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1. ZADANi ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. Odborne otdzka zadavatele:

Na zikladE usnesenl ze dne 11.8.2025, vydand Exekutorskfm 6iadem T5bor, i.j. 152 EX

SSl25-37, byla ustanovena znaleckii kanceldi a to k ocen6ni ide6lniho spoluvlastnick6ho
podilu ve v,iSi Ll2+ l/2 k nemovidm vEcem sestivajicf z pozemku p.a. St.445/1 - zastavEnC

plocha a nidvoil o vri mEie 202 m2, iehoi souEiisti je stavba: Vodfiany ll, E.p. 7t, rod. d0m
(stavba stoji na pozemku p.i. St. rU5/1) a pozemku p.I. 9712 - zahrada o v,/mEie 32 m2, vSe v

k.ri. Vodiany, obec Vodiany, okres Strakonice.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvldStniho piedpisu vfle uvedenfch
nemovidch vEci (d6le jen ,,nemovitosti"l, a jejich piisluienswi, ddle movidch vEci, kter6
tvoii piisluSenstvi vf5e uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i prdv a zCvad

spojenfch s vfie uvedenimi nemovitostmi, jakoi i iiidnE urait viiet pfislugenstvi

nemovitosti,

1.2. tltel znaleckdho posudku:

ZjistEni obwkl6 ceny nemovitich vEci v souladu s 5335, o.s.i., pro potiebu exekuiniho iizeni
e.j. 152 EX 55125-37. V,islednii hodnota stanovend timto znaleckim posudkem je pouze

vfchodiskem pro to, aby mohlo b'y't stanoveno nejnii5i pod5ni pii draib6 (5336e, odst. 1

o.s.i.).

1.3. Skuteinosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na oiesnost zivEru oosudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleckd kancel6ii iiidnou skuteinost, majici vliv na

piesnost zdvEri, kromE skuteanosti ziejmfch ze zadavatelem piedloienfch podkladovfch

materiiihl.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis oostuou znalce oii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 otSzce byly zisk6ny z veiejn'ich zdrojri,
z dostupn,/ch informainich datab6zi, z listin, z informaci ziskan,ich pii prohlidce na mist6
sam6m a z podkladri, informaci a dat poskytnutvch zadavatelem.

Data, charakterizujici oceiovand nemovit6 v6ci, byla ziskSna z vefejnich databiizi napi:
eeski tiiad zemdmEiick'i a katastr6lnL Lexikon mEst a obci eR, RIS (regionilni informaini
servis), ePusa (e-portdl (zemnich samospr5v), eeskri statistick,i 0iad a dal5i.

V piipadE zdroj0 dat poskytnutVch zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedan'ich
zdroj0 provedena kvalifikovanE, tj. byla odborn6 zv6iena vhodnost a v€rohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumSni bylo obecnE postupovdno za dodrieni platn6 pr5vni ripravy (zikon i. 75U7997
Sb., o oceriovdni majetku v aktu5lnim znEni, vyhlSSka i.44U2Ot3 Sb. k provedeni z5kona o
oceriov5ni majetku v aktuiilnim znEni) a za vyuiiti aktu6lnich metod a prostiedkri s

piihl6dnutim i k MezinSrodnim oceiovacim standardim (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdroii dat a ieiich popis:

V'l'pis z katastru nemovitosti i. 103, pro k.ri. Vodiany, obec Vodiany, okres Strakonice,
vyhotovenli objednavatelem dne 11.8.2025.

NShled katastriilni mapy, pro k.(. Vodriany, obec Vodfiany, okres Strakonice, vyhotoven6
znaleckou kancel6ii dne 21. 8. 2025.

Grafick6 vfstupy - Wstiiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho plinu eesk6 republiky a

mapov'l'ch podklad0 tfkajici se oceriovan6 lokality, uveiejnEn6 na adres5ch
https://dpp.hydrosoft .czl a https:/ / mapy.cz/.

lnformace a skuteinosti sd6len6 objednavatelem.

lnternetov6 st16nky eesk6ho statistick6ho 0iadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vietn6 syst6mu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Ddle byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury, obecn6 piijimanfch standard0 oceiovdnia
platn6 legislativy.

strinka f. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sb6ru ii WorbE dat:

Prohlidka a zamEieni nemovit'l'ch vEci byly provedeny dne 21.8. 2025 za piitomnosti
pracovnika znaleck6 kancelilie lng. Radka Mikul55e.

