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1. Zadání znaleckého posudku 

Znalecký posudek je vypracován na základì usnesení Exekutorského úøadu Brno-mìsto ze dne 

21. øíjna 2022. Obvyklá cena nemovitých vìcí je stanovena k datu místního �etøení, tj. k datu 

25. listopadu 2022. 

Úkolem podepsaného znalce je provést ocenìní nemovitých vìcí obvyklou cenou/ tr�ní hodnotou, 

jako poklad pro exekuèní øízení è. j. 006 EX 2539/19-120. 

Pøedmìtem ocenìní je stavba pro rodinnou rekreaci è. ev. 10, která stojí na pozemku parc. è. St. 
110 a zapsaná na LV è. 918 v k. ú. Zátaví, obec Kestøany, okres Písek, kraj Jihoèeský. 

2. Výèet podkladù 

Pro vypracování znaleckého posudku byly zapùjèeny, pøípadnì podepsaným znalcem opatøeny, 

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí   

Výpis z katastru nemovitostí LV è. 918 vyhotovený dne 12. 10. 2022 pro k. ú. Zátaví. 

2.2 Výøez z katastrální mapy 

Výøez z katastrální mapy pro k. ú. Zátaví z http://nahlizenidokn.cuzk.cz. 

2.3 Místní �etøení 

Místní �etøení nemovitosti spojené s fotodokumentací bylo provedeno pouze zvenèí dne 

25. listopadu 2022. Prohlídka nemovitosti byla provedena bez úèasti povinného, jeliko� si 
nevyzvedl dopis s datem místního �etøení.  

2.4 Ostatní 

Územní plán obce Kestøany dostupný k datu na: 

https://www.kestrany-pisecko.cz/ 

2.5 Pøedpisy a metodiky pro ocenìní 
- Zákon è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku, v platném znìní. 
- Vyhlá�ka è. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceòování majetku, v platném znìní. 
- Znalecký standard è. VI � Obecné zásady oceòování majetku. Vysoké uèení technické 

v Brnì � Ústav soudního in�enýrství, 1998. 

- Znalecký standard è. VII � Oceòování nemovitostí. Vysoké uèení technické v Brnì � Ústav 
soudního in�enýrství, 1998. 

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcù a odhadcù ÈR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz). 

2.6 Výpoèetní programy  

Program pro oceòování nemovitostí ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradáè, DrSc., Brno. 

2.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí 

Pro cenové porovnání byly pou�ity následující databáze: 
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- Databáze realitní inzerce: Pro porovnání nemovité vìci byly pou�ity inzerované prodeje 
nemovitých vìcí podobného typu na internetových stránkách www.inem.cz. 

3. Nález 

3.1 Situace oceòované nemovitosti 

Pøedmìtem ocenìní je nemovitost bez pozemku zapsaná na LV è. 918 pro k. ú. Zátaví: 

Nemovitosti: 

- Zátaví è.ev. 10 � stojí na pozemku p.è. St. 110 

Vlastník:  

Vincens Tomá�, Jablonského 398/14, Pra�ské Pøedmìstí, 397 01 Písek 

Podrobnosti viz. pøíloha è. 1 ke znaleckému posudku. 

3.2 Místopis 

Status obce:  Obec 

Poèet obyvatel:  735 

Obecní úøad:  Ano 

Po�tovní úøad: Ano 

�koly:  M� 

Obchod s potravinami:  Ano 

3.3 Umístìní nemovitosti v obci 

Poloha k centru: Zátaví se nachází severovýchodnì od Kestøan 

Dopravní podmínky: Pøíjezd po nezpevnìné komunikaci  
Konfigurace terénu: Rovinatý 

Pøevládající zástavba: Stavby rodinné rekreace 

Parkovací mo�nosti: Vedle domu 

In�enýrské sítì v obci s mo�ností napojení 
oceòovaného objektu: 

Elektøina 

3.4 Popis nemovitosti 

Chata je samostatnì stojící, podsklepená, se jedním nadzemním podla�ím, se sedlovou støechou a 

s obytným podkrovím. Stavba stojí na pozemku cizího vlastníka, konktrétnì paní Zuzany 
Balounové. Pøíjezd k ní zaji��uje nezpevnìná komunikace, která je takté� ve vlastnictví paní 
Balounové. Právnì tak nemovitost nemá zaji�tìný pøístup. 

