chybf
keramickd dlaiba
chybi
kamna na tuhri paliva
svEtelnS, tiifazovd
bleskosvod
plast, studen6 i tepll voda
bojler
chybf
plastov6 potrubf
chybi
umyvadlo, vana, WC
splachovacf
chybi

Crlst

S

P

S

S

S

S

S

S

C
S

S

S

C
S

P

C

S

C
P
S

S

S

S

C
S

C
S

S

C

I00
100
100

100
100
100
100

100
100
100

50
50

100
100
30
70
30
70

100
100
100

100
100

100

100

100

100
r00
r00

Upravenf

l. ZhkJady 100 1,00

obj. podil [%]

s 9,20

ZnaleokJ, posudek d. : I 564-010/201 8
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2. Zdivo
3. Stropy
4. Stiecha
5. Krytina
6. Klempiiskd konstrukce
7. Vnitini omitky
8. Fas6dni omitky
9. Vndj5iobklady
10. Vaitini obklady
1 1. Schody
11. Schody
12. Dveie
13. Okna
14. Podlahy obytnych mistnosti
14. Podlahy obytnych mfstrrcsti
15. Podlahy ostatnich mistpsti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vyt'lpEni
17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod
19. Rozvod vody
2O.7Aroj tepl6 vody
21. lnstalace plynu
22.Kanalizace
23. Vybaveni kuchyn6
24.Ynitrni vybaveni
25.Zhchod
26. Ostafirf

P

S

S

S

S

S

S

C
S

S

S

C
S

P

C
S

C
P

S

S

S

S

C
S

C
S

S

C

2r,20
7,90
7,30
3,40
0,90
5,80
2,80
0,50
2,30
1,00
1,00

3,20
5,20
2,20
2,20
1,00
1,00

5,20
4,30
0,60
3,20
1,90
0,50
3,10
0,50
4,r0
0,30

100

100

100
100

100
100

100
100

100
50
50

100
100

30
70
30
70

100
100

100

100
100
100
100
100
100

100

100

0,46
1,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
0,00
1,00
1,00

1,00

0,00
1,00

0,46
0,00
1,00
0,00
0.46
1,00

1.00
1,O0

1-00
0,00
1.00

0.00
1,00
1,00

9,75
7,90
7,30
3,40
0,90
5,80
2,80
0,00
2,30
0,50
0,50
0,00
5,20
0,30
0,00
0,30
0,00
2,39
4,30
0,60
3,20
1,90

0,00
3,10
0,00
4,r0
0,30

3.40 0.00 0.00

Souiet upravenych objemoqfch podilfl
Koeficient vybaveni K+:

75,04
0,75t4

Ocendni

Zirkcadni cena (dle piil. d. 11) [Kd/m3]:
Koeficient vyuZiti podkrovi (dle piil. d. 11):

Koeficient vybaveni stavby K+ (dle vypodtu):
Polohovy koeficient Ks (piil. t,.20 - dIe vyznamu obce):

Koeficient zmEny cen staveb Ki (piil. (). 4l - dle SKP):

Zakladni cena upraven6 [Kd/m3]

Plni cena: 466,35 m3 * 3 284,62 Kd/m3

Vfpoiet opotiebeni liner[rni metodou

St6ii (S): 43 rokfi
Piedpokl6dand dalsi Zivotnost QDZ}37 rokti
Piedpokl6dan6 celkovii Zivotno st (P CZ) : 80 rokt
Opotiebeni I00o/o* S IPCZ:100 yo* 43 / 80: 53,8o

Koeficient opotiebeni: (1- 53,8 % I lA0)

Rodinny drim - zji5t6nf eena

=
*
*
+

+

2 290,-
1,0900
0,7504
0,8000
2.1920

3284,62

1s31 782.54Ki

0.462

Znaleclol oosudek d.: I 564-01 0/2018
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Vfpodet porovndvaci hodnoty

PORO\AIAVNCI METODA NEMOVITOSTI JAKO CELKU
Pii analyze pro stanoveni obvykld ceny rnajetku jako celku byly vzaty do rivahy nemovitosti,

kter6 byly v neddvn6 dobd prod.lny nebo nabizeny k prodeji. V5echny tyto nernovitosti se nachdzeii
v porovnatelnfch lokalitach. V piipad6, Le byly pouZrty nemovitosti z odliSnfch lokalit, byla tato
skutednost zohledn6na koeficientem odraiejicim rozdilnost lokalit.