Povinnf se pies pisemnou vizvu mistniho Setieni nezridastnil a nebyla pracovnikovi znaleck6
kancel6ie umoin6na prohlidka piedmEtu ocenEni. Pro potieby tohoto znaleck6ho posudku

bylo provedeno ohleddni a zamdieni nemovit'ich vEci zvenai. lnformace, trikajici se nEktenich
prvki vnitfniho vybaveni, jejich stavebn6 technick6ho stavu a jejich rekonstrukci byly z i5sti
sdEleny sousedem z rodinn6ho domu i.p. 59.

NEkter6 prvky zejm6na vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiSt6ny, pro potieby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvaiov5ny jako standardni, jejich stav, stiiii a dalSi iivotnost je
odhadn uta odborn'/m odhadem zpracovatele.

Data realizovanri'ch prodejrl, obsahujici Udaje o dosaientch ceniich nemovitostl byla ziskina
znaleckou kancel5ii diilkovri m piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piislu5n6ho webov6ho rozhrani. Data byla doplndna o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorov6ni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadd zdroj0 dat poskytnutich dal5imi osobami byla akceptace piedan'ich zdro.i0
provedena kvalifikovan6, tj. byla odbornE zv6iena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

3.2. Popis oostupu pii zoracovini dat:

Data budou zpracov6na zprisobem, kten/ odpovidii analr/ze dat. Bude zpracovdn a vytvoien
souhrn dat a uvedena veike16 zja5t6ni ze sesbiran'l'ch a vytvoien'y'ch dat a z proveden6ho
mistniho letieni, na zikladE ktenich bude dosp6no k v,isledk0m. ZjiltEna a zpracovina
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovdna data z mistniho Setfeni
a bude provedena anal'i'za trhu. Visledky analrizy trhu budou odbornE setfizeny, analyzoviny
a vyhodnoceny.

Vlastnl uipodtovd iiist posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 vripoitov6 i6sti a fin6lni editace
vrl'stupnich text0 budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potieby bude rovn6i upravena poiizen6 fotodokumentace piedmdtu ocenEni, a to
z d0vodu ochrany osobnich [daj0 tietich osob.
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3.3. VfEet zpracovanfch dat:

Cenovd udaje zji5t€n6 prostiednictvim dClkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvfm internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

skuteanosti a vim6ry zji5t6n6 na mistE sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace, trikajici se piedmEtu ocenEn[, sdElen6 fiastnikem mistniho Setieni.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnry'm, ai UEastnikem mistniho 5etieni nebyla ke dni zpracovdni tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena lSdnd nSjemni, ii jinC smlouva, na ziikladE kter6 by byl
piedm6t ocen6ni uiivdn. OcenEni ie provedeno pro pledmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

t' 
S ohledem na nemoinost podrobn6ho a kompletniho zamEieni piedmEtu ocen6ni, jsou

nEkter€ rozmEry pfevzaty ze satelitnich fotosnimki, kter6 jsou veiejnE dostupn6 na
www.cuzk,cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupnfch [dajr] z datab6ze tesk6ho riiadu zemEmEiiisk6ho a katastriilniho jsou ke dni
vypracovdni tohoto znaleck6ho posudku evidoviiny tyto vlastnick6 Udaje:

Kraj Jihoieskri
Okres Strakonice
Obec Vodfiany
KatastrflniUzemi Vodfiany(7842811
edst obce Vodfiany ll
Ulice V Lise i. p. 71

Psa 389 01
PoEet obyvatel 7 483

str6nka a. 5
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CelkoW poois piedmEtu ocenEni:
Jedn5 se o piizemni rodinn'i dim ze smiSen6ho zdiva pod sedlovou stiechou s polovalbou

krytou taskou p6lenou. Objekt je situovan'i' do p0dorysn6ho tvaru obd6lnika, nach5zl se v
zastav6n6, centr5lni a6sti m6sta Vodiany, v iadov6 zSstavbd jako iadov'i krajni. Piedm6t
ocenEni se nach6zi na adrese: V Lise 71, 389 01 Vodiany ll. Parkovdni je moin6 ve vlastnim
prrijezdu. Pozemky leii v mirnd sklonit6m ter6nu, tvofi jednotny funkini celek a jsou
piistupn6 po veiejn6 zpevn6n6 komunikaci, na pozemku p.d. 1735/1 - ostatni plocha, ktenije
ve vlastnictvi Jihoiesk6ho kraje a diile na pozemcich p.i. 1735144 - ostatni plocha, p.i.92/3 -

zahrada, p.a. 3039 - ostatni plocha a p.i. 1780/L - ostatni plocha, kter6 jsou ve vlastnictvl
mdsta Vodriany.