Konstrukce Popis 

1. Základy pasy, kamenná podezdívka 

2. Obvodové stìny zdìné tl. 15 - 30 cm 

3. Stropy rovné 

4. Zastøe�ení sedlová støecha 

5. Krytina azbestocementové vlnovky 

6. Klempíøské konstrukce pozinkovaný plech 

7. Úprava povrchù vápenocementový hrubý nástøik  
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8. Schodi�tì nezji�tìno 

9. Dveøe nezji�tìno 

10. Okna døevìná zdvojená 

11. Podlahy nezji�tìno 

12. Vytápìní nezji�tìno 

13. Elektroinstalace pravdìpodobnì 230/400 V 

14. Rozvod vody pravdìpodobnì ne veøejný 

15. Zdroj teplé vody nezji�tìno 

16. Rozvod propan-butanu nezji�tìno 

17. Kanalizace pravdìpodobnì pouze svedena do jímky 

18. Záchod nezji�tìno 

19. Okenice nejsou 

20. Vnitøní vybavení nezji�tìno 

 

Rok výstavby a modernizace 
Kolaudováno odhadem v 60. letech 20. století po pr�b��ných  

- Stav pravd�podobn� bez zásadních modernizací 

Celkový technický stav : Technický stav je pr�m�rný pravd�podobn� bez údr�by 

 

P!íslu�enství Bez p!íslu�enství  

3.5 Výpoèet výmìr pro ocenìní 

3.5.1 Zastav�ná plocha a obestav�ný prostor 

 

Název U�itná plocha 

1PP   

50*0,75*0,5 =   18,75 m2 

1NP   

50*0,75 =   37,50 m2 

Podkroví   

50*0,4 =   20,00 m2 

  76,25 m2 

Zastavìné plochy a vý�ky podla�í 

Název Zastavìná plocha [m2] vý�ka 

1PP  50,00 2,00 m 

1NP  50,00 2,80 m 

Podkroví  50,00 2,50 m 

       150,00 m2 

Obestavìný prostor 

(PP = podzemní podla�í, NP = nadzemní podla�í, Z = zastøe�ení) 
Typ Název Obestavìný prostor [m3] 

PP 1PP (50)*(2,30) = 115,00 

NP 1NP (50)*(3,1) = 155,00 

Z Podkroví (50)*(3,5)*0,5 = 87,50 

Obestavìný prostor - celkem: 357,50 m3 
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3.5.2 Dispozi�ní �e�ení 

Podlahová plocha chaty je pøibli�nì 120,00 m2. Zapoèitatelná plocha je odhadem 76,25 m2 

(plocha podkroví je uva�ována pouze se svìtlou vý�kou nad 1,3 m a plocha sklepa je uva�ována 
jednou polovinou své celkové výmìry). Pro cenové porovnání tato plocha nebude pou�ita, proto�e 
nebylo mo�né ji ovìøit, pro porovnání budou pou�ity vzorky jako celky a budou následnì 
upraveny pomocí koeficientù.  

GPS: 49°17'37.12"N, 14°06'41.85"E 

4. Posudek 

4.1 Metodika ocenìní nemovitých vìcí 

Ocenìní nemovitých vìcí je provedeno v souladu s oceòovacími pøedpisy, tj. se zákonem è. 
151/1997 Sb., v platném znìní a vyhlá�kou è. 441/2013 Sb., v platném znìní. Po dohodì 
s objednatelem, na základì jeho výslovného po�adavku, není v tomto znaleckém posudku dále 
provedeno ocenìní nemovitých vìcí cenou zji�tìnou. 