V piipadd, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skutednost zohledndna koeficientem odrirtejicim
obvykly rozdil mezi nabidkov'.imi a skutedn6 dosaZenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu vy5e

uvedenych transakci se srovnateln;im majetkem byla pro stanoveni indikace obvykl6 ceny
oceflovan6ho majetku molenaza srovn|vaci jednotku nLitn|plocha stavby. Tato jednotka je u tohoto
druhu majetku povalovina za standardni.

Pii stanoveni obvykl6 ceny timto oceilovacim piistupem byly d6le vzaty v irvahu takov6
skutednosti jako jsou datum prodeje, vlastnick6 pr6va, poloha v obci, technickf stav majetku,
vybavenost, dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moZnost parkoviini, velikost
budovy a dalSi.

Stanoveni a zdrivodnEni jednotkov6 ceny

Vzhledem k tomu, Lev dane lokalitE nemS analec pro stanoveni porormdvaci hodnoty oceiovand
nemovitd vdci dostatek podkladri o prodejich tohoto typu nemovitych v6ci ovdienych z
drivdryhodnfch zdrojri, jsou pro ocendni pouZlty podklady zrealitm irzerce uveiejndn6 na internetu.
Takto ziskan6 inzerovand ceny jsou upraveny koeficientem 0,8 - tzn. jsou snfZeny o 20o/o.

Rodinnf drim

Oceilovanri nemovitost

ULitnh plocha:
ObestavEny prostorr
Zastavbnh plocha:

138,00 m
466,35 m3

75,00 m2

Plocha Dozemku: 109.00 m2

Nrlzev:
Lokalita:
Popis:

Prodej rodinn6ho domu 250 m2, pozemek | 820 m2
Vdtfnf - Nahoiany, okres eeskf Krumlov
NaSe spolednost Viim zprostiedkuje prodej chalupy se stodolou v kr6sn6m
na samotd u lesa. Chalupa se nachiizi asi l0 km od obce Frymburk, a 4km od
Nahoiany. Nemovitost je na vlastnfm pozemku o rozloze cca 1800m2. Na
je studna s pitnou vodou, kter6 je zavedena do domu. V piizemi je chodb4 kuchyi
koupelna se z6chodem a mfstnost 

"kde 
je uskladndno dievo, Do patra vede

schodi5t6, kde jsou dva pokoje. Prida je velk6, s moZnosti vybudovrfuri 2-3 pokojri.
domd je rozvedena voda a elektrika. Kanalizace a septik zde neni. Chalupa je
privodnim stavu, a je urdena k rekonstrukci. Vhodn6 pro nEkoho, kdo vyhled6vd kli
samotu a kr6snou piirodu, ale i pro vybudov6ni pensionu.

Pozemek: 1 820,00 )

lJLitlril plocha: 250,0Om2
Pouiit6 koeficienty:
Kl Redukce pramene ceny - cenazinzerce
K2 Velikosti objektu - podstatn6 v6t5i
K3 Poloha - podobn6
K4 Provedenf avybaveni - lep5i
K5 Celkov'-i stav - o ndco lep5i
K6 Vliv pozemku - podstatnE v6tSi

0,80
0,90
1,00
0,95
0,98
0,90

+

Srovnateln6 nemovitosti:

Zdr oj : www. sreal ity .cz
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Jedn. cena
KEln:2

5 400

1,00
Celkovf koef.

