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A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 8, obec Besednice, kat. izemi Mal¢e (603228), okres
Cesky Krumlov, a parc. €. st. 39, 1677, 1678 pro ucely drazby.

2. Zakladni informace

Adresa predmétu ocenéni: Malce 8

382 81 Malce
Kraj: JihocCesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Besednice
Katastralni uzemi: Malce
Pocet obyvatel: 835

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 421,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Kaplice

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezniéni nebo autobusova zastavka 1 0,90

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 415,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.2.2017 za piitomnosti dluznika, pana Stanislava
Tamy.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 09.02.2017

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a udaje sdélené pii prohlidce dne 06.02.2017 panem Stanislavem Ttamou
- List vlastnictvi

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
Wernerova Oldriska, Malce 8, 38241 Besednice

Nemovitosti: )
RD ¢. p. 8, obec Besednice, kat. izemi Malce (603228), okres Cesky Krumlov, a parc. €. st. 39,
1677, 1678.




6. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p
C

. 8, obec Besednice, kat. izemi Malc¢e (603228), okres
esky Krumlov

Popis rodinného
domu:

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny dtim

Pocet nadzemnich podlazi: 1 + puda

Pocet podzemnich podlazi: 1

Dam byl postaven v roce: odhadem 1983
Zaklady: betonové
Konstrukce: zdéna konstrukce
Tloustka zdiva: 30cm

Stropy: ""Hurdis desky””
Strecha: valbova

Krytina stéechy: eternit

Vnéjsi omitky: btizolit

Vnitini omitky: vapenocementové

Vybaveni rodinného domu:

plastové okno a vchodové dvete, dfevéna okna, zaluzie,
klasicka vana, splachovaci toaleta, keramicka
umyvadla, ocelové zarubné, dievéné dvefe, klimatizace
obyvaciho pokoje — v soucasnosti mimo provoz,
kuchynska linka bez vest. spotiebict

Rok rekonstrukce RD:

1992, 2012

Rozsah rekonstrukce RD:

odhadem v roce 1992 byla rekonstruovana podlaha v
obyvacim pokoji - plovouci podlaha

odhadem v roce 2012 pak byly provedeny rekonstrukce
v tomto rozsahu: ¢astecné rozvod vody, vyména
kuchyné, vybudovani pradelny v 1.PP, dlazba, 2x
plastové vchodové dvefte, 1x plastové okno

Dispozice rodinného domu:

5+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

1.PP: schodisté + chodba, pradelna, skladova mistnost,
sklepni mistnost, kotelna, uhelna

1.NP: zadvefi, chodba + schodisté, koupelna, WC,
$pajz, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, 3x pokoj, terasa

ZastteSeni: pida - ptidni prostor

Energie vyuzivané v
rodinném domé:

rozvod elekttiny, rozvod vody, splasky svedené do
septiku

Reseni vytapéni v domée:

centralné - kotel na TP

Reseni ohfevu vody v domé:

bojler

Podlahy v domé:

v obytnych mistnostech PVC a plovouci laminatova
podlaha, v koupelné a WC keramicka dlazba, v kuchyni
keramické dlazba, v pfedsini/chodb¢ keramické dlazba

Popis stavu rodinného domu:

podstandardni rodinny dim, ptedpoklad provedeni
mensich stavebnich uprav

Vady rodinného domu:

stav odpovidajici staii bez provedeni vétsich
rekonstrukei, Spatné tésnéni oken, zdivo v zimnim
obdobi promrza, tvoii se plisei

Zahrada:

ovocné a okrasné stromy
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Venkovni stavby: dievnik, kolna, stodola

Pfistup po obecni cesté. Parcela €. st. 39, jejiz soucasti
je stavba €.p. 8 je v jeji jizni ¢asti oddelena od obecni
komunikace mensSimi kousky parcel (parc. €. 1968/8 a
1968/7), které jsou zapsany na stejném LV 446, oviem
nejsou pfedmétem ocenéni. Mozny pfistup tedy
pfichazi v ivahu pouze ptes Cast parcely ¢. 1677, jezZ je
Piistupova cesta k domu: zahrnuta do ocenéni a navazuje jak na parc. ¢. st. 39 tak
na obecni komunikaci a k oceniovanému rodinnému

v jeji severni ¢asti navazuje rovnéz obecni komunikace.
Ptistup k domu touto cestou je opét mozny jako pési,
vjezd na pozemek vozidlem, poptipadé piijezd k domu,
by byl touto cestou znacné ztizen.

