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A. Zadani znaleckého posudku

1. Odborna otazka zadavatele
Stanovte trzni hodnotu vyjmenovanych nemovitosti
1) podilu na pozemku 1132/2 a 1189/2, k.0. Zates obec Ptidoli

2) podilu na pozemku st. 96, jehoz soucasti je zemédélska stavba bez ¢p/Ce, k.i. Malcice Osek

2. Uéel znaleckého posudku
Jednani o prodeji

Znaleckv posudek muze byt pouZit pouze v souladu s uvedenym ucelem ocenéni.

3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem byly ptfedany pouze informace ovétitelné z vetejnych zdroja.

B. VycCet podkladii
1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Ocenéni bylo vyzadano pro ur€eni ceny obvyklé, dle vyhlaSky o ocefiovani je povinnosti
znalce ocenéni doplnit o stanoveni ceny zjiSténé.

Obvyklou cenou se pro ucely zékona o ocenovani rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urc¢ena dle platné vyhlasky o ocenovani.

Trzni hodnota - Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zékona rozumi odhadovana ¢astka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlaStni vzijemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Vytvoreno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétd na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni
ocenéni,

- ocenéni je zpravidla provedeno na zéklad¢ archivu cen MoniT

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

- srovnavaci analyza je provedena a s slovné okomentovana v popisu srovnavaci
nemovitosti, na zdklad¢ analyzy jsou zvolené srovnéavaci koeficienty, které reprezentuji
rozdily v cenotvornych faktorech mezi porovnavanou a ocefiovanou nemovitosti

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny,
uréeni rozdili parametrii mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi piedméty
ocenéni,

- zakladni jednotkou pro porovnani jsou zastaveéna plocha, uzitné plocha nebo obestavény
prostor, podle typu nemovitosti a dostupnych tdajich o porovnavacich nemovitostech.

d) Upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predmétli ocenéni od
predmétli ocenovanych jejich korekei, pfiCemz odchylka zpiisobend korekci musi byt
fadné odivodnéna,

-Porovnani probiha koeficienty v rozsahu 0,85 -1,15, a to nasobenim. Rozmezi 0,95 -

1 (resp. 1,00-1,05) znamena malo vyznamny rozdil ve vybraném cenotvorném faktoru, 0,9 -

0,95 (resp. 1,05 - 1,1) je vyznamny rozdil, 0,85 -0,9 (resp. 1,1-1,15) je zasadnéjsi rozdil, je

preferovano, aby nemovitost byla takto rozdilna pouze v jednom z faktort.

Pro stanoveni ceny obvyklé byly ceny ovéfeny z katastru nemovitosti, a doplnény tdaji z
archivu nabidek MoniT. Model MoniT ve spojeni s databazi cen pfedstavuje silny analyticky
nastroj. Model MoniT efektivné separuje trend od Sumu a to specificky pro kazdou lokalitu.
Umoziuje vykresleni cenovych map, statistickych souhrnti a grafil.

2. Vy€et vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis z KN, LV ¢. 321, k.u. Zates, obec Pridoli

- Vypis z KN, LV ¢. 338, k.u. Malcice - Osek, obec Ptidoli

- Udaje z mistniho Setieni

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléti

- cenoveé informace z KN, databaze MoniT

- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, statisticky afad, MPSV

Zazvonil, Z. 2006. Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.o0. 2006

Zazvonil, Z. 2007. Odhad hodnoty pozemki, Nakladatelstvi Oeconomica — Praha 2007
Bradac, A. 2014. Teorie ocenovani nemovitosti. Brno, 2014

The Appraisal Standards Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2003.
The European Group of Valuers’ Associations: European Property Valuation Standards.
London, 1997.

The International Valuation Standards Comitee: International ValuationStandards 2003. Sixth
Edition. IVSC, 2003.

