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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 831/18-79 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Aleny Slezdkové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.J. k datu 19. ¢ervence 2019.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

W

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipad¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistenad podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocentovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou troveit 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné iivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 42 vyhotoveny dne 30.10.2018 pro k.u. Dolni Bukovsko:
A: Vlastnik:

Slezakova Alena, Tynska 118, 37365 Dolni Bukovsko Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 42v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. & St. 16/1 — 262 m? zastavéna plocha a nadvoii,
soucasti pozemku je stavba: Dolni Bukovsko €.p. 118, bydleni

C: Omezeni vlastnického prava:

vécné biemeno vedeni

zastavni pravo smluvni

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:

zahajeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.0. Dolni Bukovsko z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, métfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 19. 7. 2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinna
Alena Slezakova nereagovala na zasilku s informacemi o mistnim Setfenim.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocennovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcti CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankdch www.sreality.cz.



1.2 Situace ocenované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. St. 16/1 - 262 m? zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku
pozemku je stavba Dolni Bukovsko €.p. 118, bydleni

e Stavba rodinného domu Dolni Bukovsko ¢.p. 118

e Venkovni upravy na pozemku parc. ¢. St 16/1

Nemovitost se nachazeji v obci Dolni Bukovsko v okrese Ceské Budéjovice. Jde o rodinny
dim se dvorem, bez zahrady pfi stfedu obce a hlavni komunikaci. Okolni zastavba je tvofena
star§imi rodinnymi domy. Piijezd k nemovitosti je po vefejné uzivané komunikaci ve
vlastnictvi obce. Terén je rovinaty, stejné tak vlastni pozemek.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 1739

Poloha obce: Dolni Bukovsko je méstys v Jiho¢eském kraji cca 25 km
na sever od Ceskych Bud&jovic

Obecni tifad: Ano

PoStovni ufad: Ano

Skola: Ano

Obchod potravinami a sluzby: Sirsi nabidka

Obcanska vybavenost: Zakladni obCanska vybavenost

Poptavka nemovitosti: Poptavka v segmentu je nizsi, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pti okraji obce

Dopravni podminky: Ptijezd po hlavni zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty terén

Prevladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy
Parkovaci moznosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obei s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, plyn
napojeni ocenovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dtim fadovy

PrisluSenstvi Venkovni Gpravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP —z ulice

Moznost dal$iho rozsifeni Ne

Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-

technickém stavu se zanedbanou udrZzbou

1.2.4 Pripojeni objektu na inzenyrské sité
Skutecné ptipojeni siti nebylo mozné zjistit, jedna se o piedpoklad

Vodovod: Ptipojka na vefejny vodovod
Kanalizace: Vertejna kanalizace
Elektricka sit”: 220V

Plyn: zaveden




2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécnha hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o piiméiené
opottebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnéani byly pouzity ceny
pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Dolni Bukova, €. pop. 118. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zven¢i, pro ocenéni se predpoklada, Ze jde o dim je fadovy,
pravdépodobné nepodsklepeny, s 1 nadzemnim podlazim, se sedlovou stiechou a podkrovim.

Materialové a konstrukéni vybaveni nebylo mozné obhlidkou zvenci urcit, jedna se tedy o
ptedpoklad.

Objekt Rodinny diim fadovy

Pidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku
Podsklepeni Pravdépodobné ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zaklady Kamenné zéklady

Izolace Chybi

Nosna konstrukce Zdéné, cihly palené

Stiecha Krov dievény, stiecha polovalbova
Krytina Péalené tasky

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Viépenna hladkd, ¢astecné opadana
Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dum je fadovy, pti hlavni komunikaci. Uli¢ni fasidda je orientovédna k jihu. Vstup do domu je
z uliéni strany do dvora, kde v levé ¢asti je umistén dim. Dim je ptizemni pravdépodobné
nepodsklepeny s polovalbovou stiechou a podkrovim.