Obvyklá cena 

Dle zákona è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku, se obvyklou cenou rozumí cena, která by byla 
dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování stejné nebo 
obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. Pøitom se zva�ují 
v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se nepromítají vlivy mimoøádných 
okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. 
Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí napøíklad stav tísnì prodávajícího nebo kupujícího, 
dùsledky pøírodních èi jiných kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, 
rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí 
zvlá�tní hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadøuje hodnotu majetku nebo slu�by a urèí se ze sjednaných cen porovnáním. 

V odùvodnìných pøípadech, kdy nelze obvyklou cenu urèit, oceòuje se majetek a slu�ba tr�ní 
hodnotou, pokud zvlá�tní právní pøedpis nestanoví jinak. Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, 
které mají na tr�ní hodnotu vliv. Dùvody pro neurèení obvyklé ceny musejí být v ocenìní 
uvedeny. 

Tr�ní hodnotou se rozumí odhadovaná èástka, za kterou by mìly být majetek nebo slu�ba 
smìnìny ke dni ocenìní mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním 
styku uskuteènìném v souladu s principem tr�ního odstupu, po nále�itém marketingu, kdy ka�dá 
ze stran jednala informovanì, uvá�livì a nikoli v tísni. Principem tr�ního odstupu se pro úèely 
tohoto zákona rozumí, �e úèastníci smìny jsou osobami, které mezi sebou nemají �ádný zvlá�tní 
vzájemný vztah a jednají vzájemnì nezávisle. 

Na základì vý�e uvedeného je pro stanovení obvyklé ceny pou�ita následující metodika: 

1. Ocenìní èasovou cenou � zjistí se náklady na poøízení staveb v souèasné cenové úrovni, 
sní�ené o pøimìøené opotøebení vzhledem ke stáøí, stavu a pøedpokládané zbývající �ivotnosti, 
ke kterým se pøiète obvyklá cena pozemkù. 

2. Ocenìní porovnávacím zpùsobem � podle známých sjednaných, resp. inzerovaných prodejù 
obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oceòovanou nemovitost. 

3. Závìreèný odborný odhad obvyklé ceny, pøípadnì tr�ní hodnoty, na základì provedeného 
ocenìní porovnávacím zpùsobem a analýzy nalezených sjednaných nebo nabízených cen. 
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4.2  Ocenìní cenou èasovou 

Èasovou cenou se rozumí cena, za kterou je mo�no nemovitosti poøídit (postavit) v cenové úrovni 
k datu ocenìní (tzv. reprodukèní cena), sní�ená u staveb o pøimìøené opotøebení. Stavby jsou 

ocenìny nákladovým zpùsobem dle cenového pøedpisu v cenové úrovni k datu ocenìní. Pro 

ocenìní pozemkù je pou�ita porovnávací metoda. 

4.2.1 Výpo�et ceny stavby pro rodinnou rekreaci nákladovým zp!sobem 

Konstrukce Obj. podíl. 
[%] 

Standardní 
cena [Kè] 

Upravená cena 
[Kè] 

Upravený obj. 
podíl [%] 

