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ZNALECKf POSUDEK e. 20842-23 2020

A. NATEZ

1. Znaleckf(kol

Na zdkladE usneseni, ze dne 20.1.2020 vydan6 Exekutorskfm 0iadem Tibor, Mgr. Predrat
Kohoutek, a.j. 152 EX tl6lt2 - 263, byl piibrdn znaleck,i istav a to k ocenEni ide6lniho
spoluvlastnick6ho podilu ve vyii ll2 k nemovidm v6cem sestdvajici z pozemku p.E. St. 366 -
zastav6nd plocha a nddvoii, jehoi soui6sti je stavba: bez iplie, Car61, (stavba stoji na
pozemku p.C. St. 366), v5e v k.0. Luiec nad Vltavou, obec Luiec nad Vltavou, okres MElnik.

0kolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvl63tniho piedpisu v'i5e uveden,ich
nemovidch vEci (diile jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluienswi, diile movitfch vEcL kte16 tvoii
piisluienstvi vri5e uvedenrich nemovitosti, a v neposledni iad€ t6i priv a zivad spojenrich s

v,/ie uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i iiidnd uriit Wiet oiisluienstvi nemovitostl.

Pro stanoveni obvykl6 (trini, obchodovateln6) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze

odbornd literatura respektive znaleck6 standardy.

Vzdkonu a. L2OI2OOL Sb,, o soudnich exekutorech a exekuini tinnosti (exekuini iid) a o
zm6n€ daliich zdkonfr je v I 66 odst. 5 uvedeno:

"Znalec ocefiuje nemovitost o jeji piisluienstvi o jednotlivd prdvo o zdvody s nemovitosti
spojeni ohvyklou cenou podle zvlditniho piedpisu" - diile odkaz na 92 odst. 1 z6kona

a. 1s1/1997 Sb.

V 52 odst. 1 zCkona t. LSth997 Sb., o oceiov6ni maietku je tzv. obvyklii cena definovdna

n5sledujicim zpisobem :

"Obvyklou cenou se pro iiely tohoto zdkono rozumi ceno, kterd by byla dosoieno pii prodeiich

stejniho, popiipodC obdobn€ho moietku nebo pii poskgovdni steinC nebo obdobni sluiby
v obvyklim obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenini. Ptitom se zvoZuii viechny okolnosti,

ktere moji no cenu vliv, oviok do jeji vi'ie se nepromitoji vlivy mimoiddnich okolnosti trhu,

osobnich pomErl proddvojiciho nebo kupuiiciho oni vliv zvlditni obliby. Mimoiddni'mi
okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod stov tisni proddvojfciho nebo kupujiciho, dLsledky

piirodnich ii jini,ch kolomit. Osobnimi pomiry se rozumiji zejmino vztohy majetkov€, rodinni

nebo jini osobni vztohy mezi proddvojicim o kupujicim. Zvlditni oblibou se rozumi zvlditni
hodnoto piiklddond mojetku nebo sluibd vypli'vojici z osobniho vztohu k nim' obvykld cena

vyjodluje hodnotu vici o urii se porovn6nim."

Cena zjistEnd - (tzv. ,,administrativni cena") - jedn6 se o cenu urienou dle platndho

oceriovaciho piedpisu ke dni 29.1.2020, dle platnd whkiSky Ministerstva financi eesk6

republiky i.44L12073 sb., kterou se provSdEji n6kter6 ustanoveni ziikona i. 151/1997 Sb., o

oceiov5ni majetku, v 0iinn6m znEni, ve zn6ni vyhl6lky i. L99l2ol4 Sb', Whl6iky ''345/2Ot5 Sb., vyhldiky i.53/2oLG Sb., vyhl65ky i.443/2076 Sb', vvhlri5kv 8.4s7/2OL7 sb' a

vyhl55ky a. 188/2019 Sb.. Touto metodou jsou podrobn6 ocenEny vSechny stavby hlavni a

pozemky.