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i. Materidlové a konstrukéni vybaveni
domu bylo zjiSténo caste¢né pii mistnim Setieni, cadstecné odbornym odhadem.

V realitni inzerci na serveru sreality.cz se nachdzi inzerat této nemovitosti s podrobné;jSimi
informacemi. Tyto informace vSak nejsou podlozeny a proto nejsou v posudku zohlednény.
zde je ptilozen odkaz:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/dolni-bukovsko-dolni-bukovsko-
tynska/3074883 164#img=0&fullscreen=false




Dtim je zdény z palenych cihel. Krov je dievény, stiecha je polovalbova kryta betonovymi

taskami. Fasada je vapenna, ¢astecné chybi. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu.

Okna do ulice jsou plastova.

Dum je pravdépodobné pfipojen na vSechny inZenyrskeé sité.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku
Zndmo)

J 4

Cca 1935 (dle odborného odhadu, ptivodni staii objektu neni

Zjisténé zavady

-trhliny v obvodovém zdivu

Celkovy technicky stav | Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla piistupna jen z ulice, materialové a konstruk¢ni vybaveni domu a vymeéry byly
zjiStény pifi mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP delka Sitka vyska 7P OP
0 Cést m m m m? m’
Zakladni ¢ast 18,60 6,00 3,00 111,60 334,80
Celkem 1.NP 111,60 334,80
ZastteSeni délka Sitka vyska 7P OoP
Cast m m m m’ m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 18,60 6,00 111,60
- vyska ptdni nadezdivky 0,50 55,80
- vySka hiebene nad nadezdivkou 4,00
Celkem zastieSeni 279,00
Rekapitulace 7P oP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 111,60 334,80
zastieseni v¢. podkrovi 279,00
Celkem 111,60 613,80

2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Dim splnuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

¢ nadpoloviéni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,

e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jednd se o rodinny diim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet centA11:175y - rodinny dim zd&ny nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny dim podle § 13 a ptilohy &. 11 vyhlagky €. 441/2013 Sb.

typ

A

nepodsklepeny

Stfecha

sklonita

s podkrovim




Zakladni cena dle typu z prilohy ¢. 11 vyhlasky zC' | K¢/m? 2 290,00

Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,120

Zakladni cena po 1. Gpraveé =ZC/ x ppod ZC | K&/m? 2 564,80

Obestavény prostor objektu OP m’ 613,80

Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90

Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 | 2,167

Koeficient vybaveni stavby
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;)glll) % | Pod.¢. |Koef.| Uprav. podil

@ @ ©) “) G 1| O ®) )

1 Zaklady kamenné zaklady P 10,08200| 100 | 0,08200 | 0,46 0,03772

2 Zdivo zdéné z palenych cihel S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha polovalbova S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina betonové tasky S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempifské konstrukce z pozink. Plechu S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky Vépenné S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky vapenna omitka S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vnéjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

10 Vnitini obklady koupelna, za linkou S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody chybi C 10,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 0,00000

12 Dveie drevéné a plechové zarubné S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna a plastova S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. cement. Potér, pve S 10,02200] 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 Podlahy ostatnich mistn. dlazba S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

16 Vytapeéni prvdépodobné kotlem na zemni plyn S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

17 Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300

18 Bleskosvod chybi C 10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000

19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

20 Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy pritokovy ohiivac S 10,01900| 100 |0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu zemni plyn S 10,00500] 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

22 Kanalizace vefejna knalizace S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni el. Sporak se sklovarnou deskou S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni plastova vana,umyvadlo S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zachod WC kombi S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300

26 Ostatni chybi C 10,03400 | 100 | 0,03400 | 0,00 0,00000

27 Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

Celkem 1,00000 0,90072

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,90072

Z4kl. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 4505,52

Rok odhadu 2019

Rok poftizeni 1935

Stari S roktl 84

Zpusob vypoctu opotiebeni Odbornym odhadem odhadem

Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokt 100

Opotiebeni O % 65,00

Vychozi cena CN K¢ 2 765 488,18

Stupeii dokonceni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 2 765 488,18

Odpocet na opotiebeni 65,00 % O K¢ -1797 567,32

Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 967 920,86

Cena ke dni odhadu CcS K¢ 967 920,86

2.3 Venkovni upravy

Venkovni upravy jsou ocenény zjednodusenym zpiisobem (oploceni, zpevnéné plochy
dlazdeéné, ptipojky inzenyrskych siti).




