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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD bez ¢.p. na st. parcele €. 450 v obci Kdjov
Adresa nemovitosti  |U Stépky bez &p, Kajov , 382 21
| Katastralni idaje:  |k.0. Kladné, &ast obce Kajov, obec Kajov, okres Cesky Krumlov
Pozemky: st. parcela ¢. 450 - zastavéna plocha a nadvofi a parcela ¢. 1656/42 - orna pida
I

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého tikolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro vetejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 12.2.2020 v 10:00 hod. za ucasti znalce a vlastnika ocefiovanych
nemovitosti pana Jakuba Herbsta a jeho bratra, ktery umoznil znalci prohlidku ocefiovanych nemovitosti, Pfi
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti, zaméfeni stavby a fotodokumentace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné 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 ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmil)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢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 prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reproduk¢ni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opottebované véci stejného stafi a pfimerené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkéch trhu mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim pisobeni mimotfadnych faktord napft. pii prodeji v tisni ¢i
v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny (
nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje
srovnavacich objektt.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: RD bez ¢.p. na st. parcele €. 450 v obci Kdjov
Adresa nemovitosti  |U Stépky bez &p, Kajov , 382 21
| Katastrélni idaje: k.. Kladné, &ast obce Kéjov, obec Kajov, okres Cesky Krumlov
Pozemky: st. parcela €. 450 - zastavéna plocha a nadvofti a parcela ¢. 1656/42 - orna pida
Vlastnik stavby: Jakub Herbst, Bohdalovice ¢.p. 36 , 38101 Bohdalovice , spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Vlastnik pozemku: |Jakub Herbst, Bohdalovice ¢.p. 36 , 38101 Bohdalovice , spoluvlastnicky podil: 1/ 1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Obec Kajov se nachazi v jiznich Cechach, zhruba 5 km zipadné od byvalého okresniho mésta Cesky Krumlov
na hlavni komunikaci vedouci smérem na mesto Horni Plana. Celkovy pocet trvale hlasenych obyvatel k
31.12.2018 je 1837. Obec lezi ve zvinéném terénu a prevlada zde bytova zastavba RD a bytovych domt. V
obci je potiebna infrastruktura a zakladni obcanska vybavenost napi. obecni tfad, vlakova a autobusova
zastavka, banka, 1ékaf, Skola, skolka, hiisté, restaurace apod.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

(zakladni popis, dispozicni feSeni, uiCely vyuziti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Objekt rodinného domu zatim €.p. ( v katastru nemovitosti je objekt zapsan jako rozestavéna stavba, ktera
zatim nebyla zkolaudovana ) je samostatn¢ stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni se sedlovou stiechou a s
provedenou vestavbou podkrovi ptiblizného piidorysného tvaru pismene "L". Konstrukci domu je zdéna z
cihelnych tvarnic Porotherm, stropy jsou vlozkové keramické a krov je dievény vazany s taSkovou krytinou.
Ptijezd a pfistup do domu je mozny z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi tretich osob ( piijezd zajistén
véenym bifemenem prava cesty a stezky ) a ¢ast komunikace ve vlastnictvi Obce Kéjov. V objektu jsou dve
bytové jednotky vel. 6+kk a vel. 1+kk, ktera je nad garazi, dle vyjadieni bratra vlastnika neni zcela dokoncena
a ke dni mistniho Setfeni nebyla zpfistupnéna. Objekt je uzivan rodinnou vlastnika k trvalému bydleni. Diim
je napojen na ptivod elektrické energie, pfipojkou na veifejny vodovod i na vefejnou kanalizaci. Na hranici
pozemku je navic pfipraven k napojeni rozvod zemniho plynu. Pivodni staii rodinného domu je z roku 2009,
kdy bylo zapocato s uzivam. Technicky stav je dobry, bézna udrzba je provadéna nepravidelné a sporadicky.