1. Základy 6,30 157 658 157 658 6,42 

2. Podezdívka jen u typu I 0,00 0 0 0,00 

3. Obvodové stìny 27,40 685 685 685 685 27,90 

4. Stropy 10,20 255 255 255 255 10,39 

5. Zastøe�ení 9,10 227 728 227 728 9,27 

6. Krytina 4,00 100 100 100 100 4,07 

7. Klempíøské konstrukce 0,70 17 518 17 518 0,71 

8. Úprava povrchù 8,10 202 703 202 703 8,25 

9. Schodi�tì 4,10 102 603 102 603 4,18 

10. Dveøe 3,00 75 075 75 075 3,05 

11. Okna 5,10 127 628 127 628 5,19 

12. Podlahy 4,00 100 100 100 100 4,07 

13. Vytápìní 3,10 77 578 77 578 3,16 

14. Elektroinstalace 3,00 75 075 75 075 3,05 

15. Rozvod vody 2,10 52 553 52 553 2,14 

16. Zdroj teplé vody 1,00 25 025 25 025 1,02 

17. Rozvod propan-butanu 0,20 5 005 5 005 0,20 

18. Kanalizace 2,00 50 050 50 050 2,04 

19. Záchod 0,40 10 010 10 010 0,41 

20. Okenice 1,80 45 045 0 0,00 

21. Vnitøní vybavení 2,20 55 055 55 055 2,24 

22. Ostatní 2,20 55 055 55 055 2,24 

Upravená reprodukèní cena  2 457 455 Kè 

Mno�ství  357,50 m3 

Základní upravená jedn. cena (JC) 6 874 Kè/m3 

 

Ocenìní  

Zastavìná plocha (ZP) [m2] 50 

U�itná plocha (UP) [m2] 76 

Obestavìný prostor (OP) [m3] 357,50 

Základní upravená jedn. cena (JC) [Kè/m3] 6 874 

Rozestavìnost % 100,00 

Upravená cena (RC) [Kè/m3] 6 874 

Reprodukèní hodnota (RC * OP) [Kè] 2 457 455 

Stáøí rokù 62 

Opotøebení % 60,00 

Vìcná hodnota (VH) [Kè] 982 982 
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4.2.2 Stanovení ceny pozemk� 

Pozemky jsou ocenìny porovnávacím zpùsobem. Cenové porovnání je provedeno s cenami 

obdobných pozemkù ve srovnatelných lokalitách z nabídek realitní inzerce na stránkách 
www.inem.cz.  

 

Porovnávací metoda 

Pøehled srovnatelných pozemkù: 
Název: �tìkeò, okres Strakonice 

Popis: Parcela prakticky u návsi, rynku, pìkné umístìní v obci Nové Kestøany, s obecním 
vodovodem na pozemku, el. u hrany pozemku. Pøístup a pøíjezd ze dvou stran po 
asfaltové komunikaci a zpevnìné a ze tøetí strany sousedí s pláckem návsi, 
komunikace obecní asfaltová, opravdu jenom velmi mírný jihovýchodní sklon, 
Krásné místo s výhledem, nad rybníkem, souèástí pozemku je i 20 m2 kusu asfaltové 
plochy, komunikace. Tento pozemek lze u�ít jako perspektivní úrodnou zahradu, na 
pozemku nìkolik ovocných stromù, nìkolik borovic. Obytné domy, chalupy jsou 
pøes cestu vhodné pro pozdìj�í zmìnu územního plánu na stavební. Klidné místo 100 
m. od rybníka u hospody v centru obce. Pìkná investice mezi okresním mìstem 
Písek a Strakonice ve vzdálenosti obì cca. 10 km. Velká míra budoucího zhodnocení 
investice. Pozemek má nyní schválenou pozemkovou úpravu na zápis v katastru " 
ZAHRADA"  

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - realitní inzerce 11/2022 0,90 

 

   
Cena Výmìra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kè ] [ m2 ] JC [ Kè/m2 ] KC [ Kè/m2 ] 

765 000 1 063 719,66 0,90 647,69 
     

 

Název: Zahradní, Sedlice, okres Strakonice 

Popis: Pozemek vedený v katastrálním území jako zahrada. Nachází se v centru obce 
Sedlice 7 km od mìsta Blatná. Pozemek není vhodný k trvalému bydlení, není 
zasí�ován. Na pozemek se dá nyní dostat pouze pøes obecní okolní pozemky 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - realitní inzerce 8/2022 0,90 

poloha pozemku - mírnì lep�í 0,95 

   
Cena Výmìra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kè ] [ m2 ] JC [ Kè/m2 ] KC [ Kè/m2 ] 

586 300 743 789,10 0,86 678,63 
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Název: U Øepické zastávky, Strakonice, okres Strakonice 

