Znalecky posudek ¢. 536/2012

O cen¢ obvyklé RD Strpi ¢.p. 7 a pozemkii 570/2, 628, 633/3 a 675, k.. Cienice, to vie na LV
494,

Objednatel posudku: Bedfich Gregori
Sumavska 1122
38001 Vodiany

Utel posudku: drazba

Dle vyhlisky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovini majetku, ve zn&ni vyhlasky & 456/2008 Sb.,
vyhlasky &. 460/2009 Sb., vyhlasky &. 364/2010 Sb. a vyhlasky & 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 23. 11. 2012 posudek vypracoval:

Ph.D. Denisa P¢kna

Lesni 2

370 06 Ceské Bud&jovice

Posudek obsahuje 17 stran. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 23. 11. 2012



-

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Uréit cenu obvyklou RD Strpi &.p. 7 a pozemki 570/2, 628, 633/3 a 675, k.i. Cienice, to vie na
LV 494,

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 25. 10. 2012 za ptitomnosti B. Gregoriho a
P. Polanky. VSTUP DO NEMOVITOSTI NEBYL UMOZNEN.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- LV 494, k.. a obec Cienice, &Ast Strpi
- snimek z KM a ortofotomapy
- udaje a skutecnosti zji¥tnéné na misté samém a sdélené objednatelem

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: JihoCesky
Okres: §uak0nice
Obec: Cicenice

Katastrilni izemi:  CiCenice (623482)

List vliastnictvi ¢islo: 494
Vlastnik:

P§urik0\g:’1 Alena
Strpi 7, CiCenice, 389 01

5. Dokumentace a skutecnost

6. Celkovy popis nemovitosti

Rodinny dim dle zjidténi vystavény v roce 1934. JelikoZ vstup do nemovitosti nebyl umozZnén, neni
moZné posoudit stav interiéri. Z vnéjsku se jednd o pivodni uspotfddani s plivodni krytinou, bez
klempifskych kosntrukei a pavodnimi okny. Hospodaiska ¢ast umisténd na konci pozemku je ve
velmi $patném stavu. Obé& stavby tvoii hranici pozemku a ohrani¢uji velky dvir, ktery neni z
vn&jSku dostupny. Dle KN je na dvofe umisténa vedlejsi stavba. Pozemky ocefiované spolu s
nemovitosti netvofi jednotny funkéni celek, ackoliv se nachédz{ v blizkosti nemovitosti. BliZ$i popis
viz kapitola ocenéni.

Posudek byl vytvofen v programu Defta-NEM fimmy Dietima, s.n0,, tel; 222 727 D40, www diolima.cz



7. Obsah posudku

a) Objekty
1) RD¢p. 7
2) Stodola
b) Pozemky
1) Pozemky
¢} Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektil, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢, 387/2011 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K,:

Okres: Strakonice
Podet obyvatel: do 1 000 obyvatel

Popisy objektu
a) Objekty
1) RD &p. 7

Dim byl pro ufely tohoto posudku posouzen pouze z venku. VSTUP DO NEMOVITOWSTI
NEBYL UMOZNEN. Rodinny dfim je umistén v &asti obce Cidenice - Strpi, kterd je od sidleni &4sti
vzdalena asi 1km vzdudnou Carou, oficielni pifjezdova komunikace vSak uvadi vzdalenost 4,5 km.
Cést obce nemé Z4dnou oblanskou vybavenost. Dim byl vystavén v roce 1934, a konstrukce
podléhaji tehdejsim standardim. Dim je zafazen v uliéni zastavbé. Chybi klempiiské konstrukee,
na omitkach jsou znamky zatékani, okna i dvefe piivodni. Dim m4 jedno nadzemni podlaZi a
sedlovou stfechu. Vnitinf dispozice, stav a vybaveni interiérQ neni znamo.

2) Stodola

Stodola se nachazi na opacném konci pozemku, v poloze rovnobézné s RD. Stavba je zdénd se
smiSeného zdiva. Stavba je ve velmi Spatném technickém stavu.

b) Pozemky
1) Pozemky

Pozemky netvoii jednotny funkéni celek, pozemek vedeny jako zahrada se nachizi mimo obvod
uzavieny plotem a stavbami, pfes mistni komunikaci.