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

(Vztazeno k obci Besednice) obchod, skola, obecni ufad, posta

klidna lokalita, zelent v dochazkové vzdalenosti, oblast

Zivotni prostfedi: se zanedbatelnym rizikem vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci $patna dostupnost hromadné dopravy, $patné parkovaci
moznosti: moznosti

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v misté neni
Sousedé a lidé v okoli: zvySeny pohyb nepfizplsobivych mensin ani zvySena
kriminalita

Vécna biremena:

bez vécnych bfemen

DalSi informace:

Dle KN je u omezeni vlastnickych prav evidovano: predkupni pravo, omezeni
dispozi¢nich prav, zastavni pravo smluvni.
Vliv ptedkupniho prava nepovazujeme za zasadni na cenu obvyklou zkoumané
nemovitosti.
Vsechny ocenované parcely tvofi spole¢né funkéni celek, ov§em v ne pfili§ vhodném
tvaru, viz. katastralni mapa.

Vypocet
obestavéného
prostoru:

1. PP: ((15,56x10,35)-(10,21x1,63))x3,00 = 433,21 m*
1. NP: ((15,56x10,35)-(10,21x1,63))x2,90 = 418,77 m®
Zastieseni: ((15,56x10,35)-(10,21x1,63))x(1,55)-((8,7x9,6/12)+(10,35x9,6/12)) =
=208,59 m®
OP celkem: 1060,57 m®




7. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.02.2017 pouzivame mezinadrodné uznavanych
ocenovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zékon o oceflovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Volba metody
Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho piedpisu
ke dni 06.02.2017. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €.
188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb. a &. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb.,. Cena zjisténa ma dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny
indikac¢ni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovndni nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot¢,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavéani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnéni téchto parametrli a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefilované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I) Ocenéni dle cenového predpisu
1.RD ¢.p. 8
2. Drevnik
3. Stodola
4. Kolna
5. Pozemky parc. €. st. 39, 1677, 1678
6. Porosty

II) Ocenéni srovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu C.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - ptedkupni pravo I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - ¢asteCné omezeny ptistup | -0,05
na pozemek z obecni komunikace

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
zdravotni sttedisko a Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,950

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt=Pg*P; *Pg*Pg* (1+ 3 P;)=0,950

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,05
dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02

Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: VyS$§i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,818

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,777

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,777

1. RD é.p. 8
Zatridéni pro potireby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: JihocCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 34 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2 095,- K&¢/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. PP: (15,56*10,35)-(10,21*1,63) = 144,40 m?
1. NP: (15,56*10,35)-(10,21*1,63) = 144,40 m*
Zastteseni: (15,56*10,35)-(10,21*1,63) = 144,40 m?



Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 144,40 m* 3,00 m
1. NP: 144,40 m? 2,90m
Zastesen: 144,40 m?* 1,55 m
Obestavény prostor
1. PP: ((15,56*10,35)-(10,21*1,63))*(3,00) = 433,21 m’
1. NP: ((15,56*10,35)-(10,21*1,63))*(2,90) = 418,77 m°
Zastteseni: ((15,56*10,35)-(10,21*1,63))*(1,55)- = 208,59 m*
((8,7%9,6/12)+(10,35*9,6/12))
Obestavény prostor - celkem: = 1 060,57 m°
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 144,40 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 433,20 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1=3,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢é. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou sttechou Il typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: méné¢ jak 45 cm | -0,02
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 11 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zplsob vytapéni stavby: ustfedni, etdzové, dalkové i 0,00
7. ZaKkl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 11 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 34 let:
s=1-0,005*34=0,830
12
Index vybaveni Iv=(21+ ) Vi) *Vi3*0,830=0,713