Popis: Zahrada o velikosti 642 m2 ve Strakonicích poblí� Øepického rybníka. Pozemek se 
nachází v ohrazené rekreaèní oblasti a od silnice je ostínìn vzrostlými smrky. Na 
pozemku je k dispozici skleník, pøístøe�ek na náøadí. Sklep rozdìlený na 2 místnosti 
tvoøí základ pro stavbu ji� døíve plánované chaty. Elektøina na pozemek zavedena, 

vodu mo�no èerpat z lokálních zdrojù pro danou rekreaèní oblast. V lokalitì lze 
postavit rekreaèní stavbu do 90 m2 zastavìné plochy. K pozemku je zaji�tìn 
pohodlný pøíjezd po asfaltové silnici, parkování mo�né na plo�e pøed vjezdem, která 
je v podílovém spoluvlastnictví majitele. 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - realitní inzerce 11/2022 0,90 

poloha pozemku - lep�í 0,85 

 

 
Cena Výmìra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 
[ Kè ] [ m2 ] JC [ Kè/m2 ] KC [ Kè/m2 ] 

1 050 000 642 1 635,51 0,77 1 259,34 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 648 Kè/m2 

Prùmìrná jednotková porovnávací cena 862 Kè/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 259 Kè/m2 

 

Druh pozemku Parcela è. Výmìra  
[ m2 ] 

Jednotková 
cena 

[ Kè/m2 ] 

Spoluvlastnický 
podíl 

Celková cena 
pozemku 

[ Kè ] 
zastavìná plocha a 
nádvoøí 

st. 110 50 870,00         43 500 

Celková výmìra pozemkù 50 Hodnota pozemkù celkem        43 500 

 

Ceny nabídek obdobných pozemkù pro rekreaèní stavby se v obdobných lokalitách pohybují v 
rozmezí 648 � 1 259 Kè/m2. Pro oceòované pozemky vzhledem k jejich vyu�ití, umístìní, 
velikosti, napojení na in�enýrské sítì a konfiguraci, stanovujeme cenu 870 Kè/m2. 

Cena pozemkù stanovená porovnávacím zpùsobem k datu ocenìní èiní 43 500 Kè. 

4.2.3   Rekapitulace ocen�ní cenou �asovou 

Do�lo k odpoètu ceny pozemku, proto�e oceòovaná stavba stojí na cizím pozemku. Na základì 
vý�e provedených výpoètù a s ohledem na pou�itou metodiku je cena èasová nemovitých vìcí po 
zaokrouhlení stanovena na 982 980 Kè. 

Objekt 
Celkem cena èasová 

[Kè] 

Kestøany è. ev. 10 982 982 

Celkem 982 982 
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4.3 Ocenìní cenovým porovnáním 

Ocenìní nemovitostí je provedeno cenovým porovnáním (komparací) na základì jednotkové 
srovnávací ceny. Porovnávací metoda ocenìní vychází z porovnání pøedmìtu ocenìní se stejným 
nebo obdobným pøedmìtem a cenou sjednanou pøi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy 
rozumíme obecnì cenu vìci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocenìní volnì 
prodávanými vìcmi, na základì øady hledisek.  

Pro ocenìní dané nemovitosti je pou�ita multikriteriální metoda pøímého porovnání. Princip 
metody spoèívá v tom, �e z databáze odhadce o realizovaných, resp. Inzerovaných prodejích 
podobných nemovitostí je pomocí pøepoèítacích indexù jednotlivých objektù odvozena tr�ní cena 
oceòovaného objektu. Indexy odli�nosti u jednotlivých objektù respektují jejich rozdíl oproti 
oceòovanému objektu. Z takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je zji�tìna 
cena prùmìrná. 

V pøípadì, �e jsou pro porovnání pou�ity alespoò tøi skuteènì sjednané ceny, je výsledná cena 
cenou obvyklou. Pokud by pøi zpracování ocenìní nebylo mo�né získat alespoò sjednané ceny, je 
výsledná cena tr�ní hodnotou, která se urèí odborným odhadem na základì porovnávací hodnoty 
z nabídkových cen. 