Ocenéni
a) Objekty

a.1) Vyhlaska 387/2011 Sb.
a.1.1) RD &p. 7-§26a

Podlazi:

INP + zastfeSeni

Vyska: 4,50 m
Zastavéna plocha: 173,00 m*

Podlaznost: 173,00/173,00 =1,00



Obestavény prostor (OP):
INP 4 zastieSeni 4,50 x 173 = 778,50 m®

Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy & 20a, tabulky &. 1:

Kraj: Jiho&esky
Obec: Cigenice
Pocet obyvatel: 452
Indexovana prim. cena (IPC): 3576~ K&m’
Trh 8 nemovitostmi: priloha &. 18a, tabulka &. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
| Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka vyrazné niZ8i neZ nabidka -0,10
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahti na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem)
3
| Index trhu (Ip=1+ 2. Ty): 0,900
i=1

| Poloha nemovitosti: pfiloha & 18a, tabulka &. 4

: Popis znaku Hodnoceni znaku P;
' 1 Vyznam obce I. Bez vétSiho vyznamu 0,00
| 2 Poloha nemovitosti I. Samoty, osady mimo souvisle zast. izemi —0,01
: obce (odlehla poloha)
. 3 Okolni zastavba a Zivotni II. Objekty pro bydleni ' 0,00
:i: prostiedi .
. 4 Obchod, sluzby, kultura v obci [. Zadny obchod —0,03
. 5 Skolstvi a sport 1. Z4dné zékladni $kola —0,03
|: 6 Zdravotni zafizeni 1. Zadné zdravotnické zarizeni 0,03
i 7 Vefejna doprava II. Omezené dopravni spojent 0,00
' 8 Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00
i 0 Nezaméstnanost v obci a okoli II. Priméma nezaméstnanost 0,00
\ 10 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00
!' Nemovitosti
f 11 Vlivy neuvedené I1. Bez dalich vlivia 0,00
11
Index polohy (Ip=1+ 2. Pi); 0,900
i=1

KKonstrukce a vybaveni nemovitosti: piiloha &. 20a, tabulka ¢&. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Y;
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
§ikmou nebo strmou stfechou
1 Druh stavby II. Dvojdomek, diim fadovy —0,01
2 Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén II. 45 ¢cm 0,00




e
4 PodlaZznost III. Hodnota 1 0,02
& Napojeni na vefejné sité III. P¥ipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(pfipojky) RD do Zumpy nebo septiku
6 Zpflisob vytapéni stavby III. Ustfedni , etazové , dalkové 0,00
1 Zikl. prisludenstvi v RD I1I. Uplné - standardni provedeni 0,00
B Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Gpravy IMI. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvofici II. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
prisluSenstvi k RD zastavéné 2ploée nad 25 m’
i1 Pozemky ve funkénim celkuse  II. Od 300 m” do 800 m” celkem 0,00
stavbou
|12 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebng-technicky stav IV. Stavba ve §patném stavu - (pfedpoklad 0,65

b provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Kitegorie stavby: D - st&fi od 50 do 80 let vEetng
Hodnota koeficientu (s) pro Gipravu Vi4: 0.7
12

ndex konstrukce a vybaveni (Iy = (1+ 2, Vi) x Vi3): 0,460
i=1

ndex cenového porovnani (I=1Ir x Ip % Iy): 0,900 x 0,900 % 0,460 = 0,373
Cena upravend (CU = IPC x I): 3576~ %0373 =  1333,85K¢/m’
Lireni porovnavaci hodnoty (OP x CU): 778,50 x 1 333,85 = 1038 402,23 K¢&

D &.p. 7 —zjiSténa cena: 1 038 402,23 K¢

a.1.2) Stodola —§ 3

Latiidéni pro potieby ocenéni

udova: S. skladovani a manipulace

visld nosnd konstrukee: zdéna

'olohovy koeficient: 0,850

L 0d klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladii, nadrZe a sila

L6d standardni Kklasifikace produkcee: 46.21.13.2..1  budovy pro skladovéni a manipulaci
oeficient zmény ceny stavby: 2,122

oeficient prodejnosti: 0,460 (Sklady)

fodlaZi:

NP a zastfeSeni

yika: 4,50 m
hstavéna plocha:  9,2x21,13 = 194,40 m?
timérna vyska podlazi (PVP): = 4,50 m
!ﬁmérné zastavéna plocha podlazi (PZP): = 194,40 m?