Dim je napojen na inien,/rsk6 sit6: elektro, hloubkovS kanalizace a obecni vodovod. Dle
sddleni 0iastnika mistnlho Setieni a informaci eSU se ve m6stE Vodriany nachdzi plynov6
vedeni.

* prvky vybaveni objektu nebyly zjiStEny, pro potfeby tohoto znaleck6ho posudku jsou uvaioviny jako

standardnL jejich stav, st6ii a dalSi iivotnost je odhadnuta odbornvm odhadem zpracovatele

Vnitini dispozice objektu nebyla zji5tEna, nebo{ pies pisemnou vfzvu nebyl povinnfm
ocenenr z n-

Z6klady: smiSen6 s idsteinou izoloci

Zdivo: smtsene

Stropy:

Stiecha: sedlovd s polovalbou

Xrytina: taSka p5leni (bobrovkou)

Klempilsk6 konstrukce: ilaby - svody - parapety pozinkovond

VnitinJ omltky:

Fas6dni omitky: vdpenne hladke

VnEj5i obklady soklu: keramick6

vnitini obklady:

Schody:

Dveie:

Okna: diev6nd kastlovd

Podlahy obytnfch mistnosti:

Podlahy ostatnich mistnosti:

vytdpEni:

Elekuoinstalace:

Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

zdroj tepl6 vody:

lnstalace plynu:

Kanalizace:

vybaveni kuchynE:

Vnitini vybaveni:

26chod'.

Ostatni:
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Prlvodni stdii objektu je dle dostupn'/ch podkladowch materialti, mistniho ietieni a dle
odborn6ho odhadu zpracovatele pies 80 roktr. V pribdhu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
pravd6podobn6 proch6zel jen bEinou [dribou prvk0 kr6tkodob,ich iivotnosti, kter5 byla v
poslednich letech zanedbanS. Celkov,i technickV stav a 0dribu lze ke dni ocenEni uvaiovat
jako stavba ve ipatn6m stavu.

Pii mistnim 5etfeni bylo zjistEno toto piisluSenstvi stavby hlavni:
al vedlejii stavby:

Na zadni obytnou Eiist rodinn6ho domu, vpravo, navazuje piizemni vedlej5i stavba pod
pultovou stiechou kfiou vlnitrl'm eternitem.

b) piisluienswi, kte16 je tvoleno tEmito venkovnimi ripravami:
- oploceni - driit6n6 pletivo v ocelov'l'ch r6mech na ocelov'ich sloupcich a betonov6
podezdivce
- vrdtka z ocelov6 konstrukce s v'iplni z drdt6n6ho pletiva
- zidka
- piipojky lS

Piipadnd dalSi piislu5ensWi nebyla z divodu nepos$tnuti souEinnosti ze strany
povinn6ho zliSt€na.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle daliich dostupnfch podkladovfch
materidli nejsou s draienfmi nemovidmi v6cmi spojeny i6dn6 pdva 6i zivady, kromE
niie uveden6ho v€cn6ho biemene.

Movit6 v6ci, kter6 by tvoiily pilsluienswi k piedmEtu ocen6ni, nejsou a nebyly zjiStEny pii
mlstnim Setieni zpracovatele.

Kladn6 strinky oceiovanfch nemovitosti:
- moinost parkovdni ve vlastnim pn:jezdu
- dopravni dostupnost mEsta je zaji5tEna autobusovou ivlakovou dopravou
- lokalita vhodnd k bydleni

-' - obianskS vybavenost m6sta na dobr6 drovni

Zdporn6 strCnky oceiovanfch nemovitosti:
- fdriba a stavebn6 technick'f'stav na 5patn6 0rovni
- malf piilehlt pozemek

- nebyla umoinEna kompletni prohlidka ocetiovan'ich nemovitosti

strinka i. 7
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4. POSUDEK

Vvmezeni poimi dle legislatiw:

Definice dle zSkona i. 151/1997 Sb.:

92, odst. 1, z6kona LSLll997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpisob ocefiovdni, ocertuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou".

