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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢p. 926 na pozemku st. p. €.
1598 vcetné pftislusenstvi, pozemkové parcely st.p.C. 1598 a pozemku zahrady p.C. 964/7,
zapsané na LV 4921, k.4. Vodnany, obec Vodnany, okres Strakonice

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢p. 926
Adresa predmétu ocenéni: Druzstevni 926
389 01 Vodiany
LV: 4921
Kraj: JihoCesky
Okres: Strakonice
Obec: Vodnany
Katastralni Gzemi: Vodnany
Pocet obyvatel: 6 953

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 829,00 K&m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni tzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena staveb. pozemku ZC=ZCv * O1* O * O3 * O4 * Os * Og = 539,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 10. 8. 2020. Vlastnik nemovitosti je nesou¢inny, prohlidku na
vyzvu neumoznil a na misté nebyl zastizen. Znalkyn& pifi ocenéni vychdzi z ptredanych
podkladt a prohlidky exteriéru.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Strakonice, ze dne
30.7.2020 pro k.0.Vodnany, LV — 4921
- kopie katastralni mapy k.i. Vodinany, oblast ocenované nemovitosti
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- zastavni smlouva k nemovitosti reg. ¢. 6300/536479-01/15/01-002/00/R ze dne 22.1.2016

- smlouva o poskytnuti hypotééniho uvéru reg. ¢. 6300/536479-01/15/01-001/00/R ze dne
21.1.2016

- mapa povodnovych uzemi dané oblasti

- prohlidka a fotodokumentace exteriéru nemovitosti

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a ¢ase

5. Vlastnické a evidenéni uidaje
Miroslav Albrecht, Druzstevni 926, 389 01 Vodnany, LV: 4921, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi, smlouvu
o poskytnuti hypotééniho tvéru a zastavni smlouvu. Dalsi informace byly zjiStény pfi
prohlidce exteriéru na misté samém.

Jde 0 rodinny dim ¢p. 926, v ulici Druzstevni s pozemkem zastavéné plochy p.¢. 1598 a
pozemkem zahrady p¢. 964/7, uvedené na LV 4921, k.. Vodnany, obec Vodnany, okres
Strakonice. Jedinym vlastnikem je pan Miroslav Albrecht, ktery nemovitost nabyl Smlouvou
kupni ze dne 13. 1. 2016, pravni UCinky zapisu k okamziku 2. 2. 2016 11:55:00, zépis
proveden dne 25. 2. 2016, V-496/2016-307. K pfedmétnym nemovitostem je ziizeno zastavni
pravo smluvni. Dle LV 4921 z 30. 7. 2020 byla uzaviena Smlouva o postoupeni pohledavky
ze dne 22. 1. 2020, pravni Gcinky zapisu k okamziku 5. 2. 2020 08:00:00, zapis proveden dne
27.22020, V-480/2020-307. Opravnénym je spolecnost LEXICO, a.s. Legionaiska 1319/10,
779 00 Olomouc, ICO: 25856235.

7. Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢p. 926, je situovan na samém jihozapadnim okraji Vodnan, v ulici Druzstevni,
v zastavbé obdobnych fadovych rodinnych domu. Pozemek je protahlého obdélnikového
pudorysu. Dle mapy povodiiovych Gzemi neni pozemek v zaplavové zoné.

Vodnany jsou mésto v okrese Strakonice v JihoCeském kraji, 29 km severozapadné od
Ceskych Budg&jovic na fece Blanici. Ve mésté Zije pfiblizng 7 000 obyvatel. Vodiany lezi na
zelezniéni trati Ci¢enice —Volary, na které je rovndZ zastivka v mistni ¢asti Prazak. Pfi
severovychodnim okraji mésta se kiizi silnice 1/20 do Pisku a Ceskych Budg&jovic se silnici
1/22 do Strakonic. Tyto hlavni silnice mésto mijeji obchvatem. V obci je kompletni
vybavenost, minimalni nezaméstnanost, nebot’ v obci je dostatek pracovnich pfilezitosti
(spolecnost A. Pottinger vyrabé&jici zemédélské stroje, spole¢nost Vodnanska dribez), v obci
jsou vybudovany veskeré vefejné inZenyrské site.