Vyhlaska ¢. 199/2014 Sb. ze dne 25. zati 2014 k provedeni zdkona o oceniovani majetku
(ocenovaci vyhlaska)

v aktualnim znéni

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist



3. Vérohodnost zdroje dat

Data, u kterych bylo mozné ovéteni z vetejnych zdroji byla ovérena. Udaje zjisténé od
vlastnika pfi mistnim Setfeni jsou povazované za pravdivé, pokud nelze zjistit jina data.

C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 18. 4. 2024 za piitomnosti P.
Polanky.

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Kraj Jihocesky
Okres Cesky Krumlov
Obec Ptidoli
Katastralni uzemi Malcice-Osek (735892)
Pocet obyvatel 691
List vlastnictvi ¢islo 321
Vlastnici:
1. Hosnerova Ludmila podil 1/2
Sidlisté 384, 38232 Velesin
2. Zikes Josef podil 1 /4
namésti Svornosti 1, Vnitini Mésto, 38101 Cesk}’/ Krumlov
3. ZikeSova Anita podil 1 /4

¢. p. 108, 38101 Pfidoli

List vlastnictvi ¢islo 338

Vlastnici:

1. HoSnerovéa Ludmila podil 1/3
Sidliste 384, 38232 Velesin

2. Janouchova Marta podil 1/6
Sidlisté Plesivec 383, Plesivec, 38101 Cesky Krumlov

3. Zikes Josef podil 1 /4
namésti Svornosti 1, Vnitini Mésto, 38101 Cesky Krumlov

4. ZikeSova Anita podil 1/4

¢. p. 108, 38101 Pridoli

3. Dokumentace a skutecnost

Dostupna dokumentace byla porovnana se skute¢nosti.



4. Celkovy popis nemovitych véci
4.1. Popis lokality

Pridoli

Zakladni informace o/
Kraj: JihoZesky Katastralni vyméra: 4 001 ha

Okres: Cesky Krumlov Pocet obyvatel: 689

Spravni obvod:  Cesky Krumlov PSC: 38101

GPS souradnice: 48.781808N, 14.352193E Adresa URL: www.pridoli.cz/

Nadmofska vyska: 670 m n. m.
Prvni pis. zminka: rok 1220 (804 let)

Obec Piidoli lezi asi 7 km jihovychodné od mésta Cesky Krumlov. V obci funguje vefejna
knihovna, matetfskd a zdkladni Skola, hfist¢ a tclocvicna. Obci prochdzi cyklostezka a
turisticka trasa. Nejvyznamnéj$imi pamatkami obce jsou kostel svatého Vaviince na navsi
pranyi na navsi. Do obce jezdi pravidelna autobusova linka z Ceského Krumlova.

4.2. Umisténi nemovitosti

1) podilu na pozemku 1132/2 a 1189/2, k.. Zates, obec Ptidoli

I Zaho

Fanky

Maly lesni pozemek, ktery je soucasti vétsiho celku na hranici katastrii Zaluzi a Zahotanky.
Poloha je vyznafena na map¢. Pozemky sousedi, ackoliv je pozemek 1189/2 veden jako
neplodna ptida je hodnocen jako lesni, jelikoz takto v krajin¢ funguje.



2) podilu na pozemku st. 96, jehoz soucasti je zem&d€lska stavba bez ¢p/Ce, k.u. Malcice Osek

Pozemek se nachazi v malé obci Zahotanky, nachézi se na okraji zastavéného tizemi a je
ptistupny z nezpevnéné komunikace za domy.

4.3. Popis stavby

Soucasti pozemku st. 96 je stavba bez ¢p/Ce. Jedna se o zemédélskou stavbu, ziejmé ptivodni
senik, stavba je umisténa ve svahu. Hlavni nosna konstrukce je zdéna z kamene, ale s
vadami, krov je dfevény, pozednice poSkozené, ¢asti nékterych tramt chybi, jiné tramy jsou
poskozené. Stiesni krytina je péalend taska, bez poSkozeni, ale stiecha jako celek je ve velmi
Spatném stavu, jelikoz dievéné konstrukce jsou dozité.

