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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci - pozemek p.c. st. 639/2 - soucasti
je stavba ¢.p. 84 rod. dam, pozemek p.¢. 1511/11. VSe zapsanév Katastru nemovitosti na LV ¢.
1506 pro k.u. a obec Vodiany u Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj a Katastralniho pracovisté
Strakonice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny v ramci insolevenéniho fizeni. Dodatek je vypracovan z divodu
ocenéni celku a nikoliv jen spol. podilu id. % jako v ptivodnim ZP ¢. 400/2022.

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

Zadavatelem nebyly sdéleny skutecnosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zameétfenim byla provedena dne 12.10.2022 za pritomnosti zpracovatel znaleckého
posudku a pana Karola Sebery.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databaze, databaze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pti
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV €. 1506 v k.u. Vodiany

Mistni Setfeni v¢. dokumentace ze dne 12.10.2022

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentat k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Ocenovaci vyhlaska, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenové udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.

Literatura:

Bradac¢, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hotinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocetiovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zéklady ocenovani nemovitosti, Vysoka skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocenovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoké Skola ekonomicka v Praze.

Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skutecného
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stavu a povahy predmétu ocenéni na mistnim Setieni a dale vérohodnosti ptedlozenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec piedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec neprebird zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem predlozenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moznosti jejich dalsiho oveéfovani a porovnani s jinym informaénim zdrojem.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zdjem na piedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zaroveil odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zaverech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé;ji naptiklad stav tisn¢€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priazkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a priméfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
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opotrebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Pro ucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zaklad¢ analyzy realitnich
servert a dalSich zdrojt, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zakladé této analyzy se vytvoii databdze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovnavaci metoda, ze které se nasledné stanovi vysledna trzni hodnota/obvykla cena.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjiSténi trzni
hodnoty vyuzita porovnavaci metoda. Metoda a popis postupu pii tvorbé dat jsou uvedeny v
prislusnych kapitolach tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Strakonice, obec Vodinany, k.u. Vodiany
Adresa nemovité véci:  Prazak 84, 389 01 Vodnany

Vlastnické a evidencni udaje

Sebera Karol, Prazak 84, 38901 ngﬁany 1/2 5
Sebera Pavel, Jirovcova 2119/89, Ceské Budéjovice 3, 37004 Ceské Bud&jovice 1/2

Dokumentace a skutecnost
Vsouladu

Mistopis

Mésto Vodnany patii administrativné pod okres Strakonice a ndlezi pod JihoCesky kraj. Vodnany je
také obci s rozSifenou plsobnosti. Obec Vodnany se rozkladd asi dvacetSest kilometri
jthovychodné od Strakonic. Trvaly pobyt na Gizemi tohoto menSiho mésta ma nahlaSeno asi 7030
obyvatel. Vodiiany se dale déli na devét &asti, konkrétné to jsou: Cavyné, Hvozdany, Kitétice,
Prazak, Rad¢ice, Ujezd, Vodiianské Svobodné Hory, Vodiiany I a Vodiany II.

Na Skolni dochazku vyuzivaji déti v obci dvé zakladni Skoly vys$siho stupné a pro déti jez do Skoly
jesté nechodi je zde matetskd Skolka. Pro vyuziti volného Casu je v obci k dispozici koupalisté,
sportovni hiisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostel a
hibitov. V obci Vodnany ma ordinaci nékolik praktickych 1ékait a ne€kolik stomatologi. Kromée
toho je v zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou a domov dichodct. Z dalsi obcanské
vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a posStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci 1 vefejny vodovod. Méstem prochazi Zeleznice a je zde 1 zZeleznicni stanice.