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokoncena v roce: 2009
Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ] celkova [ ]dilci
[ ] stfecha [ ] fasada [ ] zatepleni
[ 1okna [ ]dvete [ ]interiér
Stavebné technicky stav dobry
DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
6+kk a 1+kk 240 1485 1146 392
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KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [x] zdeéné [ ] betonové [ ] montované | [ ]smiSené
[ ]kovové [ ]dfevéné [ 1jiné
Vytapéni: etazove
Popis: etazovy teplovodni rozvod napojeny na kotel na pevna paliva
Ptipojky [ ]voda vlastni | [x] voda
vefejna
[ ] kanalizace | [x] kanalizace
vlastni vefejna
[x] elektro [ ] telefon [X] plyn [ ]teplovod
VYUZITi NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ] pronajem [ ] podnikani [ ]1bydl. apodnik | [ ]rekreace |[ ] Volny
objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocefovany RD zatim bez &.p. se nachazi v ul. U Stépky jihozapadné od centra obce Kajov na
okraji zastavéné ¢asti obce Kajov v lokalité s pfevaZujici nizkopodlazni bytovou zastavbou
objektti RD. Piijezd je mozny piimo z mistni zpevnéné asfaltové komunikace a je zajistén
pfislusnym vécnym bfemenem.
Pocet obyvatel | 1837
Okoli: [x] bytova zona | [ ] pramyslova [ ]smiSena [ ] nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ ]MHD [ ] zeleznice [x] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [X] [X] silnice 11.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ]nezpevnénd komunikace

[ ]jina komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ] ptes vlastni pozemky

[x] zaji§tén vécnym bfemenem

[ ] jiné zajisténi piistupu k
pozemkim

[ 1 pravné nezajistén

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentar

1656/90 manzelé Cimlovi a manzelé orna puda - kazdy manzelsky
Pickovi, K4jov parid. 1/2

2074/1 Obec Kéjov ostatni plocha - ostatni

komunikace

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni nijemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
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Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

Objekt RD je v KN zapsan jako rozestavéna stavba, ale ke mistniho Setieni je jiz dokoncen, je uzivan k trvalému
bydleni, ale neni zatim zkolaudovan.

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, piida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v izemi se zhor§enym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v tizemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pidy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach

Ne Poloha nemovitosti v chranéném uzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Na LV 824 pro k.. Kladné v ¢asti C jsou uvedena vécna prava zatézujici ocenované nemovitosti :
- zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.

- zakaz zatizeni

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (vcetn¢ budouciho)
Ne Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
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Ne Zajistovaci pfevod prava

Ne Pravo stavby

Ne Nezbytna cesta

Ne Prednostni poradi pro jiné pravo

Ne Historicka zastavni prava pievzatd do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 824

Kraj: JihoGesky Okres: Cesky Krumlov
Obec: Kajov Katastralni uzemi: [Kladné
Ulice: U Stépky c.0.:
Vlastnici
[Jakub Herbst - Bohdalovice &.p. 36 , 38101 Bohdalovice

Stavba lie soucasti
rodinny dim zdény |é.p.; rozest. |st. p-¢. 450
Pozemky

st. 450 zastavéna plocha a nadvofi ‘ 196 m?

1656/42  |orna puda 1289 m?

1 T | 1

Podil
1/1
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?

1.NP 196,00 120,30

2.NP 196,00 120,10

Celkem 392 240

Vycet mistnosti
INazev podlazi

Nézev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha

1.NP
¢erna kuchyng 7,50 m? 1,00 7,50 m?
garaz 30,40 m? 0,00 0,00 m?
kotelna 9,30 m? 1,00 9,30 m?
koupelna 2,60 m? 1,00 2,60 m?
kuchyné 17,10 m? 1,00 17,10 m?
obyvaci pokoj 49,90 m? 1,00 49,90 m?
pracovna 15,70 m? 1,00 15,70 m?
predsif 10,20 m? 1,00 10,20 m?
schodisté do podkrovi 3,10 m? 1,00 3,10 m?
schodisté do podkrovi 3,10 m? 1,00 3,10 m?
spiz 1,80 m? 1,00 1,80 m?

1.NP - celkem 150,70 m? 120,30 m?

2.NP
1.pokoj 13,80 m? 1,00 13,80 m?
2.pokoj 13,80 m? 1,00 13,80 m?
3.pokoj 14,60 m? 1,00 14,60 m?
4.pokoj 15,90 m? 1,00 15,90 m?
garsonka nad garazi - odhad vyméry 25,00 m? 1,00 25,00 m?
chodba 6,30 m? 1,00 6,30 m?
koupelna 8,20 m? 1,00 8,20 m?
koupelna 2 7,40 m? 1,00 7,40 m?
Satna 14,10 m? 1,00 14,10 m?
zachod 1,00 m? 1,00 1,00 m?

2.NP - celkem 120,10 m? 120,10 m?

Celkem 270 m? 240 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m?)