1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,818



Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 095,- K&/m® * 0,713 = 1 493,74 K&/m®
CSp=OP *ZCU * I+ * I, = 1 060,57 m® * 1 493,74 K&m®* 0,950 * 0,818= 1 231 094,12 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 1231 094,12 K¢é

2. Dievnik

Jedna se o vedlejsi stavbu, pristieSek slouzici jako dfevnik, sklad. Stafi odhadem 33 let. Konstrukce
dfevéna tyCova, zaklady smiSené, jedna podélnd strana vyzdéna tvarnicemi tl. 30 cm. Bez
povrchovych uprav. Stfecha pultova, krytinu tvofi taSky, klempiiské prvky chybi. Objekt je bez
stropt, schodisté, oken ¢i dvefi. Do objektu nejsou zavedeny zadné inzenyrské sité. Zdéna strana se
vyklani vné objektu. Stav Spatny.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristresky

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1. NP + zasti'eSeni 9,03*3,63 = 32,78

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1. NP + zastieSeni 32,78 m* 3,78 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Néazev Obestavény prostor [m?]
1. NP + zastteSeni (9,03*3,63)*(3,78) = 123,90 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
. Obestavény
Nazev Typ orostor
1. NP + zastieSeni NP 123,90 m°
Obestavény prostor - celkem: 123,90 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
, . , Cast Upraveny
o
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zéklady P 12,20 100 0,46 5,61



2. Obvodové stény P 31,00 100 0,46 14,26

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov P 33,50 100 0,46 15,41

5. Krytina P 12,80 100 0,46 5,89

6. Klempifské prace C 4,20 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchl C 6,30 100 0,00 0,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 41,17
Koeficient vybaveni K4: 0,4117
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m®] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4117
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
Zakladni cena upravens [K&/m®] 521,95

Pln4 cena: 123,90 m® * 521,95 K&/m® 64 669,61 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 33 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 2 roky
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 35 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 33 / 35 = 94,3 %
Maximalni opotifebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSy = 9 700,44 K¢

Koeficient pp * 0,777

Cena stavby CS = 7 537,24 K¢

Drevnik - zjiSténa cena = 7 537,24 K&
3. Stodola

Jedna se o vedlejsi stavbu - stodolu, stafi odhadem 100 let. Zaklady smiSené, zdivo zdéné - smisSené.
Objekt o jednom nadzemnim podlazi bez podsklepeni a bez podkrovi. Stfecha sedlova, krytinu tvoii
tasky, klempitské prvky chybi. Objekt je bez stropt. Nejsou piivedeny zadné inzenyrské sité. Stav
plivodni, Spatny.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
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Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]

1. NP + zastreSeni 12,5*6 = 75,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
1. NP + zastieSeni 75,00 m* 4,50 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m?]
1. NP + zastieSeni (12,5*6)*(4,50) = 337,50 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ Ol;?s;:\t\é?ny
1. NP + zastieseni NP 337,50 m*®
Obestavény prostor - celkem: 337,50 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. ggjr‘agsgg
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73
6. Klempiiské prace C 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchu P 6,10 100 0,46 2,81
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 33,46
Koeficient vybaveni K4: 0,3346
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,3346
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
Zakladni cena upravensa [K&/m®] = 707,01
Pln cena: 337,50 m® * 707,01 K¢&/m® = 238 615,88 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 roka 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki

Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 120 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nakladova cena stavby CSy = 39 848,85 K¢
Koeficient pp * 0,777
Cena stavby CS = 30 962,56 K¢
Stodola - zjisténa cena = 30 962,56 K¢

4. Kolna

Jedna se o stavbu na parcele ¢. 1677. Konstrukce dfevéna, obou stran¢ oblozena, bez zakladt. Stari
odhadem 34 let. Stfecha sedlova, krytinu tvoii tasky, klempiiské prvky chybi. Do objektu nejsou
zavedeny Zadné inZenyrské sité. Stav plivodni, $patny.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1. NP + zastreSeni 4,19*3,3 = 13,83