D. Posudek

Obsah

1. Porovnavaci metoda stavebni pozemek
2. Porovnavaci metoda lesni pozemek
3. Ocenéni dle cenového predpisu

3.1. Lesni pozemky — § 7

3.2. st.96-§ 4

3.3. Zemeédélska stavba — § 12
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1. Porovnavaci metoda stavebni pozemek

Ocenovaci metody jsou zalozeny na porovnani ocenované¢ho majetku s majetkem obdobnym,
jehoz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znadmé. Vyuziti t€chto metod
je tedy mozné pouze za predpokladu mozZnosti piistupu zpracovatele k veérohodnym a
ovéienym informaénim databazim.

Metody obecné spocivaji ve stanoveni cenového zékladu vztazeného na mérnou, nebo
ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvofi realizovand (zndmd) cena nemovitosti, se kterou je
oceniovany majetek porovnavan. Cenovy zéklad je déle pfepocitdn soustavou korekénich
koeficientd.

Tyto koeficienty vyjadifuji srovndni ocenované nemovitosti a porovnavaného standardu z
hlediska nejpodstatnéjsich ukazatell ovliviiyjicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
Tato metoda nejlépe odrazi konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktort

Korekéni faktory jsou stanoveny na zakladé zjiSténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsitenéj$im a nejsnazsim vyjadienim ptsobeni téchto vnéjsich i vnitinich vlivi je jejich
vy¢isleni pomoci soustavy korekénich cenotvornych koeficientll. Vysledna hodnota po pouziti
téchto koeficientl je syntézou zjisténych skutecnosti ovliviigjicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjiSténa na zdklad€ soucinu
téchto koeficienti a redukované nabidkové ceny objektii na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuZiti. V piipad€, Ze oceftovand nemovitost je v daném kritériu
lepSi nez porovnavand nemovitost, je hodnota koeficientu vétSi nez jedna a naopak.
Redukovand cena je poté vynasobena celkovym koeficientem, ktery je soucinem jednotlivych
dil¢ich koeficientd. Pokud jsou nemovitosti pouZit¢é obchodovadny se znamymi
realizovanymi cenami je vysledkem porovnani cena obvykld. Pokud je pouZita nihradni
metoda nebo ocenéni na zékladé nabidkovych cen po redukei je vysledkem porovnani trzni
hodnota.

Koeficienty jsou porovndvacim kritériem ve vlastnostech, kterymi se li§i porovndvana a
oceflovani nemovitost.

Srovnatelné nemovité véci

1. Pridoli stavebni pozemek

Prodej stavebniho pozemku 754 m?

Piidoli, okres Cesky Krumlov Panorama

1 850 000 K¢ (2 454 K¢ za m?)

Exkluzivné nabizim k prodeji atraktivni stavebni pozemek o velikosti 754 m2 v obci Ptidoli, s
krasnym vyhledem do okoli, vhodny pro vystavbu rodinného domu.

Pozemek je urcen pro individualni vystavbu izolovanych domt ¢i dvojdomil se zastavénosti
plochy pozemku 35 %. Dim muze mit jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi (vyska
max. 11m) se sedlovou, polovalbovou ¢&i valbovou stiechou. Uzemni plan umoziuje postavit
rodinny dim venkovského charakteru s moznym polyfunkénim vyuzitim:

- bydleni v tradi¢nich rodinnych venkovskych a zemédé€lskych usedlostech a rodinnych
farméach s vy$$im podilem hospodéiské slozky (zeméd€lska a femeslna vyroba mistniho
vyznamu);



Celkova cena:1 850 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:2 454 K¢
ID zakézky:0111-NP07505
Aktualizace:25.04.2024
Umisténi objektu:Centrum obce
Plocha pozemku: 754 m2
Datum nastéhovani:Ihned
Voda:Vodovod
Odpad:Vetejna kanalizace
Elektiina:230V
Doprava:Silnice
Komunikace:Asfaltova

2. Spoli stavebni pozemek

Prodej zahrady 2 000 m?

