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7naleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. & St. 415/1 (zastavénd plocha a nadvofi), jehoz
soudasti je stavba &.p. 19 StoZec, zpisob vyuziti: bydleni, véeiné piisluicnstvi, na povemku parc. €.
St. 415/2 (zastavéna plocha a nadvoii), jeho? soutasti je stavba bez &.p./E.c., zplisob vyuZili: jind st.
a na pozemeich parc. & 1050/105 (trvaly travni porost) a parc. €. 1050/106 (ostatni plocha), vie v
kal. izemi StoZee, obec StoFec, &ast obee Stozec, okres Prachatice, zapsdno na LV 54,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 vakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjdich piedpist.

IVfldad pojmi a popis metod ocencni: |

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovéani, ocefiuji se majelek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tiéely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ami vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostm trhu sc
rozuméji napiiklad stav tisng pmdavajlmlm nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mev:
proddvajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvl48ini hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.,

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu uréit, oceiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvla$tni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurleni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trni hodnotou se pro Gifely tohoto zédkona rozumi odhadovand Cdstka, va kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po néaleZitém
marketingu, kdy ka?d ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro uéely loholo zakona rozumi, 7e Géastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji #adny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé¢ ceny a tr#ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt » ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu occnéni,
Geclu ocengni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimo¥4dnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodivajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena uréend podle lohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofidna cena nebo trzni hodnota,
jc cena zjisténa.

(8) Slubou je poskytovani ¢innosti nebo hmotng zachytitelnych vysledkd ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladg je

a) nakladovy zpisob, ktery vychdzi z nikladi, které by bylo nutno vynaloZil na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, klery vychédzi z vynosu z piedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizacc tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, klery vychazi z porovnani pfedmélu ocenéni se stcjnym nebo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodcji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi » Castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle iéetni hodnoty, kleré vychézi zc zpiisobli ocefiovéni stanovenych na zaklade
piedpisi o Géetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je cena pfedmétu occnéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozeni ze sjednanych cen.

(10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pripadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho ni##i ohchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fad® nuiné konstatovat, Ze v podstaté neexisluje v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1ji7 samotné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncho jiz zrealizovanych prodejil), obcené tedy zaktudlni tr7ni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité veei nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, az na vziené vyjimky, vefejné
neobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychio ¢dstech nemovitych
véci, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dusledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skulecnost, Ze
v podstat® nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vicech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZlo celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocendni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.



Vedle vige zminéného problematického aspekiu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&Z nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Zc s¢ po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné ncmovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna mucen vZdy n&jakym zpilisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlasiniky.

‘I'yto nepifjemnosti, které json spojené s koupi poure spoluvlastnického podilu na nemovite véci, se
nasledné odraZeji v z&jmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery jc obecné niZ$i v porovnani sc situaci, kdy je nabizena ccld nemovitd véc, v disledku
¢eho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna niz$i ne (fetina celé ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou veiejné drazby, naopak skutetnost je takova,
7e v tomlo piipadé jsou vySe zmingné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jesté intenzivn&ji, ncbot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.

Tato sni%enia obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samoiného spoluvlastnickeého podilu na
nemovité véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o ocefovéani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
zvazujf viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby.*

S ohledem k vy¥c nastinéné obecné& obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véei niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matcmatickému vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou ccnu stanovit poure jako soudin velikosti spoluvlastnické¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu ceclku pred korekei ceny vynasobit spoluvlasimickym
podilem, nybr? jedt& cenu dale poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovalelnosti spoluvlastnickych
podild.



VYCET PODKLADU |

Ei{l_{ladn_i pojmy a metody ocenéni I

Obvyklou cenou se pro Géely lohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vicchny okolnost, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vysc se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum&ji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzh& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a wréi se ve sjednanych cen porovnanim.

Porovnéni bylo provedeno na zikladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databéze realitni kanceldfe, vlasini databaze, analyzaini portal cen a katastr
nemovitosti. Z vye uvedenych zdrojl byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledn& porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnévaci. Porovnavaci meloda sc stanovi pfimym
porovnanim min. i obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zékladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednollivé kocficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feleny v jednotlivych koelicientech.
Znaleckd kancelai vyjadfuje obvyklou cenu na zikladé stanoveného celkovcého koeficientu.