Kc
0,60

Upravenf j. cena

[Kd/ml
3 258

Cena

[Kd]
1 350 000

Prodej rodinn6ho domu 150 m2, pozemek 570 m2N6zev: Prodej rodlnneho domu I5u mz, pozemeK r tv IrrL

Lokalita: Hoiice na SumavE, oktes Ceski Krumlov
Popis: Nabizime k prodeji iadovf drim 2+1, p9ds.kl.e-p-eny,."u p::tTk" tln !:::!:!:

391 m2v obii Hoiice na Sumave okres desky Krumlov. Dtm je urden k rekonstrukci

Je piipojen na vodovod ,kanalizaci. elektiinu ? 
plyn' Koupelna a WC jsou samc

U iom" ie dvorek azafuada.Vzd6lenost do eesk6ho Krumlova je cca 12 km'

Pozemek: 570,00 n*
lJhitnfplocha: 150,00 m2

Pouiit6 koeficientY:
Kl Redukce pramene ceny - cenazinzerce
K2 Velikosti objektu - Podobn6
K3 Poloha - o trochu lePSi

K4 Provedeni a vybaveni - Podobn6
K5 Celkovf stav - Podobnf
K6 Vliv pozemku - o trochu v6t5i

K7 Uvaha zpracovalele ocen6ni
ULitnf plocha

tt"tl
150.00

0,80
0,97
0,95
1,00

1,00
0,95
1,00
Celkovf koef.

Kc
0,70

Zdroj : u'wrv. sreal tty . cz

Upraven{ j. cena

[Kd/m2]
3 782

Cena

[Kd]
810 000

Jedn. cena
Kdim2

5 400

Ndzev:
Lokalita:
Popis:

Prodej rodinn6ho domu 200 m2, pozemek 432 m2

RoZmberk nad Vltavou, okres Ceshj'Krumlov
NaSe spolednost V6m zprostiedkuje prodej RD v RoZmberku nad Vltavou s dispozic

2 x 3+i<k, cca 100m2, se zahradou piimo u ieky. Piizemni by tvoii mistnost 27rc2

rohovou kuchyiskou linkou. dv6 mistno sti o 26m2 a 16m2, koupelna s WC a ch

hala s kotlem na tuh6 paliva- ze kier6 vede schodi5td do patra. Horni byt

prostorn5 vzdu5n6 mistnost s piiznanym tr6movim a kuchyiskfm koutem o 72m2,

kter6 je piistup na terasu, podkrovni otevieny prostor na spani, pokoj o 18m2

koupeitra se spichovlim kourem a WC. Topeni zajistdno zmiiovanym kotlem na

paliva. ZastaiEnh plocha 139rr'2, celkov6 293m2. Drim jako takovy nebyl zas

PovodnEmi.
Pozemek: 432,00 m2

lJLitni plocha: 200,00 m'
Pouiit6 koeficienty:
Kl Redukce pramene ceny - cenazinzerce
K2 Velikosti objektu - vdtSi

K3 Poloha - o trochu leP5i

K4 Provedeni a vybaveni - leP5i

K5 Celkovy stav - lePii
K6 Vliv pozemku - o ndco leP5i

Kl IJ v aha zpr acov atele ocendni
Cena

[Kd]
2 500 000

UZitni plocha

[*t]
200,00

Jedn. cena
KElm2

12 500

0,80
0,95
0,95
0,90
0,90
0,95
1,00
Celkovy koef.

Kc
0

Upravend j. cena

IKd/m'z]
6 945

Zdr oj : www. sre al ity .cz

Prodej rodinn6ho domu 210 m2o pozemek

Piidoli, okres Cesky Krumlov

Znaleclcj posudek d : 1564-010/2018



Popis: Nabizime k prodeji rodinny prostorny drim v obci Piidoli, okres Cesky Krumlov
Drim byl zkolaudoviln v roce 2000, zastavlnd plocha domu je I04m2. Jednri
zajimavou nabidku a v soudasn6 dob6, vzhledem k cen6m bytri, takd o alternati
mfsto bydleni v panelov6m domd v eesk6m Krumlov6. Drim m6 sedlovou stiechu,
dispozidnd je rozddlen na jedno podzemnf podlaZi, jedno nadzemnipodlali, d6stedn

obytn6 podkrovi a garid. K domu patii pozemek o v'-imdie 174m2 a dal5ich
100m2 pied domem je pronajato od obce za 100 Kd/rodn6. V l.PP jsou tec

mfstnosti (pr6delna s vanou a bojlerem, kotelna, chodba a 3xsklad) a vstup
zahradu. V 1.NP je bl.tov5jednotka o dispozici 4+1 (vstupnizhdveii, chodba, objvac
pokoj, kuchyn6, 2xpokoj, koupelna se sprchovym koutem a samostatn6 WC). V 2.