1.NP 196,00 4,35 852,60

podkrovi a zastfeSeni 196,00 1,50 294,00

Obestavény prostor celkem 1 146,00
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Konstrukce (prevaZujici)
Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempitské konstrukce
Vnitini omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

Popis

betonové pasy

cihelné tvarnice Porotherm
vlozkové Miako

dfevény vazany krov
taskova

pozinkovany plech
Stukové

zateplovaci systém
nevyskytuji se

keramické bézné

dievéné

dfevéné a hladké

plastova s izolaénim 2sklem
dlazby, plovouci a dievéné
dlazby a cementovy potér

Vytapéni etazové napojené na kotel na pevna paliva
Elektroinstalace svételna a motorova
Bleskosvod proveden
Rozvod vody teplé a studené v plastu
Zdroj teplé vody El bojlery
Instalace plynu neproveden ( HUP na hranici parcely )
Kanalizace provedena
Vybaveni kuchyné kuchynska linka, diez, sporak, digestot, my¢ka nadobi
Vnitini vybaveni 3x koupelna
Zachod 3x zachod
Ostatni
VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha [m?] 196
Obestavény prostor [m]? 1 146,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 5000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 5730000
Stafi roki 11
Dalsi Zivotnost rokl 89
Opotiebeni odhadem % 11,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 5099 700
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev Parc. ¢islo OP JC RC Opotiebeni VH
m3 K¢/m3 K¢ % K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 0 K¢

Vypocet hodnoty pozemki

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Ocetiované pozemky jsou mirn€ svazité se severni orientaci orientact, tvoii funk¢ni celek. Ptijezd je

zpevnény asfaltovy. V miste je moznost napojeni na vSechny inz. sité¢ v¢. zemniho plynu. Jednotkova cena
pozemku vychazi z obdobnych cen v misté a ¢ase a je znalcem odhadnuta ve vysi 1 100,- Ké/m2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

V misté se obvykla cena obdobnych st. pozemkil a pozemki ve funkénim celku pohybuje v urovni 1 000 - 1

200,- K¢/m2.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? K&/m? pozemku K¢

orna puda 1656/42 1289 1100 1/1 1417900
zastaveéna plocha a nadvori st. 450 196 1100 1/1 215 600
Celkova vyméra pozemkii: 1 485,00 Hodnota pozemkii celkem: 1 633 500

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v obci Hotice 245,00 3 037,00 7+1 6 500 000 26 530 0,84 22 285

nad Sumavé

Cihlovy RD s uzitnou plochou cca 295 m2, stavebni pozemek 3 037 m? se zastavénou plochou 255 m2, v obci Hofice
na Sumavé. Dispozice: diim je z jizni strany jednopatrovy a ze severni strany dvoupatrovy. Mé 4 loznice (z toho 2 se
zvl. vchodem + WC + sprch. koutem), pracovnu, jidelnu, kuchyni, obyvaci pokoj s krbem a se zimni prosklenou
zahradou. Koupelnu s vanou v patie, sprchovy kout a dale sprchu se saunou a bazénem. Velkou spiz, pracovnu,
prostornou dilnu spojenou s garazi (i na 4 vozy). Na pud¢ je zhotovena uprava mistnosti k moznému ubytovani pfip.
dalsich lidi. Na jizni strané¢ domu se nachazi velka terasa s krytym bazénem. Dale 2 studny, velky zahradni domek,
mensi domek pro domaci zvifectvo. Elektroinstalace je 220/380, zdrojem teplé vody jsou el. akumulaéni zasobniky.
Vytapéni elektrokotlem v kombinaci s kotlem UT na tuha paliva, pfitapét je mozno také krbem. Odpad je sveden do
tiikomorového septiku, voda je Cerpana z vlastni studny s ¢erpadlem. Zahrada je velmi pékna, udrzovana, s okrasnymi
stromy a kefi, ovocnymi stromy, studankou, rybnickem, kamennymi zlaby a vinnym sklepem s dostate¢nym tloznym
prostorem. V nedalekém méstysu Hofice na Sumavé najdete MS, ZS i postu i obecni tifad a restaurace. Nedaleko
Divadlo "Pohadkova rezervace". RD je uprostfed krasné Sumavské piirody na vysokém navrsi, ze kterého jsou
jedinecné vyhledy na Sumavskou Klet, Vojensky tjezd Boletice a Blansky les. Lipenské jezero je v dosahu 7 km (45
km na hranice s Némeckem). Cesky Krumlov je vzdalen 13 km (zapsany na seznamu svétového dédictvi UNESCO).
Uzitna plocha pro vypocet : 295 m2 - 50 m2 za garaz = 245 m2