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1. NP + zastFeSeni 13,83 m* 2,70 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]

1. NP + zastieseni (4,19%3,3)*(2,70) 37,33 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Obestavény

Nazev Typ orostor

1. NP + zastieseni NP 37,33 m’
Obestaveény prostor - celkem: 37,33 m’
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;Os]t Koef. gll)}r.a;(irili}ll
1. Zaklady C 8,00 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény P 31,30 100 0,46 14,40

3. Stropy C 21,80 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina P 11,20 100 0,46 5,15

6. Klempiiské prace C 1,60 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchi P 6,30 100 0,46 2,90

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete P 3,80 100 0,46 1,75

10. Okna P 1,30 100 0,46 0,60

11. Podlahy P 9,70 100 0,46 4,46

12. Elektroinstalace C 5,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 29,26
Koeficient vybaveni Ky: 0,2926
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m®] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,2926
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
Ziakladni cena upravena [Ké/m3] = 521,81
Pln4 cena: 37,33 m® * 521,81 K¢&/m® = 19 479,17 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 34 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34 / 40 = 85,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85,0 % / 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 2 921,88 K¢
Koeficient pp * 0,777
Cena stavby CS = 2 270,30 K¢

Kolna - zji§téna cena
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5. PozemKky parec. é. st. 39, 1677, 1678

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra v§ech pozemku ve funkénim celku vp = 2 928,00 m?
R = (200 + 0,8 * Xvp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 2 928,00) / 2 928,00 = 0,868

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 0,818

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢é. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost | -0,01
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15% Il 0,00
véetné; orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> P;i=0,990

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,950 * 0,990 * 0,818 = 0,769

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg. /;egr]la Index  Koef. Lflpgc /(I:I??]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 360,22 0,769 277,01
Zékladni cena pozemku upravena redukénim koeficientem R 0,868
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢E/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 39 777,00 277,01 215 236,77
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 1677 2 061,00 277,01 570 917,61
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1678 90,00 277,01 24 930,90
Stavebni pozemky - celkem 2 928,00 811 085,28
Pozemky parec. €. st. 39, 1677, 1678 - zjiSténa cena = 811 085,28 K¢
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6. Porosty
Pokryvna plocha porostu je odhadem 100 m?.

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 811 085,28
Celkova vyméra pozemku m? 2 928,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 27 701,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 1 800,57
Porosty - zjiSténa cena = 1 800,57 K¢é
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IT) Ocenéni srovnavaci metodou

Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v piiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

C. Lokalita rozméry stav

pozemek

jiné

Rodinny dim €. p. 8, dobry,

obec Besednice, kat. podsklepeno, 1NP, predpoklad
uzemi Malce, okres plda, OP 1060,57 m3, [provedeni
Oceriovany objekt |Cesky Krumlov ZP 144,4m2, 5+1 mensich Uprav

2928 m2

standardni provedeni,
vytapéni centralné - kotel
na TP, ohrev vody bojler,
kuchynska linka bez
vestavénych spotrebicl,
vodovod - obecni,
kanalizace - septik s
prepadem, drevnik,
stodola, kolna, omezeny
pfistup na pozemek,
nevhodny tvar obrazce
souboru ocenovanych
parcel

SedIce - Svaty Jan nad INP, pfiprava pro velmi dobry, po
1|Malsi, Ceské Budéjovice |podkrovi, ZP 137 m2 rekonstrukci

1297 m2

standardni provedeni,
vytapéni centralné - kotel
nael. + krbova kamna,
ohfev vody bojler,
kuchyriska linka bez
vestavénych spotiebicd,
vodovod - vlastni zdroj,
kanalizace - septik, zahradni
domek

Na Hrbé, Besednice, INP, podkrovi, UP 90 ([dobry, po
Cesky Krumlov m?2 rekonstrukci