Poier bri vyto.in 4oFr H.-r€M nq oo!n. . r!.. b( 222 ,, o.o w.aoam *
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zNAt-ECKf POSUDEKa. 20842-23v2O20

PorovnCvacl hodnota - (ocenEni porovn6vaci, srovndvaci, komparativni metodou) - v principu

se jednd o vyhodnoceni cen nabizen'ich nemovitich vEci na trhu realit nebo ned6vno
uskuteindn'ich prodej0 nemovitfch vEci srovnateln'i'ch swm charakterem, velikosti a

lokalitou. Nepiedpoklidii se, ie s ohledem na st6vajici trh s nemovidmi v€cmi a pohyb cen
jednotlivrich typi nemovidch vEci, ie uskuteinEn6 prodeje a vyhodnocovan6 prodeje by

nemEly b'it star5i nei 6 mEsicrj. To proto, ie se piedpokliidii, ie za del5i dobu Udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.
Srovnini se provddi na ziklad€ vlastniho prrlzkumu trhu nemovitvch vEci, vyhodnocenim

ridaj0 z denniho iodborniho tisku, vfvEsek realitnich kancel6il sledovinim aukci a draieb,
konzultacemi s realitnimi kance16iemi a spriivci nemovidch v6ci.

2. Prohlidka a zamEFeni nemovidch v6ci

Prohlidka a zam€ieni nemovitfch vEci byly provedeny dne 29.1.2020 za piitomnosti

\, pracovnika znaleck6ho 0stavu lng. Radka Mikuld5e.

Povinnry' se pies pisemnou vfzvu mistniho Setfeni nez0eastnil a nebyla pracovnikovi

znaleckdho ristavu umoinEna prohlidka piedmdtu ocenEni. Pro potfeby tohoto znaleck6ho

posudku bylo provedeno ohledini a zamEienI nemovitfch vEcI zvenii.

N6kterd prvky zejmdna vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStEny, pro potieby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvalovdny jako standardni, jejich stav, stiiii a dal5i iivotnost je

odhadnuta od bornf m odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro WpracovSni posudku

Vfpis z katastru nemovitosti t. 735, pro k.ri. Luiec nad Vltavou, obec Luiec nad Vltavou, okres

MElnik, vyhotovenf objednavatelem dne L5.L.2O2O, prostiednicwim dilkov6ho piistupu do

katastru nemovitostL prostfednictvlm internetov6 aplikace www.cuzk.cz'

N6hled katastrSlni mapy, pro k.ri. Luiec nad Vltavou, obec Luiec nad Vltavou, okres MElnik,
v vyhotoveni znaleck'im Ustavem dne 29.!.2O2O, prostfednictvim d5lkov6ho piistupu do

katastru nemovitostl prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd iiist povodiovdho pl6nu eesk6 republiky, uveiejnEn5 na www.dppcr.cz. zpracov5na

Ministerstvem iivotniho prostled i eR.

Cenovd 0daje zji5tEn6 prostiednictvim d5lkov6ho piistupu do katastru nemovitost,,

prostiednictvim internetov6 aplikace www.cuzk.cz.

Udaje sdElen6 objednavatelem.

Skuteinosti a v.imEry zjiit6n6 na mist6 sam6m pii mistnim Setienl.

pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jin6 vyuiito informaci uveiejndn'ich na realitnich

serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,

www.realitymorava.cz atd.
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Objednavatelem, povinn,im, ii Uiastnikem mistniho ietieni nebyla ke dni zpracovini tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena iiidnii nijemni, ti jin6 smlouva, na z6klad6 kter€ by byl
piedmEt ocenEni uiiviin. OcenEni je provedeno pro piedmEt ocenEni volnf, neobsazenf,
nepronajad.

4. Vlastnickd a evidentni Udaie

Dle dostupnfch fdaji z datab6ze tesk6ho rliadu zem6m6iiisk6ho a katastriilniho jsou ke dni
vypracovini tohoto znaleck6ho posudku evidov6ny tyto vlastnick6 Udaje:

Krai:
Okres:
Obec:

Stiedoieskri
MElnik
Luiec nad Vltavou

Katastrdlni (zemi: Luiec nad Vltavou (589297)

List vlastnichrl arslo: 735

vlastnlci:

