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| NALEZ |

[Znalecky iikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. St. 2/1
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 14 Sedlikovice, zplisob vyuZiti: bydleni,
véetné piisluSenstvi a na pozemku parc. &. 28 (zahrada), vSe v kat. izemi Sedlikovice, obec
éej etice, ¢4st obce Sedlikovice, okres Strakonice, zapsano na LV 43,

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na poZemku parc. ¢. 70/4
(ostatni plocha), na pozemku parc. & 71 (trvaly travni porost), na pozemku pare, ¢. 72/8 (trvaly
travni porost), na pozemku parc. €. 241 (orna pilida) a na pozemku parc. ¢..299(orma piida), v€etné
piislusenstvi, vSe v kat. izemi Sedlikovice, obec Cej etice, okres Strakonic€yzapsano na LV .43,

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedenié §2, odst.(1a 5 zikona C.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), ve

znéni pozdéjsich predpisi.

IV)'fklad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou ¢enou, pokud tento, zékon nestanovi jiny zpiisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi.cena, kterd by byla dosaZzena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetkunebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemskw.ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji wySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vlivzvlastni obliby. Mimoifadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji naptiklad stav _tisné prodavajictho mebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry,se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicini:“Zvlastni-eblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici‘z osebniho vztahu k'nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnénim.

2) Jinym zplsobem-ecetiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) mékladovy zpusob; ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmé&tu ocenéni v mist&.ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosevy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu; ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynesu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny

jiné funkéné souvisejici vécei,

d) ocetiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak zifejma,

e) ocetiovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpisobii oceflovani stanovenych na
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zakladé predpist o ucetnictvi,

f) ocetiovéani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenane
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipadé ocetiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledné&na jeho niZsi obchodovatelnost v porovnéani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychadzi ze vzorkid'podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), .obecnd tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenyeh Ci jiz predanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf'nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych'wécech, aZ na\vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva peptdvka po takowychto Castech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na'nemovitych vécech je pfimym
dtisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti nalnemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodoyané nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu, na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uZiti koeficientu nizsf'obehodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vySe zmin&ného problematického aspektupti obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZmutné zminityze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadneého zajemce o koupi
nemovité véci znaény 'zdroj potericionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického/podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o oSudu~dotyéné memovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, snybrz | bude do sbudoucna nucen vzdy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, kteryje abecné niZ§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
&ehoz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konktrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti_1/2 je jeho prodejni cena niZsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest€ intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSté akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
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nemovité v&ci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSt€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatnd vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena p¥i prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité, véci niz§i, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z «elku.” Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celkus.Je
proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pied korekci ceny vynasebit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest& cenu déle ponizit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastrickych

podild.

[P¥ehled podkladii |
Usneseni soudniho exekutora Mgr. Alana Havlice o ustanoveni znaleckého“istavu a objednivka
znaleckého posudku ze dne 6.3.2020 pod &.j. 197 EX 2880/19-31.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidténi skutecnosti @ zaméfeni posudkem dotCené
nemovité véci dne 8.4.2020.

Vypis z geografického informaéniho-systemu.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolecnosti:
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace zweérejné destupnych zdroju.
Informace od kupujicihe.

Znaleckygosudek'¢. ZP-14639.

mteratura:

Bradéaé, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tula¢ka, Praha 2007



Bradag, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceiiovani nemovitosti s komentdfem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Bmo, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka $kola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
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Ort, P.: Ocetiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka§kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS,Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012
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Praha 2012

Mstopis |
Obec Sedlikovice je mistni &asti obce Cejetice, kterd~se nachazi w._Jihofeském kraji. Obec
Sedlikovice je vzdalena cca 1,5 km od obce Cejétice, €ca 6 km vychodné od mésta Strakonice, cca
13 km jihozdpadn& od mésta Pisek, cca 17 km'severozapadné od mésta Vodilany a cca 12 km
severovychodn& od mé&sta Volyné. Obec Sedlikovice je bez obcanské vybavenosti, ta je zajiSténa v
obci Cejetice a ve vyse zminénych méstech. V Cejeticich je k dispozici matefské $kola, restauragni
zafizeni, sportovni hfi§ts, prodejna potravin, kulturni-zafizeni a knihovna. Dopravni obsluZnost
obce zajist'uji autobusy.