hestavény prostor (OP):
(P a zastfeSeni 4,50 x 9,2x21,13 = 874,78 m’
'||



Vihaveni:
Nazev, popis
1. Ziklady véetn® zemnich praci
3 Svialé konstrukce
4, Krov, stiecha
5. Krytiny stiech
6, Klempifské konstrukce
7, Uprava vnitinich povrcht
i, Uprava vngj¥ich povrchi
8, Vnitini obklady keramické
0. Schody
1. Dvefe
. Vrata
1. Okna
4, Povrchy podlah
5. Vytdpéni
h, Elektroinstalace
7. Bleskosvod
. Vnitini vodovod
. Vnitfn{ kanalizace
), Vnitini plynovod
. Ohtev vody
), Vybaveni kuchyni
. Vnitini hygienické vybaveni
. Vytahy
. Ostlatni
. Instalaéni prefabrikovand jadra

kladni koeficient Ky:

hrava koeficientu Ky:

Ziiklady v&etné zemnich praci
Klempifské konstrukce
Schody

Okna

Povrchy podlah

Bleskosvod

Ostatni

néni:

ladni jednotkova cena (ZC):
ficient konstrukce K;:

ficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) :
ficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :

ficient vybaveni stavby Ky:
hovy koeficient Ks:

licient zmény cen staveb K;:
|' ficient prodejnosti K:

kipoﬁet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Obj. podil Hodnoceni

-0,54 x 13,20 %

—0,54 x 1,852 x 0,70 %
—0,54 x 1,852 < 1,80 %
—0,54 x 1,852 x 3,40 %
—0,54 x 1,852 x 2,90 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %
0,54 x 1,852 x 5,20 %

dnota koeficientu vybaveni stavby K:

X K X X K X X

2231~ K&m®
0,9390
0,9540
0,7667
0,7847
0,8500
2.1220
0,4600

13,20 %
30,40 %
13,80 %
7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %
2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,20 %
0,00 %

Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Standardni
Nevyskytuje se
NeuvaZuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
NeuvaZuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se

1,0000

- 0,0713
- 0,0070
- 0,0180
- 0,0340
— 0,0290
— 0,0040
— 0,0520
= 0,7847



#ililadni jednotkovia cena upravena: = 997,62 K&/m
widni cena upravena: 874,78 m® x 997,62 K&/m’

piudet opoticbeni linearni metodou:
| 78 rokd
Fedpokladani dalsi Zivotnost: 12 roki
100 = 78/ (78 + 12) = 86,667 %
Waslmalnl moZné opotiebeni podle prilohy &. 14 je 85,000 %
{ opolfebeni: 872 698,02 K¢ x 85,000 %
it objektu po odeéteni opotiebeni:

stodala - zji¥téna cena:

£'eny objekti bez odpoétu opotiebeni:
1) RD&p. 7
2) Stodola

‘enit objekti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:
‘et po zaokrouhleni:

eny objekti véetné opotiebeni:
1) RD&p. 7
2) Stodola
enn objekti véetné opotirebeni Cini celkem:
€nn po zaokrouhleni:

#.2) Srovnivaci hodnota
8-2.1) RD E-p. 7

idnotkové mnozstvi:

Inotkovi cena:
#.50 jedn, x 3 576,— Ké&/jedn.
ni stavby:

et opotiebeni linedrni metodou:

fi: 80 rokl

Ipoklidana dalsi Zivotnost: 20 rokd

tfebeni: 100 x 80 / (80 +20) = 80,000 %
sacet opotfebeni: 2 783 916,— K& x 80,000 %

3

= 872 698,02 K¢

= 741 793,32 K&
= 130 904,70 K¢

130 904,70 K¢

1038 402,23 K¢

872 698,02 K¢
1911 100,25 K¢
1911 100,- K¢

1 038 402,23 K¢

130 904,70 K¢
1 169 306,93 K¢
1169 310~ K¢

778,50 jedn.

3576~ Kéfjedn.