- podkrovi je chodba se schodi5tdm, velky ddtsky pokoj a pridni prostor ze

lze uddlat dal5i obynou d6st. Podlahy jsou betonovd. V domd jsou
radiiitory+kotel+bojler, nov6 je kuchyil a tak6 okna. Vyt6pEni je ristiednim kotlem
tuh6 paliva, ohiev TUV zaji5t'uje el. bojler. Voda i odpad jsou obecni. Vzd6lenost
iesk6ho Krumlova je cca 6km. Drim je pfipraven k nastdhovinibez dal5ich vdt5

investic.
Pozemek: 174,00 m2

lJLitnf plocha: 210,00 mz
Pouiit6 koeficienty:
Kl Redukce pramene ceny - cenaz inzerce
K2 Velikosti objektu - o ndco vdtSi
K3 Poloha - podobnii
K4 Provedeni a vybaveni - podtstatnE lepSi
K5 Celkoqf stav - v podstatd novostavba
K6 Vliv pozemku - podobny
K7 Uvaha zpracovatele ocen6nf

Cena

IKd]
2 380 000

ULitnf plocha

[-']
210.00

Jedn. cena
Kdlm2

11 333

0,80
0,90
1,00
0,90
0,90
1,00
1,00
Celkovy koef.

Kc
0.58

Upravend j. cena

[Kd/m2]
6 609

)

)

Rodinnf dfrm

V dan6 lokalitE nedochfuibdlnd k proniijmu rodinnych domri jako celku. Ztohoto dtivodu neni
moZnd zjistit v mistd obrykl6 n6jemn6 zapronhjemrodinn6ho domu.

Na zrlkladd tohoto konstatoviini je od qipodtu vynosovd hodnoty upu5tdno.

Zdroj : www. sreal ity .cz

Minim6lni jednotkov6 porovn6vaci cena

PrumErn6 j ednotkov6 porovniivaci cena
3 258 Kdim

Maxim6lni i va porovnavacl cena
5I49Kdlnf
6 945 Ktlmz

Vypoiet porovndvacf hodnoty na zikladE uZitn6 plochy
Prum6rnrl j ednotkov6 cena oceiovan6 nemovitosti
Celkovri uLitnh plocha ocef,ovand nemovitosti

ndvaci hodnotaV

5149 Ki/m2
138,00 m2

710 562K8

Vypodet vynosov6 hodnoty

Znalecls-y' posudek d.: 1 564-010/2018



C. REKAPITULACE OCENENI

ZixireEnli anallza
obvykl6 cena nemovit6 vdci je stanovena na ztkJadd piispeni (kontribuce) jednotlivych

oceiovacich metod. Obvykl6 cena je vyj6diena j akoviieny prumdr tdchto metod:

1) Vdcn6 hodnota dle cenovdho piedpisu l}oh z 707 684,- Kd : 70 768,- Kd

nilvacihodnota ceLku ... -......... - -'

Obvykl6 cena celkem pied zaokrouhlenim

Uprava obrykl6 ceny v d&sledku spoluvlastnictvi

Obvykl6 cena celku pied zaokrouhlenim

:710 274,-K(,

710 214,- KE

?orovn6vaci hodnota
Vdcn:l hodnota

710 562Kd
737 rr4Kt,
29 430Kt,

Sni - 142 055.-

ObvyklS cena v podilov6m spoluvlastnictvi :568 219,-K(

Koment6[ ke stanoveni vfsledn6 ceny

Obvyklou cenu nemovitd vdci stanovuji nazikladE zjiStdnych skbtednosti, zji5t6ni cen metodou

vdcn6 hodnoty, porovn6vaci hodnoty a s piihlddnutim k obchodovatelnosti tohoto typu nemovitosti

v dan6lokalitE.
D6le jsou v obvykl6 cenE nemovitd v6ci zohledndny venkovni ripravy (piipojky medii, zpevnEn6

plochy), rovndZ tak i vymdraatvat pozemlcir.