Jedna se fadovy dvoupodlazni rodinny dim ¢&p. 926 se sedlovou stiechou, vinitou eternitovou
krytinou, dle zapisu v KN zastavéna plocha a nadvofi ¢ini 162 m2, plocha zahrady 240 m2,
celkem 402 m2. Nemovitost je téméf ¢tvercového pudorysu, s predzahradkou, samostatnym
vjezdem do garaze. Fasdda domu smérem do ulice je opravena, sokl a obklad kabfincem je
poskozen. Okna jsou pivodni dfevéna, zdvojend, vstupni dvete dievéné prosklené, otevirava
dfevénd vrata do garaze. Dim je napojen na veSkeré inzenyrské sité obce. Zastavéna plocha
rodinnym domem ¢ini dle KN — ortofoto mapy cca 94 m2, zbyvajici ¢ast zastavéné plochy
tvoii zpevnéna plocha za domem a piedzahradka. V zadni Casti zahrady je situovan sklenik.

Zadni strany pozemku zahrad rodinnych domi lezi na okraji zemédélského pozemku. Okoli
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nemovitosti je tvoieno obdobnymi fadovymi patrovymi rodinnymi domy.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona 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 poméri prodévajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad€ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvoii az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit piesné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se muZe i vyrazné odlisovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdileZitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktori. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miiZze byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzéjem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté€ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynaloZzit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (nédkladovy zplsob ocenéni) vychazi u pozemkd z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.



Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty pencz a relativniho rizika investice*.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijma, ¢ili budouci penézni tok.
Zéakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaji, resp. ndkladi, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifené obchoduji). VySe ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZziti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich Gprav na pozemku, pozemku a porostti jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZzné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zaklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnavaci.

B. ZNALECKY POSUDEK

Porovnani srovnatelnych nemovitosti

Porovnavanou nemovitosti je rodinny fadovy dvoupodlazni diim o zastavéné plose cca 94 m2,
uzitné plose cca 120 m2, pozemkem o celkové vymeéte 402 m2, s vestavenou garazi a vedlejsi
stavbou skleniku, v obci Vodnany.

cena za m2

Uzit | Pl upravena | Up (po navrh

Pl. |Poz. |nabidkova |cena K¢ korekcei vel | koef | koef |koef |srovnatel
lokalita m2 |ma2 cena K¢ k=0,85%*) |pozemku) |stavu |vybav | pol ceny K¢
Vodnany 90| 769| 2990000| 2541500 22122| 1,00| 1,00 1,00| 2654667]|1%)
Vodnany- Prazak | 195| 1180| 2 360 000| 2 006 000 7095| 1,00] 1,20] 1,10 1123909 |2%*)
Vodnany- Prazak | 95| 1603| 2599 000| 2209 150 13141] 1,15 1,10 1,10| 2194 205|3%*)
Vodnany 204| 926| 3300000| 2640000 9088| 1,15| 1,00] 1,00| 1254176 |4*)
Vodiiany 90| 263| 2900000| 2465000 29706 0,95| 1,00f 1,00 3386433|5%)
pramér 135| 948| 2829800| 2372330 16 230 2122 678
Stavebni pozemek K¢&/m2 1500

*) koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢nd ceny bude nizsi), poplatky za provize a pravni sluzby
realitnim zprosttedkovateliim, k = 0,85;




Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéz zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kanceldfi. Pfi stanoveni porovndvaci
hodnoty je dale tfeba zohlednit skutecnost, ze realizované prodejni ceny obvykle nedosahuji
ceny uvedené v nabidce, nékteré ceny nemovitosti jsou dokonce nabizeny k jednani, tudiz je
redlny piedpoklad cca 10% sniZzeni ceny realitni kancelafi uvedené. Pfislusné vychozi
nabidkové ceny vybranych reprezentantti jsou tedy upraveny korekénim koeficientem 0,85.