Ocefiovana nemovitost se nachdzi v lokalité Prazak. Cast Vodiian, na hlavnim tahu mezi Vodhany a
Bavorovem.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny



Vyuziti pozemku: X RD L1 byty L1 rekr.objekt [ garaze L1 jiné

Okoli: bytova zona 0 primyslova zona L] nakupni zona
[ ostatni

Ptipojky: ¥ /O voda [ /0O kanalizace /O plyn

vet. / vl. (I / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [l Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. tf. (Xl silnice I1.,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zdstavba RD
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1812/3 Me¢ésto Vodinany, nam. Svobody 18, Vodiany I, 38901 Vodnany

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o krajni fadovy RD zdény cca 100 let stary. Objekt je nepodsklepeny, s jednim nadzemnim
podlazim a obytnym podkrovim. Sttecha sedlova s valbou, krytina palena, podlahy s ker. dlazbou a
plovouci, okna plastova v 1. NP a dievéna ve 2.NP, omitky Stukové a vapenné. Objekt je udrzovany
po ¢astecnych rekonstrukcich pied cca cca 30-ti lety. Plast. okna vyménéna z ¢asti v roce cca 2012.
Vytapéni UT s kotlem na TP, TUV el. bojler. RD je v pitvodnim stavu bez rekonstrukci vyjma oken
a castecné koupelny. Do RD je zaveden plyn a je osazen plynovy kotel ke dni ocenéni nefunk¢ni.
RD je napojen na komplet verejné IS - el., vodovod, kanalizace, plynovod. Na obytnou ¢ast
navazuje stodola. Na pozemku ve funk¢énim celku se nachazeji jednoduché pristiesky - bez vlivu na
trzni hodnotu

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zadplavovém uzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim
1.2. Stodola

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim






4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéfeni vSech dostupnych relevantnich zdrojt, jako jsou
vlastni databaze prodejil, vefejné dostupné databaze napi. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kancelafi a databaze Valuo. Na zdklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovnani, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idealné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité. V pfipade, Ze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pfistoupil znalec k vybéru vzorkd pro
porovnani z transakci, které se jeSté€ na realitni trhu nezrealizovaly - napf. z realitnich serverd.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientl, jeZ jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téz vyuziva databazi Valuo od stejnojmenné
spole¢nosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamzZiku staZeni
inzeratu z komercni inzerce se predpokladd, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téZ na
trhu sménéna. Tuto skutenost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principidlné se da
usuzovat, ze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sméiuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim

| Vécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zékladé dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazatelii ve stavebnictvi pro rok 2022. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentualni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ureno na zdklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stari piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Uzitna plocha
Nézev UZitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 72,78 m° 1,00 72,78 m*
72,78 m?
2.NP+zastteSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
2.NP 39,80 m? 1,00 39,80 m?
39,80 m?
112,58 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska




1.NP 118,00 2,80m
2 NP+zastfeSeni 106,00 3,50m
224,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP 1.NP (118)*(2,80) = 330,40

NP 2.NP+zastteSeni (106)*(3,50)/2 = 185,50
Obestavény prostor - celkem: 515,90 m°

Konstrukce Popis

1. Zaklady smisené + betonové

2. Zdivo smisené a zdéné

3. Stropy drevéné

4. Stfecha stiecha sedlova

5. Krytina taska

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky Stukové

9. Vng¢jsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody dievéné

12. Dvefte direvéné

13. Okna plastova a dievéna

14. Podlahy obytnych mistnosti keramické dlazba, plovouci
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15. Podlahy ostatnich mistnosti dlaZzba
16. Vytapéni ustfedni topeni
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova
18. Bleskosvod chybi
19. Rozvod vody ocelové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace litinové potrubi
23. Vybaveni kuchyné mimo soucasné standardy
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, WC, sprchovy kout
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni venkovni Gpravy

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 118
Uzitna plocha (UP) [m?] 113
Obestavény prostor (OP) [m®] 515,90
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 7 600
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 7 600
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3920 840
Stari rok 100
Opotiebeni % 60,00




| Vécna hodnota (VH) K& 1568 336

1.2. Stodola

| V&cna hodnota dle THU

Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladé dat
Ceskych stavebnich standard@i — online cenovych ukazatelii ve stavebnictvi pro rok 2022. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentuélni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ur€eno na zakladé jejiho stafi, technického stavu, stafi piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
stodola

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

stodola 20,63m* 0,00 0,00 m?