Oceiovan6 nemovitf vdc je situov6na do lokality

n6vaznosti na obdanskou vybavenost.
Obj ednatelern, povinnfm nebo f dastnikem mistniho

obvykld ceny piedloLena Lhdn6 n6jemni di jin6 smlouva,

urden6 k bydleni s dopravni obsluZnosti a s

Setieni nebyla ke dni ryhotoveni odhadu

na z6kladE kter6 by byl piedmdt ocendni

uLivAm.
Ocen6ni je provedeno pro piedmdt ocen6ni volny, neobsazeny, nepronajaty'

Tento odhad obvykl6 ceny nemovit6 vEci jsem podal podle sv6ho nejlepSiho vddomi, zapouLiti

piisluSnd literatury, legislativy a cen.

Neprov5d6l jr"- lAdn6 Setieni ohlednd vlastnickych priiv nebo z6vazkri vfidi oceiovandmu

majetku. Za skutednosti pr6vniho charakteru nep dpovEdnost.

Nezkoumal jsem L&n1finandni ridaje tjkaj ani budouciho potenci6lu rnajetku

produkovat piijem v provozu, pro ktery je majete by mohl byt vyuziviln.

Z1vEry v tomto odhadu obvykl6 .itry tt"-ovit6 vdci mohou bjt plnd pochopeny po piedteni

n6sledujicith piiloh, omezujicich podminek, piedpokladfi a obecnych podminek poskytnutych

sluZeb.

Gmezujici podrninky a piedpoklady
I . Nebylo provedeno L6dn€ Setieni a pievzata Lhdn6 odpovddno st za prtlni popis nebo pr6vni

n6leZitosti, vdetn6 pr6vniho podkladu vlaitnickdho pr6va. Piedpokl6d6 se, Le vlastnickd pr6vo k

Obvyklf cena: 570 000 KE

slow: Pdtsetsedmdes6ttisic Kd
zpracovarno programem NEMExpress AC, verze: 3.9.5

Znaleclo-y' posudek d. : I 564-0 1 0/20 I 8
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majetku je spr6vn6 a Jedy prodejn6, pokud by se nezjistilo ndco jin6ho. D6le se piedpokl6d6, Le
vlastnictvf je prav6 a dist6 od v5ech zadrLovacich pr6v, sluZebnosti nebo biem enzadfuZen potui Uy
se nezjistilp ndco jin6ho.

2. Informace z jinych zdroii, na ntchL je zaloLen cely nebo ddsti tohoto odhadu obvykl6 ceny
nemovite v6ci jsou vdrohodnd, ale nebyly ve vsech pffpadech ovEfov6ny. Nebylo vydano 26dft€
pofrrzeni, pokud se !ik6 piesnosti takovd informace.

3. Udaje o rozrndrech pozemkri, budov a staveb byly ziskriny vlastnim Setienfm, z projektov6
dokumentace nebo z veiejnych evidenci jako je Katastr nemovitostf a nebyly ve v5ech-pdpadech
ovEiov
slouZit

4_

pouiiti
pokud existovaly. Zavdry uveden6 v tomto odh
ocedovany majetek neobsahuje takov6 materirily j
izolace nebo jin6 potenci6lnd Skodliv6 nebo nebezpednd materiily,l<ter6 mohou v pffpadd jejich
pfftomnosti nepifznivd ovlivnit hodnotu majetku. Stejnd tak nebyly provedeny Z dn6p^,ia"i ,rrALry,
geologick6 studie nebo studie vlivu na Livotniprostiedf.