Piidoli - Spoli, okres Cesky Krumlov

1 798 000 K¢ (899 K¢ za m?)

Spoli, malebna vesnice leZici zhruba 4 km jihozapadné od Ceského Krumlova, piedstavuje
atraktivni investicni ptilezitost pro ty, ktefi hledaji perspektivni pozemky. V soucasné dob¢
jsou k dispozici investi¢ni parcely, které pfimo navazuji na jiz zastavénou ¢ast vesnice.

Piistup ke vSem pozemklim je zaji$t€n obecni cestou.

Celkova cena:1 798 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:899 K¢
ID zakazky:0020-NP08560
Aktualizace:07.05.2024
Umisténi objektu: Centrum obce
Plocha pozemku:2000 m2

Datum nastéhovani: Ihned

3. stavebni pozemek VeleSin

Prodej stavebniho pozemku 710 m?
Na Humnech, VeleSin Panorama
1 050 000 K¢ (1 479 K¢ za m?)

Pozemek urceny pro bydleni, ktery se nachdzi na adrese Na Humnech, v malebném meésté
Velesin. Parcela s ¢islem 3152 disponuje rozlohou 710 m?. Dle platného tzemniho planu je
pozemek soucasti zastavitelné plochy E1, coZ znamena, Ze je primarné urcen pro bydleni v
centradlnim prostoru VeleSina.

Celkova cena:1 050 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:1 479 K¢

ID zakazky:856207
Aktualizace:29.04.2024



Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Pridoli stavebni pozemek

Cena nemovité véci (CN)

1850 000,— K&

Plocha (P) 754,00 m?
Kml'sta 0,80
Kvyuéitl' 0160
Kvybavem' 0 ) 80
Jednotkova cena za m? 942,18 K¢

o)

2. Spoli stavebni pozemek

Cena nemovité véci (CN)

1798 000,— K¢

Plocha (P) 2 000,00 m?
Kmt'sta 0,80
Kvyuéitl' 0,60
Kvybaveni 0,80
Jednotkova cena za m? 345,22 K¢

(o)

3. stavebni pozemek VeleSin

Cena nemovité véci (CN)

1050 000,— K&

Plocha (P) 710,00 m?
Km[sta 0,80
Kvyufitl' 0 ) 60
Kvybavem’ 0,80
Jednotkova cena za m? 567,89 K¢

o)

kde JC = (CN / P) X (sz'sta X Kvyuiitl’ X Kvybavem’)

Minimalni jednotkova cena za m?
Primérna jednotkova cena za m? >JC/3
Maximalni jednotkové cena za m?

Stanovend jednotkova cena za m? SJC

Plocha
Porovnavaci hodnota

SJC xP

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil
Cena po upraveé

Porovnavaci hodnota

345,22 K&
618,43 K&
942,18 K&

618,43 K¢

95,00 m?
58 750,85 K¢

1/4

14 687,71 K¢

14 687,71 K¢
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2. Porovnavaci metoda lesni pozemek

Srovnatelné nemovité véci

1. lesni pozemek Netrebice

Prodej lesa 9 975 m?

Netiebice, okres Cesky Krumlov

449 000 K¢ (45 K¢ za m?)

Lesni pozemek o plose 9.975 m? v jiznich Cechach, v katastralnim tzemi Netiebice, v okrese
Cesky Krumlov. Lesni pozemek byl vytézen. V roce 2020 doslo k zalesnéni — jedle, buk ol3e,
borovice. Lesni pozemek se nachazi v ¢asti zvané Za brodci. Nachazi se nedaleko silnice. K
pozemku vede lesni cesta.