1Pi"ehled podkladu ) |

Nize uvadime vypis podkladi, » kterjch bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpéano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naseho odborn¢ho nézoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kancelaie a
objednavka znaleckého posudku ve dne 13.5.2021 pod €. 144 EX 8045/16-68.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjifténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotené
nemovité véei dne 17.6.2021.

- vypis z geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z veicjné dostupnych zdroji.



- inlormace o realizovanych cenich z dostupnych databazi.
- vyrozuméni o ohledani ze dne 13.5.2021.

- informace od matky povinncho.
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Obec Sto¥ec se nachazi v Jihoteském kraji, cca 22 km jiZzné od mésta Vimperk, cca 7 km
jihozapadng od mésta Volary a cca 22 km jihozapadné od mésta Prachatice. Obci protéka feka
Studena Vltava. Jedni sc o obec se stfednd rozvinutou infrastrukturou a s nizkou nabidkou
obtanského vybaveni. Rovdifena nabidka obanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych
méstech. V obei se nachézi knihovna, poita, prodejna potravin a pohostinstvi. Dopravai obsluznost
obce zajistuji autobusy a viaky.

Ocefiovanad nemovitd véc sc nachézi v zastavéné asti obce StoZec E.p. 19 v Tadové zastavbé
rodinnych domu.

Zastavka autobusu ,,StoZec” se nachézi cca 300 m od ocefované nemovité véci. Zeleznitni stanice
StoZec” se nachdzi cca 220 m od ocefované nemovité véci.
3%

Typ pozemku: [® 7ast. plocha (¥ ostatni plocha 0 ornd piida
B trvalé (ravni porosty O wahrada O jiny
Vyuziti pozemkil: RD O byty O rekr.objekt O gardze O jiné
Okoli: B bytova zona O primyslova zona O ndkupni zona
0 ostatni
Piipojky: ®/Ovoda /O kanalizace O /0 plyn
vef. [/ vl. & / O elekiro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): [ MIID & Zcleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice I. tf. B silnice 11,111t
l'oloha v obei: $ir§i centrum - zastavba RD
fistup k pozemku: ¥ zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace
Piistup pies pozemky:
parc. £. 1290/1  Obec StoZec, €. p. 25, 38444 Stozec

lalkuv‘j' popis ] |

Jedna se o fadovy, krajni, pfizemni rodinny dim s obyingm podkrovim. Budova je pravdépodobné
zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukee budovy je dievéna a jeji stavebné - lechnicky stav je
odpovidajici dobré (dr7bé. Fasdda domu je zateplend. Diim neni podsklepeny. Stiecha budovy je
sedlovid s krytinou z vldknocementové Sablony. Na stfede jsou Zlaby sc svody. Klempifske
konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatiena kominem a bleskosvodem. Stafi
budovy je cca 71 let. Okna domu jsou plastovd. Okna jsou opatiena parapety. Vchodové dvefe
domu jsou plastové &asteéné prosklené. K domu patii oplocend zahrada. Oploceni je dicvéné a
draténé. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

V pfizemi domu se nachdzi veranda, kuchyng, chodba, schodis€, koupclna, WC a 2 pokoje. V
podkrovi domu je pokoj, piida a terasa. Vnitini dvefe domu jsou dievéne plné. Podlahy jsou pokryté

keramickou dlaZbou a prkny. Obklady jsou keramické. Dim je v udrZzovaném stavu.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. VEécna bfemena dle LV.



7. inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elekifiny, vodovodu a kanalizace.
Pfipojky nchylo mozné ovéfit. Vytapéni domu je lokélni na tuhé paliva. Ohfev teplé vody zajistuje
bojler.

Na pozemku parc. & St. 415/1 stoji stavba rodinného domu &.p. 19. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nidvofi o celkové vyméfc 644 m”. Pozemky parc. €. St.
415/1, pare. & St. 415/2, parc. & 1050/105 a parc. & 1050/106 na sebe navazuji a tvoii spolu jeden
funkéni celek. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha, trvaly travni porost a
zastavénd plocha a nadvoFi. Pozemky jsou rovinaté, travnatlé a udrzovangé. Pozemky jsou oploceny
dfevénym a draténym plotem. Na pozemcich sc nachézi zpevnéné plochy, porosty a hospodatska
dfevéna budova se sedlovou sticchou. Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. & 1290/1 ve
vlastnickém pravu obce StoZec.