Ocetiovand nemovitd véc sesmachdzi v zastavéne Césti obce Sedlikovice C.p. 14 v zastavbé
venkovskych domil. Oceiiované pozemky ' seé nachdzeji jihovychodné, severozdpadné a
severovychodné na okraji katastru obge. Zastavka autobusu ,.Cejetice, Sedlikovice” se nachézi pred
ocefiovanou nemovitou veei

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha Xl ornd ptida
trvalé travni porosty zahrada [ jiny
Vyuziti pozemki: RD L byty [ rekr.objekt L1 gardze jiné
Okoli: bytové zona [ primyslova zéna O nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: /¥ voda [/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravnidostupnost (do 10 minut pé&sky): 0 MHD [1 Zeleznice autobus
Dopravii destupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tf. silnice IL.,IIT.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zastavba
Pristup k'pozemku: zpevnénd komunikace [] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. & 321/1  Obec Cejetice, &. p. 106, 38601 Cejetice
parc. €. 346 Obec Cejetice, &. p. 106, 38601 Cejetice
parc. &. 337/1  JihoGesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budgjovice 7, 37001
Ceské Budgjovice




ICelkovy popis —I
A) Rodinny dim ¢&.p. 14 Sedlikovice

Jedna se o samostatn® stojici rodinny diim. Budova je pravdépodobn& zaloZena na zakladovych
pasech. Konstrukce budovy je pfevazné zdéna z cihel. Objekt prochazi kompletni rekonstrukci,
nebot’ dle sdéleni v Hjnu 2018 stavba vyhotela. Nad &asti piizemi domu bylo piistavéno patro a
volny pudni prostor. Stfecha domu je sedlova s krytinou z tasek. Na stfese jsou Zlaby se svody.
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou plastova. Vchodové dvete
do domu jsou plastové. Budova neni zateplend. Fasada chybi. V 1. NP domu se nachazi 4 mistnosti
a na chodb& kuchyfisky kout. Koupelna je vybavena vanou. WC je samostatné. 2. NP je ve fazi
hrubé stavby. Na rodinny diim navazuje hospodaiska ¢ast smiSené konstrukce s chybgjici stfechou,
stropy a okennimi vypln&mi. K domu nélezi zahrada, na které se nachazi zdénakolna s pultovou
stiechou. Pistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je nemovitd v8c napojena na pifpojku elektfiny ‘a vodovodu./Ke dispozici je
studna. Odpady jsou svedeny do trativodu. Piipojky nebylo mozné.ovefit. Vytapéni je elektrickym
kotlem. Ohiev teplé vody zajist'uje bojler.

Na &4sti stavebniho pozemku parc. &. St. 2/1 stoji stavba, &ip+ 14 Sedlikovice. Pozemek je v Katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoif o/celkové vymere 722 m?. Na tento pozemek
navazuje pozemek parc. &. 28, ktery je v Katastru'nemovitosti vedenjako zahrada o celkove vymeére
111 m2. Pozemky tvoii jeden celek. Pozemky ‘jsou mirné svazité-a nachdzi se na nich zpevnéné
plochy a studna. Pozemky jsou oploceny dfevénym a kamennym plotem. Pozemky jsou jako celek
piistupné pies pozemek parc. &. 321/1s ktery je ve vlastnickém pravu obce Cejetice.

Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevngné plochy a studna. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité ‘vécirje oplogéni, hospodaiskd Cast a kolna. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové gbvyklé cené.

Ohled4ni bylo, provedeno dne 8.4.2020. Nebyla pfedloZena stavebné-technickd ani jina
dokumentace.

B) Zemédélské pozemky Sedlikovice

Pozemek parc. &. 70/4 je"v Katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vyméie 484
mZ. Na tento pozemek navazuje pozemek parc. &. 72/8, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako
trvaly travni porost o celkové vymére 231 m?. Pozemky spole¢né tvoii jeden celek podlouhlého a
tizkého tvatu. Pozemky jsou jako celek pfistupné pfes pozemky jinych vlastnika.

Pozemek parc. &. 71 je v Katastru nemovitosti veden jako trvaly travni porost o celkove vyméte 743
m?. Pozemiek je podlouhly a tizky. Pozemek je piistupny pfes pozemkKy jinych vlastniki.