4.3.1  Porovnávací databáze 

Pro cenové porovnání byly v tomto posudku pou�ity nabídkové ceny realitní inzerce 
www.inem.cz.  

4.3.2 Výpo�et porovnávací hodnoty 

 

Oceòovaná nemovitá vìc   

U�itná plocha: 76,25 m2 

Obestavìný prostor: 357,50 m3 

Zastavìná plocha: 50,00 m2 

 Vzhledem k obtí�nému stanovení zapoèitatelné plochy nemovitosti, z dùvodu obhlídky pouze 
zvenèí, je porovnání provedeno na celek nemovitosti a velikost jednotlivých staveb je 
zohlednìna pomocí koeficientu K2 na velikost.  

  

Srovnatelné nemovité vìci: 

Název: Putim, okres Písek 

Popis: Zdìná chata v zachovalém pùvodním stavu na vlastním pozemku o celkové 
výmìøe 611 m2, nacházející se v atraktivní lokalitì na okraji Putimi u Písku (cca 
20 km od Strakonic, 5 km od Písku, 50 km od Èeských Budìjovic). Chata se 
nachází v mimo zátopové oblasti. PENB:G. Popis: zastavìná plocha s nádvoøím 39 
m2, obytná plocha 30 m2, u�itná plocha 46 m2, celkem vlastní pozemek 611 m2. 
Vytápìní lokální (kamny), elektøina zavedená do chaty, kanalizace + vodovod u 
chaty, okna døevìná, podlahy betonové. Dispozice: suterén �sklep (16 m2). 1.NP: 

obývací místnost + kuchyòský kout, veranda a pøipravený prostor pro dokonèení 
koupelny a WC. Chata se prodává vèetnì vybavení.  

Pozemek: 611,00 m2 

U�itná plocha: 38,00 m2 

Zastavìná plocha: 30,00 m2 
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Pou�ité koeficienty: 

K1 Redukce pramene ceny - realitní inzerce 11/2022 0,80 

K2 Velikosti objektu - men�í 1,10 

K3 Poloha - srovnatelná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav stavby - srovnatelný 1,00 

K6 Vliv pozemku - souèástí zahrada 0,85 

K7 Povodòové nebezpeèí - �ádné 0,90 

K8 Úvaha zpracovatele ocenìní - místní �etøení pouze zvenèí
 0,85 

   

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

1 690 000 Kè 0,57 963 300 Kè 

 

Název: Písek, okres Písek 

Popis: Chata je ve velmi oblíbené rekreaèní lokalitì Vohybal, která se nachází pouhých 6 
min od centra mìsta Písek. Zastavìná plocha je 26 m2, stojí na vlastním pozemku, 
o velikosti 704 m2. K chatì je velmi dobrý pøístup, se zpevnìnou komunikací a je 
situována na klidném místì, v sousedství dal�ích chat. Voda je z vlastní studny. 

Pozemek: 704,00 m2 

U�itná plocha: 26,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realitní inzerce 9/2022 0,80 

K2 Velikosti objektu - men�í 1,10 

K3 Poloha - lep�í 0,90 

K4 Provedení a vybavení - lep�í 0,85 

K5 Celkový stav stavby - mírnì lep�í 0,95 

K6 Vliv pozemku - souèástí zahrada 0,85 

K7 Povodòové nebezpeèí - �ádné 0,90 

K8 Úvaha zpracovatele ocenìní - místní �etøení pouze zvenèí
 0,85 

   

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

1 600 000 Kè 0,42 672 000 Kè 

 