Soudasti nemovilé véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Piislugenstvim nemovité véci je oploceni a hospodéafska budova. Tyto skutenosti jsou zohlednény
v celkové obvyklé cent.

Ohledani bylo provedeno dnc 17.6.2021 za acasti matky povinného, kterd poskylla informace o
nemovilé véci. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla pfedloZena stavebné techmicka ani jina
dokumentace.

|Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadng »apsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité v&ci je zajistén piimo z vefejné komunikacce

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
ANO Poloha nemovité véei v chranéném tzemi

Komentai - evropsky vyznamni lokalita, ndrodni park, piaéi oblast

Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bfemena ovliviiujici obvyklou cenu

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komental: Véené biemeno uZivani doZivotni a bezplatné pro pani Marii Kfizovou s povinnosti
k pozemkim parc. &. St. 415/1, pare. &. St. 415/2, parc. &. 1050/105, parc. & 1050/106.




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 19 Stozec

Ocefovana nemovita vée
Plocha pozemku: 1 176,00 m”

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pifpadé pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjedniny v deldim &asovém tscku, bude v tomto koeficienlu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
gasc. Na zdkladé Sasové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
ohdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav occfiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavaci.

Koeficienl K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkium
srovnavacich nemovitych véci.

Koelicient K8 zohlediiuje prodcjnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.

Postup vypottu

Priimérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (LITC,). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkoveé ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K. je vypoéten jako nésobek jednotlivych koeficientit K1 az Ka. V
kocficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzily pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovilé véci byla vypoélena pfimym porovnanim jako aritmeticky
priomér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nirev: Rodinny dim Netolice
Lokalita: Na [Hordanku 685
Popis: Jedna se o rodinny ditm, ktery se nachdzi v fadové zastavbé mésta Netolice, ul. Na

Horanku. K nemovilosti nalezi zahrada o vyméfe 104 m* a piedzahradka s
parkovacim stanim, vyméra 52 m% Podlahova plocha ncmovitosti je cca 230 m?)
Rozdéleno do nasledujicich dispovic: 1. NP - garaz s dilnou, tech. mistnost (toaleta,
vana), kotelna + sklad otop, sklipek na ovoce/zeleninu, vstup na 1. mezipatro. 1.
mezipatro — piredsiii (hlavni vstup do domu), vstup na zahradu, schodiSte na 2. NP.
2. NP - pokoj (vstup na vahradu), kuchyng, jidelna s balkonem, komora, koupclna,
schodi$té na 2. mezipatro. 2. mezipatro — koupelna, $aina, schodisté na 3. NP. 3. NP,
— 3x pokoj, velky balkon. Staff nemovitosti je cca 30 let. Stav dobry k okamzZitémul
uZivéani, nebo lze upravit dle vlastnich potieb a poZadavki. Vytdpéni domu zajistuje]
kotel na pevna paliva, nebo clektrokotel. Voda obeceni, odpady do kanalizace.
Pouzité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: rcalizovany prodej 2
K5 Prislusenstvi nemovité véci 1,05 6/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,10
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

3 580 000 K& 0,99 3 544 200 K&
Nazev: Rodinny dim Lhenice - Hrbov
Lolkalita: ¢.p. 30
Popis: Jednd se o venkovsky RD), s vlastnim pozemkem, k trvalému bydleni nebo k