Pozemek parc. &. 241 je v Katastru nemovitosti veden jako orné piida o celkove vymeére 2.928 m>.
Pozemek je nepravidelného tvaru. Pozemek je piistupny pfes pozemek parc. €. 337/1, ktery je ve
vlastnickém pravu JihoCeského kraje.

Pozemek parc. €. 299 je v Katastru nemovitosti veden jako orné piida o celkove vymere 1.045 m>.
Pozemek je pravidelného tvaru. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. ¢. 269/11, ktery je ve
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vlastnickém pravu obce Cejetice.

Néajemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedloZeny. Vécné biemena nebyla zjiSténa.

Pfipojeni na inZenyrské sité nebylo zjiSténo.

Soudasti nemovité véci nebyly zjistény. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ptislugenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutenosti jsou zohlednény v celkove obvyklé
ceng.

Ohled4ni bylo provedeno dne 8.4.2020. Nebyla piedloZzena stavebné-technickd ani  jind
dokumentace.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy, (vznikla véc)

NE Skute&né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zaji§t€n piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplaveyeém tizemi

Vécna b¥emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitdvée neni pronajimana
Komentéi: Ndjemni.smlouvy n€byly zjiStény nebo piedlozeny.
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| OCENENI

Rodinny dim ¢€.p. 14 Sedlikovice

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 14 Sedlikovice

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 833,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovitéwe8ei provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V. piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovite véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient royen 1.

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

Koeficient K3 zohledtiuje polohu nemovité.véei v ramci tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledefitk nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediuje-provedeni;vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem sroynavacim,

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

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient "K7 /zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledtiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova, vcetné rizik.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocetiované nemovité véci (JTCo) je vypoCtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTC;s) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkove ceny a celkového
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koeficientu K. Koeficient K. je vypo&ten jako nasobek jednotlivych koeficientl K1 az Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odlignosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4d cena ocefiované nemovité v&ci byla vypotena pfimym porovnanim jako aritmeticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Veselicko, okres Pisek

Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Veselitko. Nemoyita véc stoji na
pozemku o celkové ploge 1.023 m% Jednd se o samostatné stojici;-podsklepenou,
patrovou budovu s volnym piidnim prostorem. Konstrukee domu je smiSena:
Stfecha je valbovd. Dim prochazi priibéZznou modernizaci, j& v dobrémystavu.
Dispoziéni feSeni domu je 7+1. Objekt je napojen na elektfinu. Voda je Cetpana ze
studanky. Vytapéni je kamny na tuhd paliva neb¢ _elektrickymi_akumulaénimi
kamny. K domu néleZi zahrada, na které se nachazi dal§i samostatné stojici obytna
stavba v piivodnim stavu, hospodaiské budovy a gardz. Piistup k nemovité véci je
po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 1 023,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,02
K5 PrisluSenstvi 0,95 - : _
K6 Celkovy stav 0.85 Zdroj: Wwvgizrgelainy.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena CelKoyy koeficient Kc Upravena cena

2 440 000 K& 0,72 1756 800 K¢
Nazev: Rodinny dim Svéradice, okres Klatovy
Popis: Na prodej fodinny diim nachazejici se v obci Svéradice. Nemovitd véc stoji na

pozemku o'celkové plose 2.162 m?. Jednd se o samostatn® stojici, patrovou budovu
s volnym pidnim prostorem. Konstrukce domu je zdé€nd. Dim je v pivodnim
udrZovaném stavu. V domé& se nachazi 2 byty o dispozici 3+1 a 4+1. Objekt je
napojen na elektiinu, vodovod a kanalizaci. Vytdpéni je kotlem na tuhd paliva. K|
domu ndleZi zahrada, na které se nachdzi zahradni domek s dilnou, sklenik a kolna.
Pristup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 2 162,00 m?