Název: Lesní høbitov, Písek, okres Písek 

Popis: Zdìná chata nacházející se v klidné èásti zahradní osady v Písku pod Lesním 
høbitovem. Jedná se o dvou podla�ní stavbu, která mù�e slou�it jak pro rekreaci, 
tak i pøípadnì pro celoroèní bydlení. Chata je postavena ve sva�itém terénu, má 
dva vstupy. Stávající majitelé pou�ívají jako hlavní vstup do chaty pøístup z 
horní strany. Zde je vstupní chodba s místem pro botník, samostatná toaleta, 
obytná kuchynì a obývací pokoj. Interiérové, pohodlné schodi�tì ze døeva 
propojuje obì podla�í. V pøízemí jsou dva pokoje, koupelna se sprchovým 
koutem a druhé WC. V lo�nici pod schody je krb. Vytápìní chaty je mo�né jak 
pomocí krbu, tak i kotlem na TP s centrální ohøevem do radiátorù, ale také 
pomocí solárních panelù. Na zahradì je bazén, vyhøívaný solárním ohøevem. 
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Pøístup k chatì je pøes soukromou cestu, kde je zøízeno vìcného bøemeno chùze a 
jízdy. Pøíjezd je a� na pozemek. Jedná se o klidné místo dostupné z mìsta Písku 
do nìkolika minut, nìkolikrát dennì zají�dí do lokality MHD. 

Pozemek: 439,00 m2 

U�itná plocha: 58,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realitní inzerce 9/2022 0,80 

K2 Velikosti objektu - mírnì men�í 1,10 

K3 Poloha - lep�í 0,90 

K4 Provedení a vybavení - lep�í 0,90 

K5 Celkový stav stavby - lep�í, solární panely 0,80 

K6 Vliv pozemku - souèástí zahrada 0,85 

K7 Povodòové nebezpeèí - �ádné 0,90 

K8 Úvaha zpracovatele ocenìní - místní �etøení pouze zvenèí
 0,85 

   

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

2 700 000 Kè 0,37 999 000 Kè 

 

Název: Putim, okres Písek 

Popis: Zdìná chata v zachovalém pùvodním stavu na vlastním pozemku o celkové 
výmìøe 611 m2, nacházející se v atraktivní lokalitì na okraji Putimi u Písku (cca 
20 km od Strakonic, 5 km od Písku, 50 km od Èeských Budìjovic). Chata se 
nachází v mimo zátopové oblasti. PENB:G. Popis: zastavìná plocha s nádvoøím 39 
m2, obytná plocha 30 m2, u�itná plocha 46 m2, celkem vlastní pozemek 611 m2. 
Vytápìní lokální (kamny), elektøina zavedená do chaty, kanalizace + vodovod u 
chaty, okna døevìná, podlahy betonové. Dispozice: suterén �sklep (16 m2). 1.NP: 

obývací místnost + kuchyòský kout, veranda a pøipravený prostor pro dokonèení 
koupelny a WC. Chata se prodává vèetnì vybavení. 

Pozemek: 611,00 m2 

U�itná plocha: 30,00 m2 

Pou�ité koeficienty: 
K1 Redukce pramene ceny - realitní inzerce 12/2022 0,80 

K2 Velikosti objektu - men�í 1,10 

K3 Poloha - srovnatelná 1,00 

K4 Provedení a vybavení - srovnatelné 1,00 

K5 Celkový stav stavby - mírnì lep�í 0,90 

K6 Vliv pozemku - vìt�í 0,85 

K7 Povodòové nebezpeèí - �ádné 0,90 

K8 Úvaha zpracovatele ocenìní - místní �etøení pouze zvenèí
 0,85 

   

Cena Celkový koeficient KC  Upravená cena 

1 690 000 Kè 0,51 861 900 Kè 
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Minimální jednotková porovnávací cena 615 230 Kè 

Prùmìrná jednotková porovnávací cena 849 283 Kè 

Maximální jednotková porovnávací cena 1 030 990 Kè 
 

 

Výpoèet porovnávací hodnoty na základì pøímého porovnání 
Prùmìrná jednotková cena 849 283 Kè 

Výsledná porovnávací hodnota 849 283 Kè 

 
 