92, odst. 2, zdkona t3il1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ieeg tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoieno pii prodejich stejneho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejne nebo obdobnd sluZby v obvyklim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Ptitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri moji no cenu vliv, oviok
do jeji viie se nepromitoji vlivy mimoiddn,ich okolnosti trhu, osobnich pomirfr proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvlditnl obliby. Mimoiddnirmi okolnostmi trhu se rozumiji napiiklad
stov tisni proddvojfciho nebo kupujiciho, ditsledky pihodnich ii jini,ch kolamit. Osobnimi
pomEry se rozumiji zejmino vztohy majetkovi, rodinni nebo jind osobni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvliitni hodnoto piiklddond majetku
nebo sluibi vypli,vojici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiodiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urdi se ze siednanich cen wrovndnim."

!2, odst. 3, z6kona 151/1997 Sb. v platn6m znEni zniz,,V odlvodnini,ch piipadech, kdy nelze
obvyklou cenu uriit, oceiuje se mojetek o sluZbo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestanovi jinok. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri maji no trini hodnotu vliv.
Ditvody pro neurieni obvykle ceny museji bit v ocenini uvedeny".

!2, odst. d zdkona L5111997 Sb. v platnSm znEni zniz ,,Trini hodnotou se pro iiely tohoto
zdkona rozumi odhodovond edstko, zo kterou by mEly btt mdjetek nebo sluibo smEnEny ke
dni ocenani mezi ochotn'im kupujicim o ochotn,fm proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteininim v soulodu s principem trZniho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy koidd ze
stron jednolo informovoni, uvdiliv€ o nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro iiely
tohoto zdkono rozumi, ie itostnici sminy jsou osobomi, ktere mezi sebou nemoji iddni,
zvlditni vzajemni vztoh o jednoji vzdjemni nezdvisle.

02, odst. 5, zikona 15U1997 Sb. v platn6m znEni znit ,,llrieni obvykld ceny o trini hodnoty o
postup pii tomto urieni museji byt z ocenini ziejmi, jejich pouiiti, veetni pouiitich idoji,
musi b,it odtvodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti
objektivnich dot vyuzitelnich pro ocenini. Podrobnosti k urteni obvykli ceny o trini hodnoty
stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhlSiky 44112013 Sb.:

91a, odst. 1, WhlSSky 44Ll2Ol3 Sb. v platndm znEni zni: ,,Obwkld ceno se urduie
porovndnim sjednoni,ch cen stejnich, popiipodi obdobni,ch piedmiti ocenini v obvyklim
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. Do porovndni se nezohrnuii ceny siednoni zo

vlivu mimoiddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomirfr proddvojiciho o kupuiiciho oni vlivu

zvlditni obliby."

91b, odst. 1, vyhlS5ky 441,l2OLl Sb. v platn6m znEni zni: ,,frtni hodnotou piedmEtu

ocenEni ie odhodovoni edstko, kerd se uriuje zprovidlo no zdklodi uibCru z vice zpisobl
oceiovdni, o to zejmino zpisobu porovndvoclho, vinosoviho nebo ndklodoviho. Pii urieni
trini hodnoty piedmitu ocendni se zohledrtuji trini rizika o piedpoklddon,i v'ivoj no diliim ii
m[stnlm trhu, no kterim by byl obchodovdn."
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4.1. Popis postupu pii analrize dat:

Pied vlastni analr/'zou dat byl proveden jejich sb6r, kteni spoiival ve studiu podklad0
poskytnut!'ch zadavatelem a opatien'l'ch znaleckou kanceliiii, d5le bylo provedeno dopln6ni
podkladri formou obstareni zdroji cenouich informaci (kupni smlouvy k nemovitrl'm vEcem v
blizk6m ii vzd6len6jiim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), ndslednE byla provedena anal'/za tako ziskanrich vstup0, vyhodnoceni
ziskanry'ch dat a poznatk0 a jejich zaElenEni do textu posudku, jak je uvedeno dile.

4.2. Vrisledkv anahizv dat:

l. Obrykl6 cena piedmEtu ocenEni

Problematika PorovnSvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobE nejl6pe ucelen6
popsSna v publikaci ,,PorovnSvaci hodnota nemovitosti" vydan6 nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovnini, porovnSni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnSni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvlm se porovn6v6ni provddi. Ve

v6t5inE piipad0 jsou zn5m6 ceny vzork0 vyj5dieny jako dosaien6, dohodnut6 ti navrhovan6
finanini distky za porovn6van6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Ki/ks. Protoie i

hledanii porovndvaci hodnota posuzovan'f'ch nemovitostl je poiadov6na jako cena za celek,
je nejjednodu5lim ieienim za jednotku porovndni zvolit priive Ki/celek, resp. Ki/ks, a
piipadn6 cenov6 tipravy vzhledem k jednotli{m rozdilnostem, eventudln6 kvalitativni
hierarchick6 uspoidddni vzorkri, provSdEt v t6chto jednotkiich. V'ihody tohoto zpisobu
spoiivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro vlechny
[aastniky trhu.