0,00 m?
0,00 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
stodola 25,00 6,00m
25,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP stodola (25)*(6,00) = 150,00
Obestavény prostor - celkem: 150,00 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci zdéné a smiSené

2. Svislé konstrukce smiSené

3. Stropy chybi

4. Krov, stfecha krov dfevény vazany

5. Krytiny stfech taskova

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrcht chybi

8. Uprava vnéjsich povrchii Stukové

9. Vnitini obklady keramické  chybi

10. Schody chybi

11. Dvete drevéné

12. Vrata kovova

13. Okna chybi

14. Povrchy podlah chybi

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace chybi

17. Bleskosvod chybi
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18. Vnitini vodovod chybi

19. Vnitini kanalizace chybi
20. Vnitini plynovod chybi
21. Ohtev teplé vody chybi
22. Vybaveni kuchyni chybi
23. Vnitini hygienické vyb. chybi
24. Vytahy chybi
25. Ostatni chybi
26. Instalacni pref. jadra chybi

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 25
Obestavény prostor (OP) [m®] 150,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m’] 5125
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5125
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 768 750
Stari rok 100
Opotiebeni % 75,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 192 188

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v piipad€, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zaklad¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipad¢, Ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v pripadé, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mtze byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V pfipadé, Ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude moZné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterda miize byt vyraznéji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, ktera bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené€ a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohledniuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v disledku realizace tspor.

Koeficient polohy pozemku - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektt,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci

SirSich geografickych vztahti a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje moznost samostatné¢ho pfistupu k oceniovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient moznosti zastavéni - zohlednuje moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti pozemku - zohlediiuje miru vyuZitelnosti oceflovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, piipadné dalsi
vybavenost a pfip. prisluSenstvi oceniovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipadé€ jinych dalSich
odliSnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceniovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: PozemekBavorov

Lokalita: Kostelni 95, Bavorov, Strakonice, Jihoc¢esky kraj, Jihozapad, 38773, Ceska republika

Popis: Stavebni pozemek o vyméie 544 m2 uréeny dle UP k vystavbé rodinného domu ve mésté
Bavorov, v jihoCeském kraji.Jedna se o nezasitovany pozemek na konci mésta v klidné ¢asti
obytné zastavby, obdélnikového pilidorysu s navazujici vlastni pristupovou cestou. Koncovy
pozemek s vyhledem do volné prirody. Veskeré inZzenyrské sité ( elektfina, voda, kanalizace,
plyn ) v t&sné blizkosti pozemku. Pijezd po asfaltové komunikaci.Dle UP povolena stavba
téchto podminek — rodinné domy, stavby pro rekreaci, doplitkové objekty jako parkovaci
stani, garaze, zahradni domky. Stavebni ¢ara pro umisténi rodinnych domii bude min. 5 m od
hranice parcel podél ulicniho prostoru. Zastavitelnost do 25% plochy parcely. Rodinny diim se
2. N. P., sedlova, valbova nebo polovalbova stfecha s orientaci hiebene podél komunikace se
sklonem stfechy v rozmezi 30-40 stupiid.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - vétsi 0,97

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

890 000 544 1 636,03 0,87 1423,35

Nazev: Pozemek Skaly

Lokalita: Skaly 23, Pisek, Jiho¢esky kraj, Jihozapad, 39811, Ceska republika

Popis: Pozemek o celkové vymete 543 m2, ktery je dle izemniho planu vyznacen jako plocha
smiSend obytna. Pozemek je oploceny a je k nému ptiveden elektricky proud. Vodovod a
kanalizace na hranici pozemku. Piijezd po obecni komunikaci.

Koeficienty:
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redukce pramene ceny - valuo 0,90

velikost pozemku - vétsi 0,97

poloha pozemku - horsi 1,05

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - neni plyn 1,03

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

780 000 543 1 436,46 0,94 1350,27

Nazev: Pozemek Prazik

Lokalita: Vodnany - Prazék, okres Strakonice

Popis: Pozemek urceny izemnim planem k zastavbé pro rodinné domy (SO - smiSené

obytné). Inzenyrské sité - elektiina na hranici pozemku (kaplicka zbudovana), obecni
vodovod, kanalizace a plyn. Zastavitelnost pozemku je 35 %. K pozemku vede obecni
asfaltova komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,90

velikost pozemku - . 0,97 R e

poloha pozemku - . 1,00 .