Venkovni ipravy ocenéné zjednoduSenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 oceniovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno ocetiovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba K¢ 967 920,86
Vedlejsi stavby tvotici piislusenstvi K¢

Garaze tvofici piislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfisluSenstvi celkem K¢ 967 920,86
Spodni Maqice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359
dany typ objektu i
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich iprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu i
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov 3,5% az 5% 3.5%
Cena venkovnich iiprav zjednodusenym zpisobem K¢ 33 877,23

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 07/2019.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 696 m?VIkov, okres Ceské Budéjovice
1550 000 K¢ (914 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek s rybnickem o vyméte 1696 m2 v obci Vlkov u
Drahotésic. Jedna se o mirn¢ svazity pozemek smérem na jih s malym rybnicek uprostied.
Pozemek je ur€en izemnim planem k zastavbe. Obecni voda a elektiina u pozemku. Pozemek
je vhodny jak k rekreaci, tak i k trvalému bydleni. Obec Vlkov je vzdalena 5 km od Sevétina,
kde je napojeni na délnici D3 (vzdalenost do Praha 130Km, do C.Budgjovic 23km)

Celkova cena:1 550 000 K¢ za nemovitost
Cena za m>:914 K¢
Aktualizace:23.07.2019

Plocha pozemku:1696 m?

Prodej stavebniho pozemku 940 m*ulice Tynska, Dolni Bukovsko - ¢ast obce Dolni
Bukovsko




1 490 000 K¢ (1 585 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 940 m2 v Dolnim Bukovsku. Pozemek je

mirné svazity, izemnim pladnem obce urceny k okamzité zastavbé pro rodinné bydleni.

Rozméry pozemku: uli¢ni Site 24,5 m x cca 38,9 m. Zastavitelnost 35 %. Inzenyrské sité jsou
na hranici pozemku. Méstys Dolni Bukovsko se nachazi 25 km od Ceskych Bud¢&jovic, 15 km

od Tyna nad Vltavou a 10 km od Veseli nad Luznici.

Celkova cena: 1 490 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:1 585 K¢

Aktualizace:20.05.2019
Plocha pozemku:940 m?

Na zaklad€ nabidek stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 914 — 1 585 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,

stanovuji cenu stavebniho pozemku na 1 000 K&/m?,

Pavt'rcela Druh pozemku Umisténi Vymzera ZC K&/m? Cena K¢
Cislo m

St.16/1 | zastavéna plocha a nadvori pozemek pod domem a kolem domu 262 1 000,00 262 000,00
Celkem parcely 262 262 000,00

2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soudasny stav
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)

Rodinny dim ¢.p. 500 967 920,86
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptisobem 33 877,23
Stavby celkem 1 001 798,09
Pozemky :

St.16/1 262 000,00
Celkem 1 263 798,09
Celkem po zaokrouhleni 1263 800,00
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3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zédklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklade¢ rady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, Ze zdatabidze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexti jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektii
respektuji jejich rozdil oproti oceniovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena prumérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédélskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodeji nemovitosti a s objekty
nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz

3.1 Cenové porovnani — rodinny dum

Porovnavané objekty —realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 700 m?, pozemek 1 643 m*Dolni Bukovsko - Popovice, okres
Ceské Budéjovice
1575 000 K¢
Byvala zemédélska usedlost v Popovicich u Dolniho Bukovska. Nemovitost je situovana na
zapadnim okraji osady v rovinatém terénu na vychodni stran¢ u silnice do Dolniho
Bukovska. Nemovitost je soustiedéna kolem uzavieného dvora, ktery je piistupny vraty pres
ktilnu i stodolu, nebo vratky na jizni stran€. Obytna ¢ést je na vychodni strané dvora, na
kterou navazuje smérem na zapad objekt byvalé staje. V kiln€ je umisténa kopana studna,
kterd je zdrojem vody pro usedlost. Nemovitost je napojena na elekttinu 230/400 V. Pro
ohtev teplé vody slouzi tlakovy kombinovany bojler v koteln¢ a piepadovy zasobnik v
kuchyni. Vzhledem k tomu, ze neni obecni kanalizace, je odpadni voda svedena do plastové
obetonované Zumpy na vyvazeni. Celd obytna ¢ast je vytapéna kotlem na tuha paliva.
Celkova cena: 1 575 000 K¢ za nemovitost,
Aktualizace:21.07.2019
Stavba:SmiSena
Stav objektu: dobry
Typ domu:samosatny
Uzitna plocha:75 m?
Plocha pozemku:1643 m?
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Prodej rodinného domu 450 m?, pozemek 998 m*Sviny - ¢ast obce Kundratice, okres
Tabor

1490 000 K¢

Hledate chalupu k rekreaci, trvalému bydleni nebo k podnikdni? Podivejte se prosim na tuto
nabidku. Pfedmétem prodeje je hospodaiské staveni s velkou stodolou v Kundraticich u
Svinl v JihoCeském kraji blizko Veseli nad LuZznici. Zastavéna plocha se sklada z obytné
Casti a garaze cca 170 m2, dilny a chlivkli cca 90 m2 a stodoly cca 190 m2. Celkova plocha
pozemku je 998 m2. Ke staveni patii zahrada o vymeétre 121 m2. Vse je v piavodnim stavu.
Duim je napojen na elektrickou energii. Velkou vyhodou je obecni vodovod a kanalizace, na
pozemku je i studna

Celkova cena: 1 490 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:29.06.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: dobry

Typ domu:samosatny

Uzitna plocha:450 m?

Plocha pozemku:998 m?

RE/MAX

Prodej rodinného domu 694 m?, pozemek 7 106 m*Veseli nad LuZnici - ¢ast obce
Horusice, okres Tabor

1790 000 K¢

Prodej statku s navazujicimi pozemky v obci Horusice. Jedna se o rozlehly objekt tvofeny
obytnou ¢asti a hospodaiskymi budovami, nemovitost vyzaduje rekonstrukci. Na objektu je
Jiz zapocata rekonstrukce, vyménéna okna, keramické stropy, vnitini piizdivka z
porobetonu, rozvod elektfiny. Krov je ptivodni a velmi zachovaly. Pliivodni zamér majitele
byl, po rekonstrukci vyuzit jako rekreacni zatizeni. K dipozici je vodovodni a kanalizac¢ni
ptipojka, alternativné lze vyuzit i vodu ze studny, ptipojka véen¢ Cerpadla je funkéni. K
nemovitosti pfimo navazuji pozemky o celkové vymére 7.106 m2, piedni parcela saha az na
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bieh Horusického rybnika. Nemovitost je na konci klidné obce v hezkém prostiedi obce.
Vyborna dopravni dostupnost, najezd na dalnici D3 cca 5 minut jizdy.

Celkova cena: 1 790 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:29.06.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci

Typ domu:v bloku

Uzitnd plocha:694 m?

Plocha pozemku:7106 m?

Prodej rodinného domu 139 m?, pozemek 508 m>Veseli nad LuZnici, okres Tabor

1399 000 K¢

Prodej domu se zahradou ( 369m2 ) v klidné ¢asti mésta Veseli nad LuZznici. Dim je urcen k
rekonstrukci dle vlastnich pfedstav a je o dispozici: pokoj, kuchyné, koupelna s WC, chodba,
pradelna, sklad a technicka mistnost. Nemovitost je napojena na elektiinu, plyn, vodovod a
kanalizaci. Na zahradé, ktera poskytuje soukromi je studna. V misté je veSkera obCanska
vybavenost.