1. eemusovS Jana

Spojovaci 120, 27706 Luiec nad Vltavou

2. HerberovS Dagmar
6. p.51, 27323 eernuc

Podil: L/2

Podil t/2

5. Celkovf popis nemovidch vEci

Jedn5 se o piizemni, zd€nou gariii pod pultovou stiechou krytou plechovou krytinou a

vlnitim eternitem. Objekt je situovanf do pidorysn6ho tvaru obd6lnika, nach6zl se v
zastavEn!, okrajov6 iiisti obce Luiec nad Vltavou, v iadov6 ziistavbE jako fadovi vnitini.
Pozemek leii v rovinn6m ter6nu a je piistupnf po veiejn6 nezpevn6n6 komunikaci, na

pozemku p.i. 1430 - ostatni plocha, kterd je ve vlastnictvi: Obec Luiec nad Vltavou, 1. m6je

t76,277 OG Luiec nad Vltavou.
Objekt je napojen na inien'i rsk6 sitE: elektro. Dle informaci eSU v obci Luiec nad Vltavou je

diile moin6 napojeni na tyto inienVrsk6 sit6: hloubkovii kanalizace, obecni vodovod, plynov6

vedeni.
Pii mistnim letieni bylo pracovnikem znaleckcho 0stavu zjist€no, ie se jedn6 o gariii

urienou pro ieden osobni automobil.
Pgvodni stiiii objektu je dle dostupnfch podkladovfch materi5li, mistniho ietieni a dle

odborn6ho odhadu zpracovatele z roku 1980. V pr0b6hu sv6 celkovd zivotnosti objekt

pravdEpodobnE prochiizel jen bEinou ridribou prvkri kriitkodobfch iivotnosti, kteri byla v
poslednich letech ziejm6 zanedban6. Celkovf technickf stav a rjdribu lze ke dni ocenEni

uvaiovin jako stavba se zanedbanou fdrlbou (piedpoklad provedeni men5ich stavebnich

Iprav].
Podrobni technicky popis a vnitini vybaveni objektrl je patrn6 z ocenEni.

Dle mistnlho 3etlenl, informaci obiednavatele a dle dalSich dostupnfch podkladovfch

materi5l0 na draienich nemovitostech neisou iddn6 zSvady, kte16 nezaniknou draibou.

str6nka a. 4
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Modt6 vEci, kter6 by trciily plislutenstvf k oefiovanfm nemodtostem, neisou a neSy
zjiStEny pfi mfl*nim Setfuni zprawatele.

- 6. Obsahpoeudku

1l objekty
, a) Objehbezlp/Ee-ear5,

2) Pozemky
: al Pozemky

3) OcenEnl porornSrnci metodou

v

v
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B. POSUDEK

Popis a umistEni obiekt0, vfm6ra, hodnocenl a ocenEni

lndex trhu dle pillohy E. 3, tabulky t. 1:

U znaku 4. uvaiovino s negativnim vlivem privnich vztahi na prodejnost, nebof piedmEtem

ocenEni je pouze ide5lni spoluvlastnicki podfl ve viSi ll2 lviz odhad obvykld ceny).
Popis znaku Hodnoceniznaku Pr

1 Situace na dilEim (segmentu) l. Poptdvka nil5inel nabidka -O,03

trhu s nemovitimi v6cmi
2 Vlastnickd vztahy V. Nezastav6nti pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoi souEiistije stavba (stejni vlastnik),
nebo stavba stejn6ho vlastnika, nebo

\/ jednotka se spoluvlastnick'/m podflem na

pozemku

3 ZmEny v okoli s vlivem na ll. Bez vlivu nebo stabilizovanii Uzemi 0,00

prodejnost nem. v€ci

4 Vliv privnich vztahi na l. Negativni 4,M
prodejnost (napi. prodej
podilu, prondjem, Privo
stavby)

5 Ostatni neuveden6 (napi. novf ll. Bez dalSich vliv0 0,00

investiini zimEr, energetick6
rispornost, Wsokii ekonomickS

nivratnost)
6 Povodiov6 riziko ll' z6na se stfednim rizikem povodnE 0,80

(0zemi tzv. 20-let6 vody)

7 Vfznam obce znak se neposuzuje 1,00

8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,0O

\7 9 Obianskd vybavenost obce , 
znak se neposuzuje 1'00

lndex trhu: lr = P6 x P7 x Ps x Pe x (1+ Zp,l =O,lqa

sranka a. 6
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lndex polohy dle ptilohy E. 3, tabulky i. 3 nebo 4:
Popis znaku