Jednotková cena byla stanovena na základì upravených jednotkových cen jednotlivých 
porovnávaných vzorkù. Upravené jednotkové ceny jsou uvedeny ve sloupci �Upravená cena� a 
dosahují hodnot od 615 230 do 1 030 990 Kè. Jednotková cena oceòovaného rodinného domu byla 
stanovena jako prùmìr uvedených hodnot na výsledných 874 050 Kè. Porovnávací hodnota 
nemovitých vìcí je tedy stanovena na 849 283 Kè. 
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5. Odùvodnìní a rekapitulace 

Na základì provedené analýzy trhu s obdobným typem nemovitých vìcí v obdobných 
lokalitách v tomto znaleckém posudku nebylo mo�né provést srovnání alespoò 3 skuteènì 
sjednaných cen, pøièem� je tak v souladu s § 1a, odst. (1) a (2) vyhlá�ky è. 441/2013 Sb. 
celková stanovená porovnávací hodnota nemovitých vìcí tr�ní hodnotou.  

Zpùsob ocenìní Cena 

Èasová cena (informativní charakter) 982 982 Kè 

Porovnávací hodnota nemovitých vìcí  849 283 Kè 

Odpoèet ceny pozemku -43 500 Kè 

Tr�ní hodnota nemovitých vìcí po zaokrouhlení 806 000 Kè 

Na základì vý�e provedených výpoètù a s ohledem na pou�itou metodiku je tr�ní hodnota 
nemovitých vìcí po zaokrouhlení stanovena na 806 000 Kè. 

5.1 Kontrola postupu 

V souladu s § 52 f) Vyhlá�ky è. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké èinnosti, prohla�ujeme, �e 
jsme provedli kontrolu pou�itého postupu a prohla�ujeme jej za správný, objektivní a 
pøezkoumatelný. 
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6. Závìr 

Úkolem znaleckého posudku je stanovení obvyklé ceny, resp. tr�ní hodnoty nemovitých vìcí 
zapsaných na LV è. 918 v k. ú. Zátaví, obec Kestøany, okres Písek, kraj Jihoèeský, a to stavby 

pro rodinnou rekreaci è. ev. 10, která stojí na pozemku parc. è. St. 110. 

Stanovená tr�ní hodnota nemovitých vìcí k datu ocenìní èiní: 

806 000 Kè. 

Slovy: osm set �est tisíc korun èeských. 

 

Znalecký posudek vypracovali: 

Ing. Tomá� Hudec (vzal na vìdomí a je oprávnìn posudek stvrdit, doplnit nebo vysvìtlit) 

Ing. Kristýna Mikulcová 

 

Znalecký posudek je zapsán pod è. 010207/2022 v evidenci znaleckých posudkù. Znaleèné je 
urèeno na základì vyúètování v pøipojené faktuøe. 

 

 

Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek je podán znaleckou kanceláøí Nemovitost s.r.o. se sídlem v Hodonínì, 
pracovi�tì Brno, zapsanou podle § 21, odst. 3 zák. è. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. è. 
37/1967 Sb., ve znìní pozdìj�ích pøedpisù Ministerstvem spravedlnosti ÈR pod è.j. 66/98 
ze dne 4.5.1998 pro základní obor ekonomika, pro odvìtví oceòování nemovitých vìcí. 

 

V Brnì dne 4. prosince 2022 

 

 

  

�������������� 

 Ing. Tomá� Hudec 

 jednatel znalecké kanceláøe 
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Pøíloha è. 1 � Výpis z katastru nemovitostí � LV è. 918, k. ú. 
Kestøany 
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Pøíloha è. 2 � Výøez z katastrální mapy  

 

Pozemek p.è. 110 v k.ú. è. 664847 
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Pøíloha è. 3 � Mapa oblasti 
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Pøíloha è. 4 � Výøez z územního plánu obce Kestøany 
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Pøíloha è. 5 � Fotodokumentace 
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Pøíloha è. 6: Povodòová mapa spoleènosti Intermap Technologies, 
s.r.o. 
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Pøíloha è. 7: Nedoruèený dopis 

 