2783 916 K&
= 2783916~ K¢

- 2227 132,80 K¢

i objektu po odeéteni opotiebeni:

odet cenovych koeficientii

h objektu: Obytny objekt

imalni cena srovnatelné nemovitosti: 600 000,— K¢
imslni cena srovnatelné nemovitosti: 750 000,— K¢&

556 783,20 K¢



énl:

itkovii cena:

# jedn, % 1 600, K&/jedn.
stavby:

soeficlenty:
=1 i 1,078
£5 1,145
- 1,212
- 1,280
L | 1,347
objektu:
ihu Zat¥idéni vk C; x vk
gmovitostmi A 5 5,390
¢ ke syélovym stranam C 5 6,060
ace terénu E 3 4,041
it vzhledem k centru obce B 5 5725
adajicl zastavba E 5 6,735
enyrake sité D 5 6,400
prava B 5 5,725
whod a sluzby A 5 5,390
tvi A 5 5,390
wvotnictvi A 5 5,390
tura, sport, ubytovani A 5 5,390
fady A 2 2,156
avii moZnosti A 5 5,390
oind prostiedi E 5 6,735
rodnl lokalita D 5 6,400
jéna v zistavbe C 5 6,060
slusienstvi nemovitosti B 1 1,145
y ativby B 5 5,725
Znost daldtho roziteni B I 1,145
yvatelstvo E 5 6,735
znalce B 5 5,725
92 108,852
flelent & = 108,852 /92 =1,1832
skee ceny: x 1,1832
it po aprave cenovymi koeficienty: = 658 785,88 K¢
L&p. 7 - zjidténa cena: 658 785,88 K&
ﬂ;:.!) Stﬂdﬂla
otkové mnoZstvi: = 874,78 jedn.

1600~ Ké&fjedn.
1399 648,— K&
= 1399648, K&
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#iet opotfebeni linedrni metodou:
T roki
iakladund dalsi Zivotnost: 12 rokd
heni: 100 x 78 / (78 + 12) = 86,667 %
apotfebent: 1399 648,— K& x 86,667 %

1213 032,93 K¢

 abjektu po odedteni opotiebeni: = 186 615,07 K&
et eenovych koeficienti
h abjektu: Skladovy objekt
milni cena srovnatelné nemovitosti: 50 000,— K¢
fasimitlni cena srovnatelné nemovitosti: 70 000,— K&
“gnové koeficienty:
Sy 0,268
s 0,295
- 0,322
- 5 0,348
g 0,375
noceni objektu:
Azev znaku Zatridéni vk C; xvk
th 8 nemovitostmi A 5 1,340
itice ke svétovym strandm C 1 0,322
fonfigurace terénu E 5 1,875
loha vzhledem k centru obce B 1 0,295
evlidajicl zdstavba E 1 0,375
yrskeé site D 3 1,044
Vil B 5 1,475
d a sluzby A 1 0,268
uivi A 1 0,268
volnictvi A 1 0,268
Biltsira, sport, ubytovani A 1 0,268
i ' A 1 0,268
avil moznosti A 2 0,536
Votnl prostiedi E 1 0,375
wilnl lokalita D 3 1,044
v zistavbe C 3 0,966
snislvl nemovitosti B 5 1,475
T stavby B 3 0,885
1ot daliiho rozsiteni B 5 1,475
vatelstvo E 1 0,375
 ziinlee B 5 1,475
(e 54 16,672
ficlent k = 16,672 / 54 = 0,3087
‘kee ceny: 0,3087
it po Gpravé cenovymi koeficienty: 57 608,07 K¢




i

&k cena: 57 608,07 K¢

ii bez odpoctu opotiebeni:

7 2783916~ K&

1399 648,— K&
4183 S64,— K¢
4183 560, K&

ez odpodtu opoti‘ebeni ¢ini celkem: .

658 785,88 K¢

57 608,07 K¢
716 393,95 K&
716 390, K¢&

) Vyhlaska 387/2011 Sh.

1.1) Pozemky - §28,29
cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &inf 35— K&.

| J& uréena podle pism. k): ZC = C;, x 1,00, kde C, =35 + (a—1 000) x 0,007414 (zaokrouhleno
& desetinnd mista), kde a = 1 000 pro 452 obyvatel v obci.