1 Druh a Uiel uiiti stavby l.

2 Pievaiujfci zdstavba v okoli l.
pozemku

3 Moinost napojeni pozemku na ll.
inienri rsk6 sitE obce

4 Dopravni dostupnost k hranici l.
pozemku (areiilu, pozemku s
povrchovou tEibou)

5 Parkovacl moinosti lll.

6 Vihodnost polohy pozemku z tt.

hlediska komerini vyuiitelnosti
7 VliW ostatni neuveden€ , tt.

lndex polohy: le = P1 x (1 + I Pr) = 0,840
i.2

OcenEnl

Hodnoceni znaku
Druh hlavnf stavby v jednotn6m
funkinim celku
RezidenEni ziistavba, rekreaini stavby

Pozemek lze napojit pouze na ndkter6
sitE v obci
Bez moinosti piijezdu nebo piijezd po
nezpevnEnd komunikaci

Vriborn6 parkovaci moinosti (na
pozemcich spoleind vyuiivanf ch)
Poloha bez vlivu na komerEni vyuiiti

Bez dalSich vliv0

Pr

0,80

O,M

-{,01

0,00

o,o2

0,00

0,00

1l Objekty

1.1) Vyh!65ka 188/2019 sb.

1.1.a) Objekt bez EplEe-gar6i-937

Podlaii:

I.NP

Zastav6n6 plocha: 3,2Lx6,75 = 21,67 m2

obestavEnf prostor (oPl:

Vrchni stavba 3,27x6,75x2,45 = 53,09 m3

Zatiid€ni garCie

Svisli nosnd konstrukce: zdEni v tl. nad 15 cm, montovani
Podsklepenl: nepodsklepene nebo podsklepen5 do poloviny 1.nadz. podlali
Krov: neumoiiujici zilzeni podkrovi

Typ garCie: B

Vybaveni:

Niizev, popis

1. Ziiklady - smiSen6 s izolaci
2. Obvodovd st6ny - zdEn€, tv6rnice
3. Stropy
4. Krov
5. Krytina - plechov6. vlnid eternit

Obj. podil Hodnoceni Podil

6,20 % Standardni
30,10 % Standardni
26,20 % Standardni
0.00 % Neuvaiuje se

5,70 % Standardni

stsinka a. 7
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Ndzev, popis

5. Klemplisk6 konstrukce
7. tiprava povrchi

- fasiidni omitky - viipenn6 hrub6

8. Dveie
9. Okna

10. Vrata - plechovd

11. Podlahy
12. Elektroinstalace - 230V

Urieni zdkladni ceny za m3 dle piilohy i. 26, tabulky E. 1:

ob.i. podil Hodnoceni Podil

2,90 % Standardn i

4,80 % Standardni 50%
Standardni 50%

2,70 % Nevyslq/tuje se

1,40 % Standardni
6,80 % Standardni
7,2O %o Slandardn(
6,00 /o Standardni

Xraj:
Obec:

Stiedoiesk'i
Luiec nad Vltavou

Poiet obyvatel: 7 443

Zikladni cena (ZC): L 842,- Ki/m3

lndex konstrukce a Wbaveni: piiloha E. 26, tabulka f . 2

pro potieby tohoto znaleck6ho posudku a urieni indexu lv (index konstrukce a vybavenl)

uvaiovdno s rokem kolaudace, kteni byl odhadnut zpracovatelem na zSklad6 mistniho Setieni.

Popis znaku
0 Typ stavby

1 Druh stavby
2 Konstrukce
3 Technick6 vybaveni
4 Pfisluienstvi- venk. (PraW

5 Kriterium jinde neuveden6

5 Stavebn6-technickv stav

Hodnoceni znaku

ll. Svisl6 konstrukce zd6n6 nebo

ielezobetonov6 s plochou stiechou nebo

krovem neumoitiujici ziizeni podkrovi

l. Radov5

ll. Obvod. zdivo nebo st6ny tl. 15-30 cm

ll. Jen el. proud 230 V

lll. Bez v'l'razn6ho vlivu na cenu

lll. Bez vlivu na cenu

lll. Stavba se zanedbanou rldribou -

(piedpoklad Provedeni meniich
stavebnlch fprav]

L 2L5,72 Kt/m3

0,744
0,840

Vi
B

-{,01
0,00

4,02
0,00
0,00

0,85'