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovand Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  celkovy
m2
RD v obci Kiemze 190,00 1 315,00 4+1 5390 000 28 368 0,81 22 978

Velky rodinny diim, ktery je mozné uZzivat jako dvougeneracni. Dim je podsklepeny, s garazi uvnitt objektu a dale
obsahuje 1 nadzemni podlazi a podkrovi. Interiér domu je po celkové rekonstrukci ve velmi dobrém stavu, chybi pouze
nekteré dokoncovaci prace, stejné jako na plasti domu, kde je planovana nova fasdda, dokonceni terasy a podobné
upravy. Za domem se dale nachazi je§t¢ mensi objekt, vhodny napiiklad na vyuziti jako letni domek nebo ubytovani
hosti. Nemovitost je zasazena do krasné lokality pod horou Klet' a nabizi moznosti turistiky, cykloturistiky, ale i
houbateni a v zimé lyzovani na nedaleké sjezdovce.
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Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanid Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v obci Vétini 190,00 669,00 5+kk 4990 000 26 263 0,80 21010

Samostatné stojici RD s pozemkem 669 m2 a s garazi v obci Vétini u Ceského Krumlova. Rodinny déim je usazen do
svahu v okrajové a klidné ¢asti obce Vétini a je nové zkolaudovan. Dispozice a popis: Na vlastnim pozemku pred
domem je velké zastieSené parkovisté pro dva vozy, dale pak schodiste, kterym se vstupuje na pozemek okolo domu.
Na zastfeSené parkovisté navazuje vstup a integrovana garaz, kterou se da taktéz projit do domu. Vstupni predsin,
chodba, schodisté do patra a vchod do garaze. V garazi je umisténa akumulacni naddrz na vodu. Na chodbé je dale
plynovy kotel. V patfe domu jsou dva pokoje, loznice, velka kuchyné s obyvakem a vstupem na pozemek s pergolou,
samostatna koupelna a samostatné WC, chodbicka se zadnim vstupem na zahradu za domem. Schodi§tém pokracujeme
do druhého patra, kde je chodba s vystupem na plochou ¢ast stiechy a pracovna. Na podlaze je poloZzena dlazba a
koberce. Vytapéni plynovym kotlem a krbovou vloZkou umisténou v obyvaku napojenou na systém tstfedniho topeni.
Dlim je témet dokoncen, vyjma drobnych dokoncovacich praci v nékterych mistnostech a venkovnich ¢astech stavby.
Dum je prvni v fadé novostaveb, sousedy ma tedy pouze z jedné strany, za domem je les. Zastavéna plocha je 137 m2,
plocha zahrady a pozemku jsou 669 m2. Hezka a klidna lokalita s vyhledem do okoli a veskerou obcanskou
vybavenosti. UZitna plocha : 210 m2 - 20 m2 garaz = 190 m2

Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 21 010 K¢&/m? Minimalni cena: 5042 400 K¢
Priimérna jednotkova cena 22 091 K&/m? Priimérna cena 5301 833 K¢é
Maximalni jednotkova cena 22 978 K¢&/m? Maximalni cena 5514 700 K¢
Stanovena jednotkova cena 22 091 Ké/m? Porovnavaci hodnota 5 301 840 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE
Obvykla cena funkéniho celku s objektem RD zatim ¢.p. na st.p.€. 450 a pozemkii ve funkénim celku byla
odhadnuta ve vys$i 5 300 000,- K¢. Odhadnuté obvykla cena je v tirovni zjisténé ceny porovnéavaci. V odhadnuté
obvyklé cen€ neni zohlednéna hodnota zastavniho prava zapsaného na pfilozeném LV.

Silné stranky nemovitosti

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ velkd vymeéra pozemku 5
+ dobra dostupnost do mésta Cesky Krumlov

Slabé stranky nemovitosti

- objekt RD je uzivan bez kolaudace

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécna hodnota 6 733200 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Porovnavaci hodnota 5301 840 K¢
Obvykla cena 5300 000 K¢

Slovy : pétmilionuttistatisic K¢

Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

Digitalné

V Pardubicich dne: 24.2.2020 Jan podepsal
MikloskoJan

Miklosko

ZUOM, a.ss. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavi z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 753-42/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY
Seznam podkladu a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
katastralni mapa 1
Mapa oblasti 1
fotodokumentace 4
LV ¢. 824 pro k.. Kladné 2

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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