5. Nebere se Lidnd zodpovddnost za zmdny v trZnich podmink6ch a 6 se, Ze by
ndjakf zAvazek byl dtvodem k piezkoumrini tohoto odhadu obvykl6 ceny , kde by se
zohlednily udrilosti nebo podminky, kter6 se vyskytnou ndslednd po datu tcendru.

6- Piedpokl6d6 se odpovddn6 vlastnictvf a spr6va vlastnickfch pr6v.
7. Pokud se nezjistf n6co jin6ho, piedpokl6d6 se plnf souhlas se vsemi aplikovatelnymi sttitnimi

zitkony anaiizenimi.
8. Tento odhad obvykl6 ceny nemovit6 vdci byl vypracov6n pouze-^ur"l"^zji5tdni oblykl6

ceny nemovit6 vdci pro pifpadny prodej majetku na voln6m trhu, popffpadE pro ridely uveden6 v
rlvodu tohoto odhadu oblykl6 ceny nemovit6 v6ci.
nemovit'.ich vdcf.

9. Piedpoklddii se, Ze mohou b1a zisk|ny nebo obnoveny vSechny poZadovan6 licence, osv6ddenf
o drabE, souhlasu, povolenf nebo jinri legislativni nebo administrativni opr6vndni pro jakoukoliv
potiebu apott1iti, na nichZ je zaloLentento odhad obvykl{ ceny nemovit6 v6ci.

10. Zji5tdn6 obvykld cena nemovitd vdci je platn|pro finandni stmlcturu platnou k datu ocen6nf.

OsvEdienf
JdniLe podepsany, tfmto osvddduji, Ze:

l - V soudasn6 dobd ani v blizk6 budoucnosti nebudu mft ridast nebo prosp dch z majetku, kterf
je piedmdtemzpracovan6ho odhadu obvykl6 ceny nemovit6 vdci.

2. Zptacovanf odhad oblykl6 ceny nemovit6 vdci zohledriuje vSechny md znim6 skutednosti
kter6 by mohly ovlivnit dosaZen6 zdvdry nebo odhadovand hodnoiy.

3. Pri zpracovfuniodhaduobvykl6 ceny nemovit6 vdci, byly Uirlny v fvahu obecnd piedpoklady
a omeztrjicf po dmf nky tak j ak j s ou uvedeny shora.

4. Pri sv6 dinnosti jsem neshledal Zddn6 skutednosti, kter6 by nasvdddovaly, Le mE piedan6
dokumenty a podklady nejsou pravdivd a spr6vn6.

Bc. Vitdzslav Pantl
Palack6ho nfum.40/Il
379 0l Tiebori

O

t

) . 't: ,:rcll' 
BC.--.-----*,.n_

Znaleckf posudek d.: I 564-0 I 0/20 I 8
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rohl6Seni
odhad obvykle dal podle sv6ho nej i, zapotrtfti

slativy a le js n6sledkt vEdomd znaleck6ho

d. 2llil2011 Sb e mdni zi1gionf). 549191Sb., v platr6m znEni).

' Znaleck6 doloika
Odhad obvykl6 ceny nemovit6 vdci jsem podal jako znalec jmenovanf rozhodnutim Krajskeho

soudu v ceslcych Bud6jovicich ze dne 30.4.2001,dj.: Spr. 69212001pro zikJadni obor: E k o n o m

i k a, odvEtvi ceny a odhady nemovitosti.

Odhad obvykl6 ceny nemovit6 vEci byl zapsrln pod poi. d. 1564-010 12018 maleck6ho deniku.

Znaleckj posudek d.: 1 564-010/201 8
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Wprs z KATAsTRU rerprrrrosri
V prokazujlci strv evidov-anf k datu t3.j.0,2lj.7 fA:3i:fri

Vltfrotowno beziptatte dakovim pnsfit'€,m No (!Cet: tnsolvatni lizenf , c.,1i; KSCB 27 //vs 18223/ZOIS pro pave! Week, tng.