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuZziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 Sk U
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m?]

1014 000 507 2 000,00 0,87 1 740,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 350,27 K&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 504,54 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 740,00 K&/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Porovnavaci hodnotu pozemku p.¢. st. 1511/11 a p.¢. 639/2 k.4. Vodnany stanovuji na zakladé
vysledku porovnavaci metody na 1500 K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zahrada 1511/11 196 1500,00 294 000
zastavéna plocha a st. 639/2 164 1 500,00 246 000
nadvoii
Celkova vyméra pozemkiu 360 Hodnota pozemkii celkem 540 000

3. Porovnavaci hodnota
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3.1. Rodiny diim

Ocenovana nemovita véc

UzZitna plocha: 112,58 m*
Obestavény prostor: 665,90 m®
Zastavéna plocha: 143,00 m?
Plocha pozemku: 360,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Radcice )
Lokalita: Radcice 34, Strakonice, Jihocesky kraj, Jihozapad, 38901, Ceska republika
Popis: Zrekonstruovany RD na ndvsi, v obci Radcice, 4km od mésta Vodiany. Zastavéna plocha

118m2, pozemek 219m2. V prizemi se nachdzi obyvaci pokoj s castecné oddélenou
kuchyni, koupelna s WC, pokoj a dale pak stodola (garaz). V 1. patie (podkrovi) je moznost
vybudovani dal$ich obytnych mistnosti. Elektfina pfivedena do objektu, voda obecni, odpad
sveden do kanalizace. V pfizemi rozvedeno do vSech mistnosti podlahové vytapéni. V|
obyvacim pokoji pfipraveno k napojeni krbovych kamen.

Pozemek: 219,00 m®

Uzitna plocha: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - dostunost OV 1,03

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,93 e :

K5 Celkovy stav - lepsi 0,93 Zdroj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha -
dostunost OV; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku - mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.4.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3980 000 118,00 33729 0,84 28 332
Nazev: RD Strunkovice nad Blanici
Lokalita: Megstska, Strunkovice nad Blanici, Prachatice, JihoCesky kraj, Jihozapad, 38426,
Ceska republika
Popis: RD o dispozici 3+1 S moznosti plidni vestavby. Dim se nachazi v klidné casti obce

Strunkovice nad Blanici. Dim lezi na pozemku 478 m2. Vstup do domu je pies prichod,
pres né&j vstup na zahradu a do obytnych ¢asti domu.V piizemi domu se nachazi: loznice,
détsky pokoj, obyvaci pokoj s jidelnim koutem. Kuchyn s linkou, kterd je vybavena
(kombinovany sporak se sklokeramickou varnou deskou, digestot, diez atd.). Koupelna s
vanou, samostatna toaleta a spiz. Z chodby je vstup do sklepa, kde 1ze udélat vinny sklep,
poptipade¢ se vstupem z ulice.V podkrovi se nachazi prostorna puda.Vnitfek domu byl
Castecné zrekonstruovany. Vytapéni domu zajiStuje plynovy kotel. V mistnostech jsou
radiatory. Dim je napojen na vSechny inzenyrské sité.U domu je stodola.