Celkova cena:449 000 K¢ za nemovitost
Cena za m*:45 K¢
ID zakazky:833981

Aktualizace:20.03.2024

2. lesni pozemek Vétini

Prodej lesa 854 m?
Vétini, okres Cesky Krumlov
15 129 K¢ (18 K¢ za m?)

Tento pozemek je zapsdn na LV 1104 s parcelnim ¢islem 1601/3 o celkové vymeéte 854 m?.
Zlevnéno:15 129 K¢ za nemovitost

Cena za m*:18 K¢

Piivodni cena:16 810 K¢

Aktualizace:06.05.2024

1D:1087825228

Plocha pozemku:854 m2

3. lesni pozemek Kajov

Prodej lesa 4 921 m?

Zlata Koruna, okres Cesky Krumlov

467 495 K¢ (95 K¢ za m?)

Prodame pozemek, les v k.0. Rajov, obec Zlata Koruna, parc.¢. 117/29.

Pozemek lezi pobliz Vltavy a je skvé€le dostupny z obecni asfaltové silnice.

Celkova cena:467 495 K¢ za nemovitost
Cena za m%:95 K¢
Aktualizace:16.04.2024

1D:1795663692

Plocha pozemku:4921 m2
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Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. lesni pozemek Neti'ebice

Cena nemovité véci (CN) 449 000,— K¢
Plocha (P) 9 975,00 m?
Kml'sta 1,00
Kvelikost 0,80
Kvyuéitl' 0,85
Jednotkova cena za m? 30,61 K¢
(JC)

2. lesni pozemek Vétini

Cena nemovité véci (CN) 15129,— K¢
Plocha (P) 854,00 m?
Kmisla 1,00
Kuvelikost 1,00
Kvyuéitl' 0,85
Jednotkova cena za m? 15,06 K¢
(JC)

3. lesni pozemek Kajov

Cena nemovité véci (CN) 467 495~ K¢
Plocha (P) 4 921,00 m?
Km[sta 1,00
Kuvelikost 0,90
Kvyufitl' 0 ) 85
Jednotkova cena za m? 72,68 K¢
JC)

kde JC = (CN / P) x (Kunista * Kvelikost X Kvyuz“itz’)

Minimalni jednotkova cena za m?

Primérna jednotkova cena za m? 2.JC/3
Maximalni jednotkova cena za m?

Stanovena jednotkova cena za m? SJC
Plocha P
Porovnavaci hodnota SIC x P

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil
Cena po upravé

Porovnavaci hodnota

15,06 K¢
39,45 K¢
72,68 K¢

39,45 K¢

115,00 m?
4 536,75 K¢

1/4

1 134,19 K¢

1 134,19 K¢
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3. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

1

7
8
9

Index trhu

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnoveé riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivu

. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5
It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) =1,000
i=1

Index polohy (ptiloha ¢. 3, tabulka €. 4, Zemédélstvi)

1

7

Index polohy

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku

MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrskeé sité obce

Dopravni dostupnost k hranici
pozemku (aredlu, pozemku s
povrchovou tézbou)

Parkovaci moznosti
Vyhodnost polohy pozemku z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Vlivy ostatni neuvedené

7
|P:P1X(1+Zpi)
i=2

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

. Rezidenc¢ni zastavba, rekreacni stavby

. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

. Bez moZnosti ptijezdu nebo piijezd po

nezpevnéné komunikaci

. Omezené parkovaci moznosti
. Nevyhodna poloha

Bez dalsich vlivu

= 0,288

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00

Pi
0,30

0,01

0,00

-0,01

0,02

0,00

0,00



3.1 Lesni pozemky — § 7
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§ 7 — Lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem

Z4kl. cena [K¢&/m?]