Kvantitativni porovnivaci analfza:
Pro kvantitativni porovnSvaci anal'f'zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybranfmi

vzorky a oceiovanyim subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokouli
ocenit, najit smEr jejich piedpokliidan6 kontribuce a ndslednE je vyuiit pro cenov6 ripravy ve
formE sr6iek a piirdiek s cilem, aby takto upravenV v,isledek reflektoval zatim neznSmou
porovn5vaci hodnotu ocefiovan6ho subjektu. Za upravovan'i'ziiklad jsou zvoleny zn6m6 ceny
vzorkrl, a fpravy majl relativni formu ve vztahu ke zvolenimu z5kladu.

Tyto cenovd ipravy lze charakterizovat jako vz6jemn6 piizposoboviini cen, jejich
vyrovn6v5ni, ,,seiizov1ni" ii ,,vyladov6ni", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiivdn termin adjustace (odjustment).

Adjustace je zaloiena na n5sledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, horii neZ nemovitosti

ocefiovond, lze piedpokl6dat, ie oce6ovan6 nemovitosti maji vy55i cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek),

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena znima, lepii nei nemovitosti
ocefrovand, lze piedpokliidat, ie oceiovan6 nemovitosti maji niiSi cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek).
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Vf bEr porovnatelnfch vzorki:
Pii v'ibEru vzorkri pro porovnini je potfeba vymezit trini segmentu trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedevSim v ndsledujicich charakteristikich:
- ve velikosti sidla a v'f'znamu polohy pro fiastniky trhu (samota, vesnice, sp6dov6 sidlo,

piedmEsti, mEsto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, m6stsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitostl zejm6na ve vazb6 na 0Eelovou vhodnost pouiiti jednotlivrimi faastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, v'l'roba, speci6lni zamEieni apod.),
- velikosti ve vazbE na piimdienost potieb co do rozsahu vyuiiti riEastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6
Zivnosti, pro v6tii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti itastniky trhu (okamiitE ii podminEnd
vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm vyuiitim, s moinosti dal5iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbE na zposob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstav6m jednotlivich Iiastn[k0 trhu (napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu prisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenci6lnich poptaivajiclch (lokdlni,
regioniilni, celostdtni, nadn6rodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitovr/m omezenim poptiivajicich a

pfedstav6m nabizejicich (napiiklad 1mil. Ki, do 3 mil. Kt, do 10 mil Ka atd),
- vlbEr porovnateln,ich vzork0 je realizovdn prostfednictvim veiejnd dostupn,ich dat a

[dajri.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitinlho vybavenI porovnateln6ho vzorku,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEnii, d iev6nii, smiSenii),
- koeficient technick5ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebnE technick6ho stavu

porovnatel n6ho vzorku,
- koeficient oozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 vfmEry pozemkri ve funkinim celku

\' porovnateln6ho vzorku,
- koeficient datum realizace vyjadiuje vry'voj cen staveb od realizace prodeie (kalendiiini

dtvrtleti prSvnich 0iink0 z5pisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktu6lni cenov6 rlrovnE,
a to za Wuiiti tzv. eSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteini banky, kteni sleduje rnlvoj cen

rodinn'ich domrl v iase.
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Srovnateln6 nemovit6 vEci

1. Rodinnf dim, k.(. Vodiany, okres Strakonice

Pozemekr St 3lBn, LV 6176 Souddstire sravba Vodnany ll, a.p.l7E, Ed.d0m
Cena za nemoviaslskopinu nemovitosti 2.000.000,00 CZK