Pozemek: 478,00 m*

UZitna plocha: 104,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00 e

K3 Poloha - . 1,00 s

K4 Provedeni a vybaveni - o néco lepsi 0,97 roj: Valuo.cz -
K5 Celkovy stav - o0 néco lepsi 0,97

K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - o néco lepsi; Celkovy stav - o néco lepsi; Vliv pozemku - .; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.3.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3420 000 104,00 32 885 0,85 27 952
Nazev: RD Jiretice
Lokalita: Jifetice 6, Strakonice, Jiho&esky kraj, Jihozapad, 38701, Ceska republika
Popis: Rodinny dim se zahradou a garazi v obci Jifetice.Plivodni stavba prosla Castecnou

rekonstrukci, nové rozvody, vymeénéna okna, stfecha, podlahy, dvete, rekonstrukce
koupelny a toalety. Vybudovani dvou obytnych mistnosti v podkrovi.V pfizemi domu se
nachazi vstupni chodba, prostorna kuchyné s komorou, obyvaci pokoj s krbovymi kamny,
Ktery je pies galerii otevieny az do 2.NP. Dale je v ptizemi koupelna s vanou a umyvadlem,
samostatna toaleta s bojlerem a zadni vchod na zahradu. V 1. patie jsou dva podkrovni
pokoje a galerie nad obyvacim pokojem.Diim je napojen na elektiinu, zdroj vody je vlastni
studna na pozemku a odpadni voda je svedena do jimky na pozemku. Dim je vytapén
krbovymi kamny s vyménikem. Ohiev teplé vody bojlerem.K domu patii gardz, ktera je
pfes silnici na vlastnim pozemku. Zahrada kolem domu je ¢asteéné oplocena.Nemovitost je
pfistupna z obecni komunikace.

Pozemek: 718,00 m?

UZitna plocha: 104,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - horsi dostupnost OV 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - o néco lepsi 0,97 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - o néco lepsi 0,97

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - valuo; Velikosti objektu - .; Poloha -
horsi dostupnost OV; Provedeni a vybaveni - o néco lepsi; Celkovy stav - o néco lepsi; Vliv
pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.3.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 790 000 104,00 26 827 0,88 23 608

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnavaci hodnotu nemovité véci ¢.p. 84, obec Vodnany - Prazdk zapsané na LV ¢. 1506 k.u.
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Vodnany vcetné pozemku p.C.st. 639/2 a p.¢. 1511/11, vSe zapsané na LV €. 1506 v katastralnim
uzemi Vodinany odhaduji na zdkladé porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité
a na zakladé porovnani technickych stavii nemovitosti, konstruk¢nich provedeni nemovitosti a
jednotek obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 26.650 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 3.000

mil. K¢.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérnd jednotkové porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

23 608 K&/m?
26 631 K&/m?
28 332 K&/m?

Stanovena porovnavaci hodnota
Jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

3000 000 K&
26 648 K&/m?

3000 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim

1.2. Stodola

Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodiny dim

1568 336,- K¢
192 187,50 K&

1760 523,50 K¢
540 000,- K¢

3000 000,- K¢

Porovnavaci hodnota

3 000 000 K¢

Vécna hodnota 2300524 K¢
z toho hodnota pozemku 540 000 K¢

Obvykla cena

3000 000 K¢
slovy: Ttimiliony K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trzni
hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvizeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii

prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby

Trzni hodnotu nemovité véci €.p. 84, obec Vodnany - Prazak zapsané na LV ¢. 1506 k.. Vodiany
vcetn¢ pozemku p.C.st. 639/2 a p.¢. 1511/11, vSe zapsané na LV ¢. 1506 v katastralnim uzemi
Vodnany odhaduji na zdkladé porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité a na
zaklad¢ porovnani technickych stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek
obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 26.650 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 3.000 mil. K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

V ramci ocenéni predmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky ukol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standardi a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou ¢éstku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé€ strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Vysledna odhadnuta ¢éastka je tak nejpravdépodobnéji dostupné cena na trhu. Odhadnuta ¢astka tak
neni predem urcenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na souasném trhu, kupuje
na zékladé aktudlnich trznich ocekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodava podle situace na soucasném trhu,
prodava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nalezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi

sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpiisobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo Ze by
cena byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty.