128 odst, 2 - Zastavéné plochy a nadvo¥Fi
réenl koeficientu pro dpravu zdakladni ceny za m’ pozemku
via podle prilohy &. 21, tabulka €. 1:

Bzemky se nachdzeji v ¢asti Strpi, ¢4st mimo zastavéné tizem{ obce Citenice bez obanské
he oSt

Wznamnost obce z hlediska zemépisného,
kulturniho &i hospodatského

- 20% X 0,800
weficlent zmény cen staveb Ki: X 2,122
fleient prodejnosti Ky:  (Sklady) X 0,460
Jednotkové cena [K&/m’]
Parc. &.  Vyméra [m?] zékladni upravena Cena [K¢&]
st v&nﬁ plocha a 628 1 504 35~ 27,3314 41 106,43
Advol|

H udst. 4 — Pozemky nezastavéné — sklddky, skladové plochy, sportoviité a rekreadni plochy

{18

feni kocficientti pro dpravu zikladni ceny za m® pozemku
ficient Gpravy dle §28 odst.4:

va podle piilohy ¢&. 21, tabulka &. 1:

iky se nachdzeji v ¢asti Strpi, ¢ast mimo zastavéné uzemi obce Citenice bez obtanské
Vﬁ_ﬂﬂstl

Vyznamnost obce z hlediska zem&pisného,
kulturniho &i hospodatského
ficient zmény cen staveb K

S 0,500

= 20% x 0,800
x 2,122
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Jnosti Kp:  (Sklady) x 0,460
~ Jednotkové cena [K&/m?*]
Parc. ¢&.  Vym&ra [m”] zdkladni upravena Cena [K&]
63373 210 35~ 20,0000 4200,—
a na 20 K&/m® podle § 28 odst. 9
: pozemky
ntil pro upravu zikladni ceny za m” pozemku
{lohy &. 23:
10 tisfci obyvateli — sousedni k. 4. i+ 40 %
om: + 40% x 1,400
ejnosti K, X 1,000
Jedn. cena [K&/m?]
Parc. &. Vymera [m’] zakladni upravena BPEJ Cena [K¢]
porost 570/2 326 4,55 6,3700 56411 2 076,62
675 653 4,55 6,3700 56411 4 159,61
979 6236,23
viech typh pozemki: = 51 542,66 K¢&

51 542,66 K¢



— B

porovnavaci metodou

viiin § obdobnymi z archivu znalkyn& a nabidky realitnich kancelafi. Pokud byly
pouzity ceny nabidkové, byly upraveny koeficientem 0,85.

iivanych objektii:
1 Vychozi cena (VC) MnoZstvi (M)
Koabiaiy | Kb, Jednotkova cena (JC) Vaha (V)

620 000— K¢ 1,00
1,00 | 1,00 620 000,— K& 1,0
749 000,— K¢ 1,00
0,85 | 1,00 636 650,— K& 1,0
1400 000,— K& 1,00
0,85 ] 1,00 1190 000— K& 1,0
600 000,— K& 0,90
0,85 | 1,00 566 666,67 K& 1,0
0 K& 0,00
) 1,00 | 1,00 0— K& 1,0

C=(VC/M) x (Kmista * Kuabidky * Kyybav.)
{ jednotkova cena: 0~ K&
Jednotkova cena (X (JCxV) / X V). 602 663,33 K¢
nl jednotkova cena: 1190 000,— K&

eni porovnidvaci hodnoty:
gnovend jednotkova cena: 602 663,33 K&
Eutvi: 1,00

Sravnivaci hodnota: = 602 660~ K&




o

llace

tost je stary rodinny dim se stodolou. Vstup do nemovitosti nebyl umoznén,
technického stavu a typu nemovitosti, ptedpoklddam, Ze nemovitost vyZzaduje
wném stavu je vyuZitelnd spiSe jako rekreadni objekt. Také lokalizace neni
bydleni. Dle nazoru znalkyné se jedna o nemovitost s obtiznou prodejnosti.

¢ho predpisu
1169310 K&
51 540,— K¢
it podle cenového predpisu 1220 850,— K¢
dnota 716 390— K¢
porovnivacim zpusobem 602 660,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
650 000,— K&

Cena slovy: Sestsetpadesattisic K¢&

kyeh Budgjovicich, 23. 11. 2012

Ph.D. Denisa P&kna
Lesni2
370 06 Ceské Budgjovice




B I S

Znalecky posud znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskyeh
Budéjovicict 03/Z pro zékladni obor ekonomika, odv&tvi ceny a odhady
nemovitosti. .

Znalecky posudek by

Znalecné a nahradi lem & podle pripojené likvidace.
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o 1

Katastralni mapa parcely 628
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