Ltilna, Ke61e filazena jako poddad zdptsu pro skrpinu ne,7rcvitosli eisb lizeni
Smlouva kl?oi x dn lil.O6-2ua4. Privni tialnky r.ipl.u k ot miiku l5.05.Zr2il O9:3:r:,12. Zipk V-237UXna407
p.ov.du dnr 10.062lr2il.
Nenov osli. u kterrdt doilo sgdedlF- ke zmEne vhshtil<eho $tva, pdle naw k ol<aniiku z4risu pdle ligny

pozemky St 3{t8f2, LV6176 SouCrsli./e slavba: Vodiany ll, a.p. r7E, rod.dim

2. Rodinnf dim, k.ri. Vodiany, okres Strakonice

tuzemek Sl 27611, LV 693 Souddst-/e slavbd Vodnany ll, a.p. 225, rod.dim
Cena za n@rovtos/sli pinu nernovitodi t.E50.000,1r0 c:A(

Ltstma, tftn6 je friazena j*o p&d ztaptsu pto datpmu ndnovitosli eisb iizeni
Smlouva krp.rl u dt'. 2,0{2021. P.avni Ualnky dpiru k otr Aku 06.05.20212:(,.:02. Zipl. Y-XnOlb213O7
p.ov.d.r dn. 2E.05.202.
lGmor4tostr. u kedch doilo spde&rF- ke zmenE vla*tid<eho pfiiva, podlh slaw k *anziku zqisu coc/e listiny

pozemky: St 27611, LV 693 Souddsr/,e $arda Vodn..ry [, e-p. Zl5, rod.dim

3. Rodinnf dtm, k.U. Netolice, okres Strakonice

tuzemek E9r,LV2699 Soodrs{iF slaybar ta.tolic.,,e,p. Clo, r!d-d.in
CdE za nerbvitod/s*vpmu nenovltasli I .999.@0,@ Czl(

Lislina, ktera ie pfrfazdta iako @ad zdpisu pro shJpinu nemovitodi e isfo fizeni
9nlouva kuFri 4 dln. 17 .12.2021. Pttvnl idinky zipiiu k otamAk! 1t-12.2O24 1l:11:.52.2AC1r V{10/Um2.JO6
p.ov.d.i dn 10-01-2025.
Iternovitogi, u Herid doilo spoledri ke zn*ne dasbit<eho pniva, pde staw k *an iku zdpisu Nb lidnry

pozemky: 601, LV 2699 Sou&istiJe sravbar tt€tollc!, d.p, 510, r€d.dim' 832, LV 2699

Stanoveni obvykl6 ceny

1. Rodinnf dim, k.11. Vodfiany, okres Strakonice
Cena nemovit6 vEci (CN) 2 000000,- Ki
Kpotohy 1,00 srovnateln6
Kvyuveni 1,00 mirn6 lep5i, nei oceiovani nemovitost
Kkonrtrukr" 1,00 srovnatelne
Kte.hni&iho stovu 1,05 mirnE lepii, nei oceiovan5 nemovitost
Kpozemku 1,00 263 m2 - srovnateln6 pozemkov6 zdzemi

Kdotun reotizace o,94 15.5.2024
Upraven6 cena (UC) 2 026 342,45 Kt
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2. Rodinnf dim, k.(. Vodiany, okres Strakonice

Cena nemovit6 vEci (CN) 1850 000,- Ka

Ktrrbhv 1,00 srovnatelnS

Kvyboveni 1,00 srovnateln€
K*onrtru*r" 1,00 srovnateln6
K.ethnick'ho stovu 1,10 lep51, nei ocefiovanS nemovitost
Kp,ozemku 1,00 131 m2 - srovnateln6 pozemkovd zdzemi

Knlatun reothoce o,94 6.s.2024
UpravenS cena (UC) 1789 168,28 Ki

3. Rodinnf drlm, k.f . Netolice, okres strakonice
Cena nemovit6 v6ci (CN) 1999 000,- Ki
Kpobhy 1,00 srovnatelni
Kvyboveni 1,00 srovnatelnc
Kk*rt*k 

"
1,00 srovnatelnd

Krcchni.kdho stovu 1,05 mirnE lepIi, neZ oceiovan6 nemovitost
Kppzemlu 1,15 945 m2 - leo5i pozemkovd z6zemi
Knlotun reotiztz 0,98 L9.t2.2024
Upravenii cena (UC) 1689 271,98 Kt

kdeUC=CN/lKea66yxKvyboveni\Krorrt-k"XKtechnickdhosa,vu\Kpozemkuxl{17otunreotizocel

Minim:ilni cena

PrimErn6 cena

Maxim5lni cena

Obvyklii cena

Obvykl5 cena

Iuc/3
1689 271,98 Ki
7834927,57 Ki
2026 342,45 Ki

1835 000,- Kf

1835000,- KE
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ll. VEcn6 biemeno viznouci na piedmEt ocenEni