Parc. ¢.  Nazev Vyméra [m?] zakladni upravena SLT Cena [KC¢]

1132/2 lesni pozemek 49 4,86 48600 5k 238,14

1189/2  ostatni plocha - les 66 4,86 4,8600 5k 320,76
Soucet 115 558,90

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 1/4

Cena po upravé = 139,73 K¢

Lesni pozemKy — zjiSténa cena 139,73 K¢

3.2st.96-§4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Ptidoli
Nézev okresu Cesky Krumlov
Zakladni cena vychozi ZCy = 2939~ K&/m?

I3

Uprava vychozi zakladni ceny (pfiloha €. 2, tabulka €. 2)

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodaisko-spravni vyznam
obce

3 Poloha obce

4 Technické infrastruktura v obci
5 Dopravni obsluznost obce

6 Obcanska vybavenost v obci

Zakladni cena pozemku ZC=ZCv x 01 x02x03x04%x05% 06 =

V.
V.

V.

Hodnoceni znaku Oi
501 - 1000 obyvatel 0,65
Ostatni obce 0,60
Obec, jejiz nékteré katastralni izemi 1,03
sousedi s méstem (oblasti) vyjmenovanym
v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)
Elektiina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
Minimalni vybavenost (pouze obchod 0,85
nebo sluzby - zakladni sortiment)

768,— K¢&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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Indexy pro upravu zikladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu IT

Index omezujicich vlivii (pfiloha €.
Popis znaku
1 Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice

3 Ztizené zakladové podminky
4 Chranéna uzemi a ochranna
pasma

= 1,000
3, tabulka ¢. 2)
Hodnoceni znaku Pi
I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

I1l. Neztizené zékladové podminky 0,00

I. Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo 0,00

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+ Zl Pi = 1,000
e
Index polohy Ip = 0,288
Index cenového porovnani | = Iy xIo X Ip = 0,288

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU =7ZC x1=221,1840 K&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 96 zastavénd plocha a nadvoii 95 21 012,48
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 1/4

Cena po upravé = 5253,12 K¢
st. 96 — zjiSténa cena 5253,12 K¢

3.3 Zemédeélska stavba — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova

Svisla nosna konstrukce
Polohovy koeficient Ks
Kod klasifikace CZ-CC
Kod SKP

Koeficient zmény cen staveb K;

Podlazi

INP
Vyska

typ Z. budovy pro zemédélstvi (skladovani a uprava
zemédelskych produkti)

zdéna

0,800

127121 Budovy pro skladovani a upravu zeméd¢lskych
produktt

46.21.15.3..1 budovy pro skladovani a Gpravu
zemédelskych produkt

3,023

3,40 m



INP

Vyska

Zastaveéna plocha

Primérna vyska podlazi PVP

Primeérna zastavéna plocha podlazi PZP

Obestavény prostor OP

INP

3,40 x 95

Vybaveni

CoNoOA~WNE

Nazev, popis

Zéklady vcetn¢ zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchi
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody

. Dvere
. Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace

. Bleskosvod

Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

. Ohtev vody
. Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni

. Vytahy

Ostatni
Instalacni prefabrikovana jadra
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Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4
Zakladni koeficient K4
Uprava koeficientu K4

1.
3.
6.
7.
8.
10.
11.
13.
14.

Zaklady vcetn€ zemnich praci
Stropy

Klempiiské konstrukce
Uprava vnitinich povrchil
Uprava vnéjsich povrchil
Schody

Dvere

Okna

Povrchy podlah

—0,54 x 13,10 %

—0,54 x 13,80 %

—0,54 x 1,852 x 0,70 %
—0,54 x 1,852 x 3,90 %
—0,54 x 1,852 x 2,70 %
—0,54 x 1,852 x 1,80 %
—0,54 x 1,852 x 2,40 %
—0,54 x 1,852 x 3,40 %
—0,54 x 1,852 x 3,00 %

3,40 m
95,00 m?
3,40 m
95,00 m?

323,00 m?