Okr*s: CzO3l2 6estf Knolov 1llrer: : 536253 Bohdaloeice
F:at.fz{}mi: 781169 Eohdalovice u V6tirri L:s! vla$r..,icLvi: 2gg

v kat. dt.f,i jsou PoiaJrIr vedeny ve dvou Aisalnfch iaddch tSt. = stavehni pereela)

iriasEricke prdvo
Sdtlt iazdd nadcmil a StrnpowA Degus.r, i.p, 3, 39101

Eohd.lovic-6, ltaredova 30O3, 39002 f6bor
S-'lf = spo-iean6 joe*ni nanielri
B Neeoui tosti

Pozenky

5{04 10 /0 e8 9
535107,/020 9

sr. 139 109 zagtavdRl ploeha a
nedvofi

snrriiistj je st;uca.' Bohdalovice, 8.p. 3, bydleni
Stdi'"ba sf oji ni .oo^zefilu p. i. : St. 139

Pouirn.asii *

o ZAstanrll prAvo cxekutorska podlc S 69e cxekulnl,ho iAdu
pro pohledAvku ve vliii 26.L3O,- KE a piisluE€nstwi-E.

StqRl Capital, a.a., EnivotinakS t,arc€la: St. 139

Fo.iaaj r( drtsu podle privnl 6praq ri6.inne v dob€ vznihu priva

o Ztstavni pEtvo ex6kulorsk6 podle S 69a exekuEniho iAdu
I)fo pohledAvku ve wfSi {8.056,96 KE s pilsluieaatvio.

daskf inkasni kapitit, a.s., parcela; St. 139
Vdelavik6 stnAsli 808/55, Nov6
DtEEto, 11000 Praha 1, Re,/IaO:

Fci-adi * drtu 1d.Ie prlwnl ll)taqf ri6j.nn5 w dob. vzniku pr6wa

I o Z6stavai psivo axakutolsk6 podle S 69a
.J pro pohlcdewku vo vfti 1{.225.- xd a

E.ON Eneaglor 8.8., F. A. G€r3tn€ra parcela: St. 139
2751/5, desk6 Bud6Jovlce ?, 3?001
deek6 Bud€jovice, Re./reo: 26O1S2OL

Fciair i datu po4le pr{vn( OpEavfr udir}n6 v dob6 vzniku prtva

24L152, Novl Dl.ice, 77900 Olomoue.
nE/rdo: z6g6sz97

&istjra Exckudnl piikaz o ziizeni €rckutorekalro zistavnLho priva De n€4|ovitolrti n.tekutosskit
fiif,d Bf€cl"aw 1238r-3365,/2009 -21 ze dne 50.12.2010. privnl Doc k6 dni tt.O1,2olt.

z-L46L/20rL-3O2

z-L45t/20t]--302

z-?2fl/2AL2-302

z-500 /20t3-302

z-50 0 /20 13 -3 02

2764673L
-Lisrira Exekudni pfil.az o zilzeni er€kutorsk6ho zietavaiho priva oa n€eovitoeti Exekutorskitiiad Praha - wfchod 081 EX-11755,/2009 -200EeD ze &re 28,0?,2011. Priivni noc ke dni

16 _ 08.2011.
z-2261 /?At2-302

i-,'-sirir'a Exekuial plltaz o ziizeni exekutolsk6ho z6starrniho paava na nemovitosti Exekutorskt
Oiad Doarailice 155 F.t-A22V/20!2 -015 ze dne 21 ,LO.2OL2. Priwni noc ke dni
05.11 .20L2.

I'-n:,rf : ar,si j :F;ti y iJ;4fi4jir r,f,lat*ri.}
i{;:rrsr,::liri ari4rl r.+ J.ihn*f;}dy *,j:*i/ X}r-ns',r;1!,r: !iair+\:_lStt fr:sly ltLr,,riov, k6d; }02.

st:daL:1

)

a

Znalecki posudek d. : 1 564-0 1 0/201 8
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1740,26
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1. NP - pokoj L NP - pokoj (kuchynd)

1. NP - byvalf kuchynd

I.NP-WC Podkrovi - pokoj

Znaleck! posudek d. : I 564-01 0/201 8
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