Jednd se o ocenEni vEcndho biemene (podle listiny) exekuini zdstavni prdvo ve \tiii 524.22,-
Ki - podil l/2, klerd bylo ziizeno listinou: Usneseni soudu dislo deniku 447/1937. V6cn6
biemeno bylo ziizeno ve prosp6ch:
- Energetick6 rozvodn6 zdvody i. BudEjovice, 370 01 eesk6 Bud6jovice
a vdzne na:
- pozemek p.i. St. tl45l1
- pozemek p.i. 97 /2

Dle z6kona e.75U1997 Sb. v aktuilnlm zn6ni se cena v6cn6ho biemene dle 5 39a oceiovaci
vyhlSiky uriuje v zdvislosti na poatu let jeho daliiho trv6ni a roiniho uiitku oprivnEn6ho,
krom6 iasov6 neomezen6ho redln6ho biemene a vykupiteln6 sluiebnosti. Roinl uiitek z

v6cn6ho biemene se urii jako souEet v5ech diliich roinich uiitk0, kter6 plynou
oprdvnEn6mu z vEcn6ho biemene.

Dilii roinl uiitek se obvykle zjisti z roiniho obvykl6ho n6jemn6ho urien6ho podle g 1a
oceiovaci vyhldSky plynouciho ze zatiien6 nemovit6 vEci nebo jeji Eiisti se zohlednEnim
piipadnrich n6klad0 na zachov5ni a opravu zatlien6 nemovit6 vdci, kter6 nese oprdvnEnri,,
kdy obvykl6 niijemn6 se urii vyniisobenim poitu mErnfch jednotek nemovit6 vEci zatiienfch
sluiebnosti roinim obvykl'i m n5jemnr,?m za m6rnou jednotku v Ki.

Pokud nelze v ostatnich piipadech obvykl6 n5jemn6 z nemovit6 vEci zjistit, vychizi se pii
urieni roiniho uiitku ze simulovan6ho ndjemn6ho, kter6 se ur.i ve vf5i 5 % ze zji5t6n6
jednotkov6 z:ikladni ceny upraven6 pro nemovitou vEc zatiienou v6cn!'m biemenem, kdy od
takto zjiSt6n6ho n5jemn6ho se odeate obvyklii cena nikladi na zachov6ni a opravu zatiien6
nemovit6 v6ci, kte16 nese oprdvnEn'l'.

Poaet let daliiho trviini vEcn6ho biemene se urii jako doba, kter6 uplyne od roku, ke
kter6mu se ocen6ni prov6di, do ziniku v6cn6ho biemene. Nelze-li datum zdniku vEcn6ho
biemene ze smlouvy o ziizenI v6cn6ho biemene uriit, vyjma v6cn6ho biemene ziizen6ho na

dobu iivota, md se za to, ie bylo zfizeno na dobu neuriitou. V piipad6, ie sejedn6 o

a) osobni v6cn6 biemeno sjednan6 na dobu iivota, pr0mErnf poiet let dalsiho trviini
v6cn6ho biemene se urdi z tabulky E.3 piilohy 22a oceiovaci vyhli5ky podle v6ku
opr6vn6n6ho k datu ocen6ni;
b) iasovd neomezenou osobnl sluiebnost, kde oprdvn6nou osobou je prdvnick6 osoba, m5

se za to, Ze sluiebnost byla sjedn5na na dobu neuriitou;
c) sluiebnost opory cizi stavby, poEet let daliiho trvdni v6cn6ho biemene se uril podle dalii
iivotnosti stavby nebo konstrukce, kterii je zatiiena touto sluiebnosti.

v tomto konkr6tnim piipadE nelze zjistit cenu vEcn6ho biemene, proto je v6cn6 biemeno
ocenEno pau5ilnE penEini Edstkou ve vf5i 10 000,- Ki.
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5. ODOVoDNENi

5.1. tnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito zilkladnich obecnE uzn6vanrich metod ocenEnl, kdy
vfsledky jsou pro piehlednost zrekapitulovdny v niisledujici tabulce.

REKAPITUTACE

*Konstatov6no na z5kladE podkladi dostupnfch ke dni zpracovdnI tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V tdto fiizi znaleck6ho posudku byla provedena celkovS a podrobn6 kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotlivrich zdrojri dat vaetn6 jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,
tvorbE a zpracov5ni dat vietnE \ iitu t6chto dat, kontrola postupu pfi analfze dat a diliich
v,isledk0 analry'zy dat a zdv6rem byla takd provedena kontrola interpretovanich vfsledkrl
analfzy dat.