rekreaci. Dim sc nachdzi na okraji mendi obce Hrbov, mezi Netolicemi a
Lhenicemi, Jednd se o venkovské staveni, které prolo pfed 15 lety celkovou
rekonstrukei (nova stfecha, okna, dvefe, izolace proti vlhkosti, nove centrilni topenil
v médi, novAd fasida byla délani pfed rokem), celkové je dim udrZovany a
zachovaly. Dispoziéné se jednd o 5+kk, ve dvou NP. V NP sc nachazi vstupni halal
sc studnou, spoletenska mistnost s krbem, obyvaci pokoj s kachl. kamny, loZnice,
kuchyné, $atna, techn. mistnost, koupelna s vanou a sprchovym koutem, sauna. Ve
I1. NP jsou dvé loZnice (vestavéné skiing, plovouci podlahy), obytnou &ast lzc jeste
v podkrovi zv&tsit. Ddm ma vlastni zdroj vody, kanalizace je svedend do septiku,
el.220/380V. Zastavénd plocha domu je 180 m?, celkovéa plocha parcely je 1 019
m?. Dal$i soufasti a vybaveni domu: Pozemek pied domem, vyuZivany jako
parkovisté pro hosty, zahradni altédn, slouZici jako gardZové sténi, kiilna na natadi,
venkovni krb, zahradni ndbytck. Diim ma pevnou vysokorychlosini linku na
pfipojeni k internetu, vabezpcGovaci alarm. Vytapéni zajistuje centralni
elekirokotel, ncbo kamna na pevna paliva, ohfev TUV je bojlerem. Parcela je
oplocend, viezd a vehod k domu je # obecni komunikace, diim je pfistupny i v zimé.
Pozemek: 1 019,00 m?
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Pouizité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 0,95

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 . .

K5 Prisludenstvi nemovilé véci 0,97 Zdroj: rcalizovany prodej z

K6 Celkovy stav 1,00 7/2020

K7 Vhiv pozemku 1,01

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K Upravena cena
2 990 000 K& 0,98 2 930 200 K¢

Nazev: Rodinny diim Vit&jovice

Lokalita: ¢p. 175

Popis: Jednd se o rodinny dim umistény v okrajove Casti obee Vit&jovice, lezici 10 km od
Prachatic, 36 km od Ceskych Bud&jovic a 12 km od Netolic. Podsklepeny dim of
zastavéné plose 104 m? se nachazi na pozemku o vyméie 637 m?® — zahrada. Dim s
celkovou uZitnou plochou cca 184 m* je o dispozici 5+1, kdy dva pokoje sg
nachézeji v podkrovi. Dispozice domu 5+1 se skladd ze suterénu, kde je prostornd
pard?, pradelna, kotclna a sklad, v 1. NP sc nachazi 3 pokoje (loZnice, obyvaci
pokoj a jidelna) a kuchyné, koupelna a toaleta zvlast. V podkrovi jsou dva
prostorné pokoje a dva pidni prostory, které by se daly vyuzit jako koupelna a napi.
Satna. Diim progel pred 10 lety vyznamnou rekonstrukei: nova elektiina (v obytne
&asti), rozvody vody a odpadu, nové topeni (rozvod v médi, topna t€lesa), Stuky,
podlahy, schodi3té, okna, koupelna, loaleta, vétsi ¢ast sklepa ma na podlaze dlazbu),
Do podkrovi neni zavedeno topeni ani voda. Vytapéni feSeno plynovym kotlem i
kotlem na TP. Objekt je napojeny na elektiinu, vefejny vodovod, kanalizace a plyn.
Ohfev vody bojlerem. Na »ahradé sc nachazi domek pro nafadi, zahradni nadini,
traktirek pro sekéni travy, okrasné rostliny a pergola.

Pozemek: 741,00 m?

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,05 :

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K5 Pisluenstvi nemovité véci 1,00 11/2020

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,04

K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 950 000 K¢ 1,04 3 068 000 K¢
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérma jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

2930200 Ke/ks |
3 180 800 Ke&/ks
3 544 200 Ké/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé pFimého porovnaini
Priimérna jednotkové cena
Porovndvaci hodnota pied korelei ceny
Velikost spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 4,00
INi#3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,70
podili

Vysledni porovnavaci hodnota

3 180 800 Ké&/ks
3 180 800

795 200,00
556 640,00

556 640 K&

2. Vécna biremena

2.1. Véené biremeno uZivani

Véené bfcmeno uFvani doZivotni a bezplainé pro pani Marii K¥iZovou s povinnosti k pozemkiim

parc. &, St. 415/1, parc. &. St 415/2, pare. €. 1050/105, parc. €. 1050/106.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim

Iodnota véeného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh véeného bfemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci - poéitané » obvyklé¢ho ndjemného

Vécné biemeno #fizeno na doZiti opravnéné osoby slafi 85 let.
Pramérny poéet let daldiho trvani biemene je 6 let.