N

1019 m2

standardni provedeni,
kuchynska linka s
vestavénymi spotrebici,
vytapéni centralné - kotel
na TP, ohfev vody - bojler,
vodovod - obecni,
kanalizace - obecni, gardz,
studna, sklenik,
rozestavény altan + krb

Locenice, Ceské Castecné podsklepeno,
Budéjovice INP, pGda, UP98m2 |plvodni

w

388 m2

standardni provedeni,
vytapénilokalni TP,
kuchyriskd linka bez
vestavénych spotrebicl,
vodovod - obecni,
kanalizace - obecni, gardz,
kolna
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Cena
Cena Koef. oceniovaného
poZadovana | Redukce [ Cenapo K4 - stav K-6 objektu
resp. na redukcina| K1- K2 - K3- a uvaha | K1x..x | odvozenaze
¢ Zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné [odhadce K6 srovnavaciho
1 2300000 0,9] 2070000 1 0,85 0,8 1,15 0,89 1,05( 0,730779 2 832 594
2 2100 000 0,9 1890000 1,1 0,87 0,79 1,06 0,97 1,05( 0,816218 2315559
3 1910 000 0,9] 1719000 1,08 0,92 0,71 0,9 0,95 1,05 0,633323 2714 254
Celkem pramér 2 620 802
Minimum 2315 559
Maximum 2 832 594
Smérodatna vybérova odchylka - s 270 890
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2349913
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 2 891 692
K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu - zohlednéna poloha objektu v obci, velikost obce (vybavenost), vzdalenost k vétsim obcim,
srovnatelné lokality
K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu - zohlednéna velikost objektu, ZP, UP, podlazi, podsklepeni apod.
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost pozemku
K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - horsi) - zohlednén stav objektu
K5 - Koeficient Upravy na ev. Dalsivlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednéna pfitomnost vedlejsich staveb, zptsob napojeni na IS, zpisob
vytdpéni
K6 - Koeficient Upravy dle odborné tvahy odhadce (lepsi - horsi) - zohlednén pfistup na pozemek a tvar parcel
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Komentar:

Vsechny objekty jsou srovnatelné, v blizkych lokalitach, v podobném stavu, s porovnatelnym
standardem vybaveni. Pfipadné rozdily jsou upraveny koeficienty.

Vvsledna hodnota dle srovnavaci metody:

Na zéklad¢ vySe uvedenych udajii a srovnadvanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci hodnotu
predmétné nemovitosti k datu vyhotoveni posudku 9.2.2017 na: 2 620 000,- K¢
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C. REKAPITULACE

1) Dle cenového predpisu

1.RD ¢.p. 8
2. Drevnik
3. Stodola
4. Kolna
5. Pozemky parc. €. st. 39, 1677, 1678
6. Porosty
Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

II) Dle srovnavaci metody

-18 -

1231 094,10 K&
7 537,20 K¢
30 962,60 K&
2 270,30 K¢
811 085,30 K¢
1 800,60 K¢
2 084 750,10 K¢
2084 750,- K¢

2 620 000,- K¢




Z.avér:

Na zékladé vySe uvedenych udaji a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu rodinného domu €.p. 8 v obci Besednice, katastralni uzemi
Malge, okres Cesky Krumlov, kraj Jihodesky véetné pozemki parc. & st. 39, 1677, 1678 a
piislusenstvi ke dni ocenéni 6.2.2017 na:

2 600 000,- K¢

slovy: Dvamilionysestsettisic K¢

V Praze 9.2.2017

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tastav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ondrej Busta

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké €innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdg&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 3864-130/2017 znaleckého deniku.
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E. PRILOHY

- Vypisy z el. verze KN

- Vyftez z katastralni mapy + ortofotomapa
- Fotodokumentace

- Srovnavané nemovitosti

Vypisy z el. verze KN

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 392 ‘
Obec: Besednice [54541412 \
Katastralni Gzemi: Malée [603228