Obvykli cena urEend ze sjednanfch cen
1835000,- KE

Movit6 vEci

0,- Ka

Pr6va vdznouci (n5jemnI smlouva, pacht] nebyla zjiStEna, neisou.r
K zistavnim pr5vim znalec nepiihliii. O,- KE

Zdvady vdznouci lvEcnd biemena) byly zji5tEnn jsou..
- 10 q)o,- xa
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6. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otdzkv:

Na ziiklad6 usneseni, ze dne 11. 8. 2025, vydan6 Exekutorsk m ffadem TCbor, a.j. 152 EX

55125-37, byla ustanovena znalecki kancelii a to k ocenEni ide6lniho spoluvlastnick6ho
podilu ve vfii l/2 + U2 k nemovit'/'m vEcem sestdvajici z pozemku p.i. St. tt46/1 - zastav6n6
plocha a nddvoii o vrimEie 202 m2, iehoi souiSsti je stavba: Vodiany ll, i.p. 71, rod. drjm
(stavba stoji na pozemku p.a. St. 445/U a pozemku p.t.9712 - zahrada o v,/m6ie 32 m2, v5e v

k.ri. Vodriany, obec Vodtiany, okres Strakonice.

0kolem znalce ie stanovit obvyklou cenu podle zvlC5tniho piedpisu vfSe uvedenfch
nemovitfch vEci (diile jen ,,nemoyitosti"), a jejich piisluienstvi, dile movidch vEci, kter6
woii piislulenswi vfSe uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i prCv a z6vad

spojenfch s vfie uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i FldnE urEit Wiet oiislusenstvi
nemovitosti.

6.2. OdpovEd:

Po zviiienivSech dostupntch informaci a zjiit6nrich skutetnosti a s piihl6dnutim k visledkim
analtzy dat, konstatujeme, ie niie uvedend obvyklii cena nejl6pe odpovid5 aktuSlni situaci

na trhu s nemovit'/mi vEcmi.

Obvykl6 cena Wadiuiici hodnotu piedm€tu ocenEni urten6 ze siednanfch
cen porovn6nim Eini

1 835 00Or- KE (olwrta cena bez zohlednEni viiznoucich priiv a zcvad)

Cena slovy: jedenmilionosmsettiicetpEttisic Ka

Obvykld cena Wiadiuiici hodnotu piedmEtu ocen6ni urien6 ze sjednanfch
cen porovn5nim aini

I 825 (XrOr- KE (ouwma cena se zohtednEnim v6znoucich prSv a zivad)

Cena slovy: jedenmilionosmsetdvacetpEttisic Ki

V r6mci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iiidn6 podminky spravnosti zev6ru,

ani jin6 skuteanosti sniiujicijeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 4 stran:
Fotodokumentace
VVpis z katastru nemovitosti
Niihled katastriilni mapy
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Konzuhant a divod jeho piibrdni:
Pro zpracovini tohoto znaleckeho posudku nebyl piibrdn konzultant.

Osoby podllejJci se na zpracovdnl posudku: lng. Tom55 Vingriilek
lng. St6piin or6lek
lng. Radek Mikuliii
Ondiej Mlioch
lng. Petr Zahrada
Michaela Konein:i

odmEna nebo ndhrada ndklad0 znalce:

OdmEna a niihrada hotovfch vfdaj0 byla stanovena v souladu s VyhlCikou o znalein6m. v
platn6m znEni ke dni zad5ni znaleck6ho Ikolu.

Znaleckd dololka:

v Znaleck'i posudekje pod6n znaleckou kancelSii, kterii je zapsani v seznamu znalc0 veden6m

Ministersgem spravedlnosti pro obor ekonomika, odv6Wi ceny a odhady nemovitostl.

ZnaleckV 0kon je zapsiin v evidenci posudkri pod poiadovfm iislem 06388E/2025'

6.4. Otisk znaleck6 peEeti:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 27.8.2025
I

' i'

lng. TomCi Vingrilek
znalec vykoniivajici Einnost prostiednicwim

znalecke kancelSie I

Oceiovaci a znaleckd kanceldi s.r.o.

znalecki kancel6i
sidlo: V5clavskd n5mEsti 808/65, 110 00 Praha

kancelSi: Suiilova 1938/25, 750 02 Pierov

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com