Obvyklé roéni najemné:

Navev

vymeéra jedn.nijjemné roéni najemné niklady rotni uZitck

[m?] [K&/m? [K&] [K&] [K&]
Rodinny dim s pozemky
0,00 m? 0.- 240 000, 0,00 240 000,

Soutet roénich uzitki - celkem: [K&/rok] 240 000.-
Koeficient miry uzitku (podil uZivani nebo vyse omezeni): ¥ 100 %
Roéni uzitek: [KE] = 240 000,-

Mira kapitalizace: 4,50 %

CRBy = roéni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (1+p)")

CRBy =240 000,00 = (1 +4,5%)° - 1)/ (4,5 % * (1 +4,5 %)")
Véené bifemeno uZzivini - vjchozi cena pro vypocet vlastnického
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Hodunota véeného bifemene ini

A

1237 889,40 K¢

1/4

309 472,35 K¢



ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 19 StoZec 556 640,- K&
2. Vécna biremena
2.1. Véené bfemeno uzivani 309 472,30 K&
Porovnavaci hodnota 556 640 K¢
Vécné bremeno 309 472 K¢

|Kument:ii" ke stanoveni vysledné ceny !
PFi zjisténi ceny obvyklé klademe dfiraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skuteénostmi 7jiSténymi pii mistnim Setfeni. P
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychéveli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancel4fi, vlastni databdze, analyzaéniho portilu a katastru nemovitosti. V databaz jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovilé viei napk. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tylo porovnavaci
nemovité véci byly ndsledng pouzity pro vypodet obvyklé ceny. Urdeni obvyklé ceny nemé za cil
zjigténi obecné &i jinak stanovené ceny nemovilé véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc skuteéné hodnotu,
za niz mize byt v daném misté a Sase prodana, se ukdZe teprve v drazbé.

Obvykla cena
555 000 K¢

slovy: Péiseipadesatpéttisic K&
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ZAVER

1. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna étvrtina) na pozemku parc. €. St. 415/1
(zastavénd plocha a nadvoif), jehoZ soucasti je stavba &.p. 19 Stozee, zplsob vyuZiti: bydlen,
véetng piisludenstvi, na pozemku parc. & St. 415/2 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je
stavba bez &.p./é.e., zpisob vyuZiti: jind st. a na pozemcich parc. €. 1050/105 (trvaly travni porost) a
parc. & 1050/106 (ostatni plocha), vie v kat. Gvemi StoZec, obec StoZec, Cast obee Stozec, okres
Prachatice, zapsano na LV 54.

1I. Piisluienstvi nemovité véci, které se vykon tyla:

- oploceni, hospodaiska budova.

II1. Vysledné cena nemovité véci (1) a jejiho piisluSenstvi (I1.), které se vykon tyki:
- v objcktivni zaokrouhlené vy3i 555.000,- K¢&.

IV. Znimi vécnd bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- Na ncmovité véci vazne viéené biemeno uZivani doZivotni a bezplatné pro pani Marii KiiZovou s
povinnosti k pozemkém parc. & St. 415/1, parc. & St. 415/2, parc. €. 1050/105, parc. €. 1050/106.
Znalec povauje vyhodu oprdvnéné osoby z vécného bfemena pfiméfenou zjiStEnému vEcnému
biemeni a zaroved se domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou vée v drazbg.

V. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho piislufenstvi (IL), sc zohlednénim pravni vady
(TV.), které se vykon tyka:

- v objektivni vy5i 245.528,- K&,

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sh. Znalcc zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 167 vetkeré skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou snizovat
picsnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V pfipad€, Ze nam
nebylo umoZn&no vnitini ohledani nemovité véci, tak nds zavér muze, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vyde uvedené skutetnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavchné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nadcho odborného nédvoru a praxce, lze povazovatl viiv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.
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~ SEZNAM PRILOH

Prilohy pocel stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 54 9
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Folodokumentace nemovilé véci I
Snimek ortofotomapy 1

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znaleckd spolcénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nove Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich pfedpisi, do prvého oddilu
scznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem vnaleckc¢ho opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-21449 vnaleckcho deniku.

(Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou & 504/2020 Sb.

Osoby podilejici sc na zpracovani znaleck¢ho posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LI.M.
Ing. Pctra Vaitkova
Jakub Chréastecky

(znaceni osoby, kierd je povinna na Zadost organu vefcjné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jecho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceldi (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a vnaleckych
tstavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

WV Prave 30.6.2021

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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