Cislo LV: 446

Vyméra [m’]: 777

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ‘
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Malce [3221]12; ¢. p. 8; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 39
Stavebnfi objekt: &p.82
Adresni mista: &p.82

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 16772

Obec: Besednice [545414]2

Katastralni dzemi: Male [603228'

Cislo LV: 446

Vyméra m: 2061

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 16782

Obec: Besednice [545414]2

Katastralni tzemi: Malce [603228

Cislo LV: 446

Vyméra m: 90

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
ZpGsob vyuZiti: neplodna pida

Druh pozemku: ostatni plocha
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Vyiez z katastralni mapy + ortofotomapa
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Srovnavané nemovitosti

Prodej rodinného domu 137 m?,
pozemek 1297 m?
Svaty Jan nad Malsi, okres Ceské Budgjovice

2 300 000 K¢

Nabizime va vyhradnim zastoupeni prode) rodinného domu v malé jihoZesks vesnifce Sedlcs, pobliZ

obce Svaty Jan nad MslZi, cca 30 minut jizdy jiZné od Ceskych Bud&jovic. Zastavané plocha 137 m2,
zshrada 1.160 m2. Dispozice bytové jednotky : zadveli, pfecsifi ze které je vstup do obyvaciho pokoje s
kuchyfikou =& vstupem na zshradu, déle koupsing, samostatng toslets, technickd mistnost, kde je
umistén eleketricky kotel, bojler. DUm nabizi moZnost vybudovani daliiho patrs, které je jiZ pfipraveno.
Zde mohou vzniknout dslil pokoje = koupelnou. Odpad je sveden do septiku s pfepsdem, voda - viastni
zdroj. topeni - elektricky kotel, krbové kamna na dfevo, umistina v obyvacim pokoji. Objekt byl
zakoupen v roce 2005, do roku 2007 probfhala rekonstrukes a pfistavba novych mistnostl
Rekonstrukce zshrnovals izolsce, podlahy, topenf, plastovs okna, rozvody, fasddu, nové krovy, stfedni
krytina KM Bets a dal2i. Objekt se nachézl na okraji sou€asné zéstavby rodinnych domd. Ns zahradé se
nachézizahradni domeak. Orientace vi&i souseddm zajiftuje naprosté soukroml, orientscs comu S/
SV, J/ JZ. Husté lesy a Gdoli Rimovské piehrady nabizi idedini moZnosti pro houbsfani a turistiku. V
nabidkové cen& nemovitosti je jiZ zshrnut kompletni servis raalitnf kanceléfe. Pro dalii informace

nevéhejte kontaktovat reslitnfho makléfa.

2300000KE za 2
nemovitost, + provize R,
vEetn& prévnfho servisu 2007
+ ( provize RK) ukog 2005
00138 Vods Mistnf zdroj
05.02.2017 Topen! LoksInl tuhs paliva,
Ustfednl elektricks

Rezervovéno

Odpad Septk
Cihlové

Elektiina 230V
Velmi dobry

Doprava Silnice
Samoststny

Komuniksce: D182déns, Asfaltovd
Patrovy

narotnost TFida G - Mimo¥édné
137 mv nehospodérnd &
78/2013 Sb. podie
137 v wyhlsZky
1297 m Bezbanérovy v
Piocha zahrady: 1160 ¥’ Wtah b 4
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REAME

» Zobrazit 27 fotogrsfif v galerii ="
N —- - . — P N A ~g

Prodej rodinného domu 90 m?, pozemek
1019 m?

Na Hrb€, Besednice @ Panorams

2 100 000 K¢&

Nablzime ke koupi rodinny ddm situovany v klidné, okrajové &&sti Besednice, kterd je vzdélena od
Ceského Krumlova 22 km a od Ceskych Budéjovic 33 km, ktery miZe slouit k trvalému bydlenf & k

rekreaci.

Dam pro&el celkovou vnitfni rekonstrukei v roce 2013 (podlahy, Stuky, rozvod elektfiny, vody, topen,
dvefe, okna, nova kuchyfisks linka, sanita. Ddm je nyni dispoziéné feden jako 3+kk s moZnosti roz&ifeni
vestavbou podkrovi &i pfistavbou domu.