Celkova cena: 1 399 000 K¢ za nemovitost,

Aktualizace:22.07.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: pred rekonstrukci

Typ domu:ptizemni
Uzitna plocha:139 m?
Plocha pozemku:508 m?

Stanoveni porovnavaci ceny

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnianim nemovitosti jako celku - list 1
Pocet
* . mistnosti .. | Pozemek .,
C. Lokalita (pokoje + Garaz e Jiné
kuchyn¢)
(?1;?1; RD Dolni Bukovsko 2+1 ne 262 RD v zanedbaném stavu, maly pozemek a zadné ptislusenstvi
) 2 3) “4) &) (6)
. RD v pivodnim stavu, stodola a hospodaiské budovy jako
1 Dolni Bukovsko 3+1 ano 1643 pisluenstvi, velky pozemek
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2 Kundratice 241 ano 995 RD,Y 'puvodnlm stavu, byvala zemédélska usedlost se stodolou a
garazi

3 Horusice 241 ano 7106 RVD, zvemederlska usedlf)st se ZapocatO}lr re}(onstmka, velké
pfislusenstvi a rozlehlé pozemky soucasti

4 Veseli nad Luznici 1+1 ne 508 Dum k rekonstrukci, maly pozemek, bez ptislusentsvi

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Koef. Cena p © Cena
« | pozadovana| re- redukei ocenovaného
C. na K1 K2 K3 K4 K5 K6 1 .
resp. dukce objektu
. pramen .
zaplacena na odvozena
ceny
ramen olo- ardz a St:V jiné - uvaha Kix ze
pcen K¢ pha h’fluéens tvi velikost vba- vliv malee | = srovnavaciho
y p Vyeni pozemku K6 K&
€)) (@) ®) ©) 10) €y a2 a3 | a4y | ds | 16 a7
1 1575000 | 0,90 [1417500{ 0,95 1,10 0,95 | 1,00 1,05 1,05 | 1,09 1300 459
2 1490000 | 0,90 [1341000{ 0,95 1,10 0,95 | 1,00 1,05 1,05 | 1,09 1230275
3 1790000 | 0,90 [1611000( 0,95 1,15 0,90 | 0,95 1,10 1,05 | 1,08 1491 667
4 1399000 | 0,90 [1259100f 1,10 1,15 1,00 | 0,95 1,00 1,05 | 1,26 999 286
Jednotkova porovnavaci cena Ké/m2 | 1255422

Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lepsi nez oceflovana, je koeficient vétsi nez 1,0.

Kl Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Upravy na garaz a ptislusenstvi
K3 Koeficient Gpravy na velikost objektu
K4 Koeficient Gpravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient Gpravy dle odborné tivahy znalce

4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceiiovany pozemek pronajiman. Pro tcely ocenéni
je tedy na nemovitost pohliZeno tak, jako by nebyl zatiZzen najemnim vztahem. Na vypisu
z katastru nemovitosti pro LV 42 v ¢asti B1 neni uvedeno zddné pravo vztahujici se

k nemovitostem, v €asti C je uvedeno vécné bifemeno vedeni ve prospéch E.ON

Distribuce a.s. Ro¢ni uzitek vécného bfemene nebylo mozné stanovit, vécné bfemeno se
proto oceni dle § 16b odst. 5 zdkona o ocefiovani majetku - jednotné castkou 10 000 K¢&.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny diim Dolni Bukovsko ¢.p. 118

Zpisob ocenéni

Cena

Vécna hodnota (Casova cena)

1263 800,00 K¢

Cena zjisténa porovnavacim zptsobem

1255 422,00 K¢

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce-s pravni zavadou

1260 000,00 K¢

Cena pravni zavady — vécné biemeno

10 000,00 K&

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce-bez pravnich zavad

1 250 000,00 K¢

Obvykla cena id. 1/2

625 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena id. 1/2 zaokrouhleno*

500 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmiliondvéstépadesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: pétsettisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 625 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 23. cervence 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovis$té Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.

wewr

37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.
Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 397-074/2019.