Obj. podil Hodnoceni

13,10 % Podstandardni

30,40 % Standardni

13,80 % Podstandardni
7,00 % Standardni
2,90 % Standardni
0,70 % Nevyskytuje se
3,90 % Nevyskytuje se
2,70 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
1,80 % Nevyskytuje se
2,40 % Nevyskytuje se
3,00 % Standardni
3,40 % Nevyskytuje se
3,00 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
6,10 % Nevyskytuje se
0,40 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
0,00 % Neuvazuje se
5,40 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

1,0000

- 0,0707
— 0,0745
— 0,0070
- 0,0390
- 0,0270
- 0,0180
— 0,0240
- 0,0340
— 0,0300
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16. Elektroinstalace —-0,54 x 1,852 x 6,10 %
17. Bleskosvod —-0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,40 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Ocenéni

Zakladni cena ZC 2115~ K¢&/m?®
Koeficient konstrukce Ki X 0,9390
Koeficient K> = 0,92 + (6,60 / PZP) X 0,9895
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) X 0,9176
Koeficient vybaveni stavby K4 X 0,5568
Polohovy koeficient Ks X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; X 3,0230
Zakladni cena upravena ZCy = 242813 K¢/m®
Cena stavby OP x ZCuy

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari S =75 roku

Predpokladana dalsi zivotnost D =25 roki

Opotiebeni S/(S+D)x100% = 75,000 %
Odpocet opotiebeni 784 285,99 K¢ x 75,000 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu IT = 1,000

Index polohy Ip = 0,288

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem CSn
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

4

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil
Cena po upravé

Zemédélska stavba — zjiSténa cena

- 0,0610
— 0,0040
— 0,0540
= 0,5568

784 285,99 K¢

588 214,49 K¢

196 071,50 K¢

196 071,50 K¢
0,288

In|x 1

56 468,59 K¢

1/4

1| X

14 117,15 K¢
14 117,15 K¢
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E. Rekapitulace

1. Porovnavaci metoda stavebni pozemek 14 700 K¢
2. Porovnavaci metoda lesni pozemek 1100 K¢
3. Ocenéni dle cenového piedpisu — zeméd¢lska stavba 14 100 K¢

F. Odivodnéni

Ocenovany jsou dva soubory nemovitosti, pfi¢emz cilem bylo stanovit trzni hodnotu. Ceny
pozemkl byly stanoveny porovnanim s podobnymi pozemky na trhu nemovitosti. Cena
zemédelské stavby nebyla porovnavany, jelikoz stavba v tomto stavu neni porovnatelna. Cena
byla stanovena jako zbytkova nakladova cena

G. Zaver

1. Citace zadané odborné otazky
Stanovte trzni hodnotu vyjmenovanych nemovitosti
1) podilu na pozemku 1132/2 a 1189/2, k.0. Zates obec Ptidoli

2) podilu na pozemku st. 96, jehoz soucasti je zem&délska stavba bez ¢p/Ce, k.0. Malcice Osek

2. Odpoveéed’

Cena podilu na vyjmenovanych nemovitostech je:

Zjisténa cena: 29 900 K¢

Cena slovy: dvacetdevéttisicdevétset K¢

3. Podminky spravnosti zavéru

TrZni hodnota je platnd do zmény trznich podminek v segmentu trhu.

H. Seznam pfriloh

Ptilohy nejsou.

Konzultant a diivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada naklada

Znale¢né a ndhradu nakladi Gcétuji dokladem €. .
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Prohlaseni o uvédoméni si nasledkti védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obfanského soudniho fadu / § 110a zdkona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajske¢ho soudu v
Ceskych Bud¢jovicich ze dne 11. 12. 2002 &.j. 1703/Z pro zékladni obor ekonomika, odvéetvi
ceny a odhady nemovitosti

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkll pod pofadovym ¢islem .

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pof. ¢. 2161-72/2024.

V Ceskych Budgjovicich, 8. 5. 2024

Ing. Denisa Pekna, Ph.D.
Pohiirecka 23, 370 06 Ceské Budgjovice
721709 435