Obytné dispozice domu je ¢lenéna ve dvou nadzemnich podiaZich:

1.NP: bytovs jednotka o dispozici 2+kk, cca 55 m2.

2.NP: poko] 14 m2 (3,7 m x 3,8 m, ktery ma samostatny vstup pfes pfedsif 3 zaroved vstup na terasu.

Celkové plocha pozemku je 1019 m2, z toho zastavéna plocha domu vE. kotelny, stodoly a garaie je
163 m2.

Vytapéni domu je felSeno Gstifednim kotlem na tuha paliva. Kotel umistén v oddélené kotelné se
vstupem z dvorku. Voda i kanalizace je obecni. Ohfev TUV je zajidtén elektrickym boilerem.

Na zahradé se nachazirozestavEny zahradni altdn s krbem, studna, skienik a zdzemi pro chov krélikd a
slepic.

Nemovitost doporuéuji zejména klientdm, ktefi chtéji bydlet v pfirodé a zarovefi v obci s veskerou
obé&anskou vybavenosti.

Pro vice informaci kontaktujte makléfku.
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Celkova cena:

Poznamka k cené:

1D zakazky:
Aktualizace:
Stavba

Stav objektu:
Poloha domu:
Umisténf objektu
Typ domu

PodlaZf:

Plocha zastavéna:

2 100 000 KCE za
nemovitost, véetné
provize, véetné pravniho
servisu

cena vE. provize RK
111-NO3356
08.02.2017
SmiSena

Velmi dobry
Rohovy

Klidna €ast obce
Patrovy

2

163 m?

UZitna plocha
Plocha pozemku
Plocha zahrady:
Gardz

Rok rekonstrukce:
Voda

Topenl:

Odpad

Elektfina:
Komunikace:

Energeticka ndrocnost
budovy:

-25.

S0 m-?

1019 m?

856 m?

v

2013

Mfstnf zdroj
Ustfednf tuh4 paliva
Vefejna kanalizace
230V, 400V
Asfaltova

Ttfda G - Mimoradné
nehospodarna



Zotwaat, 7 fotapru « palary

Prodej rodinného domu 98 m?, pozemek

388 m?

Loanice, okres Caské Bud&jovice

1910 000 K¢

Exkluzivné - prodej redinného pfizemniho domu v obci Lo€enics z roku 18235, Staveni je o dispozici -
z&dvelil, obytns verands (hals), kuchyfka, dvs pokojs 2 koupsins = WC. Nemowvitost s pEknym
vyhlecem na Novohradsks hory j= £8zt2Ené pooskiepensd ms garsl zdénou kolnu 3 nélefi k nlzahrads

s ovocnymi stromy. DOm mé zschovalou stfechu, okna s fasédu s j= vhodny jak pro rekraaci tak na

trvalé bydleni. Dafi z nabyti nemovitosti platl kupujicl. Zajistime vam vyhodné financovanl.

Celkovs cens 1010000KEzs Sidap v

nemovitost, véstnd =

provize, vidstnd poplatkd, Parkovan v

viemné DFH, viemé -

prévniho servisu Sarar v
Paznamka k cené vEetnd DPH, viatnd Rok rekonstrukes 1233

poplatkd, vistné provize, e ’

Setnd prévniho senvisu ods Délkovy vodovod
saiks 00730 Topan LokSinf tuhs paliva
Aktuslizace 07.022017 ey Vislomd kanalizace
Stavbs Cihlové S Jehshon
Stav obiektus Dobry Elsitfins 230V
Polohs domu Samostatry Doprsvs Siinice, Autobus
Umnistanf objektu Okraj obes omuniksos Betonova, Asfaltovs
Typ domu PFizemni Ensrgstcks naroénost Tiida G - Mimofédné
budowvy nehospodama
Podlat 1
Viybsven X

252 v

88 m’
Piocha pozamiu 388 mr
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