V B¢ dne 23. ¢ervence 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 42 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Néjemni smlouva

Vytez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Dolni Bukovsko

VYPIS & KATASTRO HE{EIVI'I'IJS'I'i
prokasnjicl staw evidovamy k datn F0.10. 7 2piE 14:19:03
Vyhotoveno teaimame gsikoiym pRsuram oo odel Frovedsnd exesuce, L0 831716 o JUDT Alena Blafioud, BhD.

Souani exgaLtar
Exgautorsky ofsd 6mo - mésto

Ckre=: CEJ3L1 Ceske Budejovice Coec: 544368 Dolaol Bukowsko
Nar.ucemi: E28824 Dolni Bukowsko Li=n vlastnictri:z 42
V kat. uzemi joou pozemky veds=ny we dvoun ciselopch radach  [(St. = stavebnl parcela)
A Vilascp:ik, jiny corevneap Idegcifikacor Podil
Vlastricks podvo
Slesakova Blena, Tymcka LIS, 37365 Dolni Bukowsko 1.2
Vesaly Josef, Tymska 11E, 37365 Dolni Bukowsko 172

B Nemovwitoses

Fogzemk;
Fazcels Frazam?] Druk poss=xcko 'p:::: Pl el Zpdzsh schran:
St 1671 262 mactmvenas plocha a
nadwor L

18ici ve proe=pich nemovitosti v f&8=st%i B - Bes= =api=m

L Vicnd préva catifujici nemovitosti v 2asbi B wéetn® souviseiicick ddajd
Typ wacahu

@ Vecoe bremsno wedsnl
spocivajlcl v mmistenl  uloSenl, provozex a
u-p:l:.n'm "t.!.'ﬂ'h’i' plynoweho potrubd

fpravmenl coo
E.ON Dictriboce, a.s., F. A, Gerstonera 215176, facks

-

Budsjowice 7, 37001 Cazka Bodaiovics, RE/ICO: 28085400
Fovinnost k
Parcelm: St. 1671

Iirscing Splouvm o sflzenl wecneho bremene - besuplatne se doe §3.07.2000. Bravol
toinky wkledn prawve ke doni 2E.L11. 2001

V-TOT5/2000-308
Iiscing Souhlasne problafenl o weoniku prave se cakooa ze doe= 0O1.0L.2007.

B-45,/2007-30L
Iiscing Vypis = cbechodniho rejstrikn prokasnjici splymut: obchodnach spolecoosti

oddil B , wlosks L772.
B-L17E45/2008-301
Forad: k datn podle prawvnl gprawy Goione v dobs wvrniko prave

& Bastawynl prawo smluwmo
sajiftenl weikerijch penesitych dlubd wzaiklich do 25.11.204% as do celkove wvyie
2.200.000,- Ko s prislufenstwin
Cpravaeni poo
ﬁerh:mara.vr]:a. stavebnl sporitelnsa, a.=., Viochradoksa
32187169, StraZnice, L0000 Fraha 10, BE/ICD: 49241397
Povinrost k
Parcels: St. 1671

Iiscinag Smlouwm o sElzenl SAc tu.vn:lhu p:a\ru podle ché. s, &, 100112860171 == do=
05.12 2014 Prawni ucinky nap:.'-n ke dn: 08.12_ 2014 Bapis proweden dnoe
0T7.01.2015; ulofenoc na prac. fzcke Budsjowice

V-L75963/2004-301
Fotadi & 08.12.2014 11:18
Sszcriboetd Taow A ibhesile i e fimrdn rpPiccdrs abdtnl spEodve be Baelro nemcndd fowbl CE
Fataatrelnl ufad pzo Ji =1 precowiaba Caeks Sudsjovicos, gz 300,
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.i. Hutisko
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