Pouzite koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PfisluSenstvi 1,00

Zdroj: www.sreality.cz - ID:




K6 Celkovy stav 0,85 707291

K7 Vliv pozemku 0,87
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 490 000 K¢ 0,68 1693 200 K¢
Nazev: Rodinny dim Protivin, okres Pisek

Lokalita: Nad Rybnikem

Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obci Protivin v ulici Nad Rybnikem,
Nemovitad véc stoji na pozemku o celkové plose 801 m? Jednd se o samostatng
stojici, patrovou budovu s volnym piidnim prostorem. Konstrukce domu je zd&na.
Stfecha je valbova. Okna domu jsou plastova. Dim je v pfivodnim udrzovaném
stavu. Dispozi¢ni feSeni domu je 6+1. V suterénu domu.se nachazi dilna, Kotelna,
pradelna a sklad. Objekt je napojen na elektfinu, vodoyod‘a kanalizaci. Vytapéni je
kotlem na tuh4 paliva. K domu nalezi zahrada, na kteréje garaz. Pfistup k nemovité
véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 801,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,97 :

K5 Ptislugenstvi 1,03 L

K6 Celkovy stav 0,85 iy WW“(;;;ZMY'CZ =1

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 490 000 K& 0,73 1817 700 K¢

Minimalni jednotkeya,porovnavaci cena 1 693 200 K¢/ks

Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 755 900 K¢&/ks

Maximdlni jednotkova porevnavaci cena 1 817 700 K¢&/ks

Vypoéet porovnavaci-hodnoty na zakladé piimého porovnani

Priméma jednotkové cena 1755 900 K¢/ks
Porovnavaci hednota pied korekci ceny 1 755900
Velikost spoluylastnického podilu
*1,00/2,00 = 877 950,00
Niz5i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 702 360,00
podilu
Vysledna porovnavaci hodnota 702 360 K¢
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Zemédélské pozemky Sedlikovice

1. Hodnota pozemku

1.1. Zemédélské pozemky Sedlikovice
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zemédélské pozemky Ce]etlce zdroj: www.sreality.cz - ID: 0832

Popis: Na prodej soubor zemedelskych pozemkil nachdzejicich se v k.u. Cejetice. Celkova
plocha pozemkii je 16.083 m?. Pozemky jsou v KN vedeny jako ornd pida. Cast
pozemkil je obhospodafovéna najemnim vztahem. Pfistup k pozemkiim je po obecni

komunikaci.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1500
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena ~Koeficient = Upravena JC.
[ KE] [m?] JG[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
402 000 16 083 25,00 0,90 22,50
Nazev: Zemédélské pozemky Razice, okres Pisek; zdroj: www.sreality.cz - ID: 3034
Popis: Na prodej soubor zemédélskych pozeémkiénachazejicich se v k.u. RaZice. Celkova

plocha pozemki je 44.535 m?. Pozémky-jsou v KN vedeny jako trvaly travni porost a
vodni plocha. Pozemky jsou obhaspedaiované zemédélskou spolecnosti.

Koeficienty:
redukce pramene ceny * 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku # 1,00
dopravni dostupnost'- 1,00
moznost.zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 336,000 44 535 30,00 0,90 27,00

NaJev: Zemédélské pozemky Mirotice, okres Pisek; zdroj: www.sreality.cz - ID:

’ 2196033116
Popis: Na prodej soubor zemé&dé&lskych pozemktli nachazejicich se v k.u. Mirotice. Celkova

plocha pozemki je 18.024 m?, Cast z pozemk je p¥istupna ze zpevnéné komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
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dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
450 000 18 024 24,97 0,90 22,47
. Zemédélské pozemky Nakri, okres Ceské Budéjovice; zdroj: www.sreality.cz -
Nazev:
ID: 00217
Popis: Na prodej soubor zemé&dé&lskych pozemkl nachdzejicich se v k. Nakii. Celkoya
plocha pozemkii je 6.149 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - : 1,00
poloha pozemku - 15,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena’. Koeficient = Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
166 023 6 149 27,00 0,90 24,30
. Zemédélské pozemky/Driten, okres Ceské Budéjovice; zdroj: www.sreality.cz -
Nazev:
ID: 00206
Lokalita: ChvaleSovice
Popis: Na prodej soubor-.zemé&délskyeh pozemkii nachazejicich se v obci Diitel v k..
Chvaleovice. €elkova plocha pozemki je 20.934 m?.
Koeficienty:
redukce pramene.ceny,- 0,95
velikost pozemku~ 1,00
poloha pezemku = 1,00
dopravni,dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poze.- 1,00
intenzita vyuZiti poz. '« 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpraeevatele‘ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Kc [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
607.086 20 934 29,00 0,90 26,10
Zjisténa primérna jednotkova cena 24,47 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-1i nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceléare
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srdzka. V piipad€, ze v nabidkové cené
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srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nenti, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moZnost zastavéni ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmcivlizemniho celku
(velikost sidla, obéanskd vybavenost, dopravni obsluZznost) vzhledem ki nemovitym “wv€cem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanyeh nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje! prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze icena srovnavaci nemovite veci je

nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra, Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
['m*] cend podil pozemku
[Kém? ] [Ké]
ostatni plocha 70/4 484 25,00 12 100
trvaly travni porost 71 743 25,00 18 575
trvaly travni porost 7218 231 25,00 5775
orna pida 241 2928 25,00 73 200
orné pida 299 1 045 25,00 26125
Obvykla cena pied korekci ceny 135775
Velikost speluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 67 887,50
INiz§i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 54 310,00
podili
Celkova vyméra pozemKkii 5431 Hodnota pozemkii celkem 54 310
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| REKAPITULACE OCENENI

Rodinny dim ¢.p. 14 Sedlikovice

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim ¢&.p. 14 Sedlikovice 702 360,- K&

Zemédélské pozemky Sedlikovice

1. Hodnota pozemku
1.1. Zemé&dé&lské pozemky Sedlikovice 54 310,- K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny I
Pii zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych,k obchodoyani v
daném misté a Gase se skutednostmi zji§ténymi mistnim Setfenim. Pfi.stanovovéani poroynavaci
hodnoty jsme vychdzeli z idaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 37 porovnavaciehynemovityeh véci, z nichz
jsme vybrali 3 respektive 5, které nejvice odpovidaly ocetiovanéfmu objektu'€o/do lokality,
velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nésledné pouZity pro
vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny nemd za cil zjiSténi trzniy obecné &i jinak stanovené ceny

nemovité véci, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejnizsiho podéani prondrazbu. To, jakou ma
nemovita véc hodnotu, za niZ miZe byt skute¢né prodana, se'ukaze teprve,v. drazbé.

[Zavér |
A)
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- ideéalniho spoluvlastnického podilu.o ‘velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. ¢. St. 2/1
(zastav&nd plocha a nadvofii), jehoZ 'sougasti je stavba €.p. 14 Sedlikovice, zpiisob vyuZiti: bydleni,
v&etné prisluSenstvi a na pozemku parc. ¢. 28(zahrada), vSe v kat. tizemi Sedlikovice, obec
éejetice, &ast obce Sedlikovice, okres Strakonice, zapsano na LV 43.

I1. P¥isluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, hospodarska ¢ast a kolna.

IT1. Vysleédn4a cena nemovité véci (L) a jejiho pFislusenstvi (II.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlenévysi 702.000,- K¢.

IV. Znama vécna_biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni priava, ktera
prodejem« drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

B)
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. €. 70/4
(ostatni plocha), na pozemku parc. ¢. 71 (trvaly travni porost), na pozemku parc. ¢. 72/8 (trvaly
travni porost), na pozemku parc. &. 241 (orna piida) a na pozemku parc. €. 299 (orna pida), véetné
pfisluSenstvi, vSe v kat. uzemi Sedlikovice, obec Cejetice, okres Strakonice, zapsano na LV 43.
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I1. Prislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

III. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho piisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 54.000,- K¢.

IV. Znama vécna bremena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
V Praze 19.05.2020

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

Znalecka dolozka:
Posudek podava Znaleck4 spoleénost s.r.0., se.sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 ‘odst. I"¥yhl. G, 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavi Kvalifikovanych pre znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleck€ho opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Jakub Chrasteeky

Za,Znalecka spoleCnost s.r.o. (§ 22 zékona o znalcich a tlumo¢nicich)

Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. ZP-19731 znaleckého deniku.
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Prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 43 7
Snimek katastralni mapy 8
Mapa oblasti 2

2

Fotodokumentace nemovité véci

- 16 -







eusjw noIKoI




\ , . . woor o2\ oo

yaaze) A




ugbiasey



















S0IAONJIPRS