5.2. Kontrola postupu

Postup ocenéni byl opakované ovéien aby byly eliminovany pripadné formalni i vécné nedostatky.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci - pozemek p.C. st. 639/2 - soucasti je
stavba €.p. 84 rod. dim, pozemek p.¢. 1511/11. VSe zapsanév Katastru nemovitosti na LV €. 1506
pro k.. a obec Vodnany u Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj a Katastralniho pracovisté
Strakonice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trzni
hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho a viivu zvlastni obliby

Trzni hodnotu nemovité véci C.p. 84, obec Vodnany - Prazak zapsané na LV ¢. 1506 k.u. Vodiany
véetn¢ pozemku p.C.st. 639/2 a p.¢. 1511/11, vSe zapsané na LV ¢. 1506 v katastralnim tzemi
Vodnany odhaduji na zakladé porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na
zaklad¢ porovnani technickych stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek
obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 26.650 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 3.000 mil. K¢.

OBVYKLA CENA 3000 000 K¢
slovy: Ttimiliony K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Podminky spravnosti zavéru nebyly stanoveny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 12.10.2022

AR NP
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Konzultant a dlivod jeho pfribrani

Bez ptizvanych konzultanti

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji dokladem ¢. faktura €. 20223082.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v . oddilu seznamu znaleckych ustavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni tad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pripravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartii a Adam Mécsay), Dobrovickad 247, 38101 Cesky Krumlov

Pied organem vefejné moci mize osobn¢ stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 400/2022 - D1 evidence posudk.

V Ceském Krumlové 31.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.3.1.
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Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 12.10.2022
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU MEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datw 25 01.2025 08:55:02

Okres: CED0316 Strakomice Ohec: 551953 Vodnamy
Fat.dzemi: 784281 Vodiany Limt wlastnictvri: 1506
V kat. dzemi jsou posemky wvedeny we dwoun Siselngch fadach (St. = stavebni parcela)
& Vlastnik, jiny opravaneny Identifikator Podil
Vlastnicke pravo
Sebera Karcol, Prasak 854, 36901 Vodhany 600114 /6184 1/2
Sebera Pavel, Jirovoowa 2119/89, Ceské Budéjowice 3, GEDELY /1625 1/2
37004 Ceske Budejovice
B Nemovitosti
Posemky
Parcela Vimera (m?] Droh posemko EZpiizob vyufitd Zplizab ochrany
Sk 63972 164 mastavens plochs =&
nadwori
Soufisti je stavba: Prazak, c.p. B84, rod.dum
tavba stoji na posemku p.&£.: St. 63972
1511711 196 mahwrada memede ] sky P':il:'ln:'i.
fond

Bl Vecna prava =lousici ve prospech nemovitostl v Casti B -~ Bex mapi=m

x x . - . x . . . - B -
C Vé&cna prava satéfujici nemovitosti v Casti B vietné soovisejicich ddajo - Bex =apisua

I Poznamky a dal3i cbdobné Gdaje — Bex zapisua

Plomby a uposornsni — Bes sapisu

E Nabgvaci tituly a jine podklady sdpisu

Listina
o Uznezseni soodo o dedictwl Okresni sood wve Strakonicich 28 D-1/2020 -132 ze do=
07.05.2021. Pravni moc ke dni 07.05.2021. Prawni odinky sapisuo k ockamEika 20.05.2021
08:33:57. Eapis proveden dme 02.06.2021.
T-2759,/2021-307

Pro: Sehera Karcl, Prafak B4, 38901 Vodiany RO/TOO: 60011476164
Sebera Pavel, Jirowvcowa 2113/83, Ceské Budijoviece 3, 37004 6606191625
Ceské Budijovice

3 Vetah bonitovanpch pudnf ekologickpch jednotek (BFEJ) k parceldm

Darcala EPEJ Vyméra [m3]
1511/11 T3ITLS 196

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men3i nei vyméra parcely, sbybek parcely neni bonitovan

¥emovitostl jseo v tdremnim obvodo, we kFierdm viykondvd stdind sprdveo katastro nemovitostd &R
Eatastrélni dfad pro Jihodesky kraj: Katastralnl pracovidtd Strakonice, kéd: 307,

strana 1
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokmentace ze dne 12.10.2022
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Fotdokentace ze dne 12.10.2022
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Fotodokumentace ze dne 12.10.2022
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