V nabidce trhu pifimo v obci Vodnany se nabizi né¢kolik obdobnych nemovitosti, i kdyz
Sriznymi velikostmi uzitné plochy i plochy pozemku. Nabidkové ceny vybranych
reprezentantli véetné vSech poplatkli se pohybuji od cca 2,4 do 3,3 mil. K¢, v priméru za cca
2,8 mil. K¢ Po upravé za ,nabidkovou cenu“ a odpocty za poplatky realitnim
zprostiedkovatelim ¢ini pramérna cena cca 2,4 mil. K&, pficemz primérna uzitna plocha
domu ¢&ini 135 m?, primérna plocha pozemku je 948 m?. Posuzovana nemovitost ma mensi
uzitnou plochu i plochu pozemku. Byla zjistovana cena pozemkt v dané lokalité i blizkém
okoli. Stavebni pozemky se v obci pohybuji v priméru za cca 1500 K&/m2. Cena pozemku
v odloucené c¢asti Prazak se mize pohybovat za cca 800 K&/m2. Cena za jednotku uzitné
plochy je pak stanovena po korekci velikosti pozemku na srovnatelnou plochu
(ptipocet/odpocet rozdilu vyméry pozemku v m? krat zjisténd jednotkovéa cena pozemku).
Primérna jednotkova cena uzitné plochy (po odecteni ceny za rozdilnost pozemkovych
parcel) ¢ini cca 16,2 tis. K& Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny koeficienty stavu,
vybaveni, rovnéz koeficientem polohy. Po pravé nabidkovych cen na srovnatelnou uroven
byla zjisténa primérna srovnatelna cena vSech reprezentantd ve vysi cca 2,12 mil. K¢.

S prihlédnutim ke v§em faktorim ocefiované nemovitosti je jako porovnatelna hodnota
navrZena ¢astka po zaokrouhleni

2123 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi LV 4921

Miroslav Albrecht, Druzstevni 926, 389 01 Vodnany, LV: 4921, podil 1/ 1

Neni navrzena zadna korekce ceny nemovitosti.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéakladé dostupnych podkladii a informaci o ocenované nemovitosti lze konstatovat, ze je
na

majetek zapsany na LV 4921 - rodinny dim &p. 926 na pozemku st. p. & 1598,
pozemek st.p.C. 1598 a p.c. 964/7, k.. Vodiany, obec Vodnany, okres
Strakonice

uvaleno zastavni pravo smluvni a zahajena exekuce.

Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.



E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti rodinného domu &p. 926 na
pozemku st. p. ¢. 1598 vcetné piislusenstvi, pozemkové parcely st.p.¢. 1598 a pozemku
zahrady p.¢. 964/7, zapsané na LV 4921, k.u. Vodiany, obec Vodiany, okres Strakonice.
Vlastnik nemovitosti neni soucinny a neumoznil prohlidku nemovitosti. Byla provedena
pouze prohlidka exteriéru. K této skutecnosti je ptihlédnuto v odhadu mozné trzni ceny.

Za predpokladu, ze nebudou zjistény dalsi, v dobé zpracovani posudku neznamé okolnosti
(nebyla umoznéna prohlidka), které se vztahuji ke stavu ocenované nemovitosti, je mozné pfi
stanoveni obvyklé hodnoty pfedmétné nemovitosti vychazet z vyse uvedenych zjisténi.

S prihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skuteCnostem, je jako
mozna dosazZitelna cena majetku dle LV 4921, k.i. Vodinany, k datu
zpracovani znaleckého posudku, navrzena ¢astka po zaokrouhleni

2123 000 K¢

slovy: Dvamilionystodvacettfitisic K¢

V Praze 1. 9. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN, k.i. Vodnany, LV — 4921

- snimek pozemkové mapy, oblast oceniované nemovitosti
- fotodokumentace exteriéru

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 912-51/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 912-51/20.