' Rok vistavby / kolaudace: 1980

St6ii staYby 0,): 40

Koeficient Pro riPraw (s): 0.800

Index konstrukce a vybaveni tlv: (f + I Vr) x Vo;' 0,660
i=l

Z6kladni cena upravenS (ZCU = ZC x lv):

lndex trhu (hl:
lndex polohy (lp):

cena stavby urien6 porovndvacim zp&sobem:

GSp = OP x ZCU x lr x lp = 53,09 x 1 215,72'< O,7 44 x 0,840

0prava cenY vlastnickfm Podilem

Vlastnick'i podil:

Cena po ripravE:

Obiekt bez EplEe - gardi - zjistEn6 cena:

= 40 336s3 Ki

x 7/2
20168,27 Ki

20L68,27 KE

strenla a. 8
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2) Pozemky

2.1) VyhliiSka 188/2019 Sb.

2.1.a) Pozemky-94

Zikladni cena stavebniho pozemku neuveden€ho v cenov6 mapE dle 5 3

N6zev obce:
N6zev okresu:

LuZec nad Vltavou
M6lnik

Uprava vfchozi zCkladni ceny dle piilohy i. 2, tabulky E. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Velikost obce lll. 1001- 2000 obyvatel

2 Hospod5isko-spr5vnivrf'znam lV' Ostatnlobce

obce
3 Poloha obce

Oi

o,70
0,60

lV. Obec vzd5lend od hranice zastav6n6ho L'07

Izemi vyjmenovan6 obce nebo oblasti v

tab. i. 1 (kromE Prahy a Brna) v

nejkrat5im vymezen6m riseku silnice do

10 km vaetnE

4 Technickii infrastruktura v obci l. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluinost obce lll. Zeleznitni zastdvka, nebo autobusov5 0'90

zast5vka

5 Obiansk6 vybavenost v obci ll. Roz5iienou Wbavenost (obchod, sluiby, 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a poita, nebo

bankovni (Pen6ini) sluibY, nebo

sportovni nebo kulturni zaiizeni)

Z5kladnicena rnichozi: zc* = r 152,- Ki/m2

zSkladni cena pozemku: zc=ZC, x Ot x O: x O: x O+ x Os x oe = 431'- KElm2

(Zkladni cena pozemku je zaokrouhlena na cel6 koruny')

lndex trhu: h = 0,744

lndex omezujicich vlivi pozemku dle piilohy i. 3, tabulky i' 2:

Popis znaku Hodnoceniznaku Pi

1 GeometrickV tvar pozemku a ll' Tvar bez vlivu na vyuiiti 0'00

velikost pozemku

2 Svaiitost pozemku a expozice lV svaiitost ter6nu pozemku do 15% 0'0o

vietnE; ostatni orientace

3 Ztiien6 zdkladov6 podminky lll' Neztiien6 ziikladov6 podminky 0'00

4Chriin6n6[zemiaochranniil.MimochriinEn6(zemiaochrann6p5smo0,00
pdsma

5 Omezeniuiiv6ni pozemku l' Bez omezeni uiiv5ni 0'00

5 Ostatni neuveden6 ll' Bez dalSich vlivrl 0'0o
6

lndex omezujicich vlivtl: Io:t + tPr:1,000
i=l

lndex polohY: lp = 0,840

lndex cenov6ho porovn6ni dle I 4: I = Ir x lo x lp = 0,525

strenka a. 9
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5 4 odst. 1- Stavebni pozemky zastavEn6 plochy a nidvoii
Z5kladni cena upraven6: ZCU = ZC x I = 269,37 5O Kil m2

Parc. i. N6zev

st.355 ZastavEn5 plocha a n6dvoii

Uprava ceny vlastnickim podilem

Vlastnick'i podil:

Cena po ripravE:

Pozemky - zji5tEnS cena:

pro v6t5i sPoleinosti aPod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm

apod.),
- kvality ve vazb6 na zp0sob provedeni,

k piedstavim jednotliv'ich Uaastnik0 trhu

Cena [Kd]
5926,2s

7/2
2 953,13 K6

2 953,13 K6

vyuziti Uaastniky trhu (okamiita ii podmin6nd

vyuZitim, s moinosti dalSiho rozvoie, variabilnI

vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

(napi. podiadn6, b6in6 kvality, exkluzivni, zcela

V,i mEra [m2]
22

3) OcenEni porovnrvaci metodou
Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitost[ je v souiasn6 dob6 nej16pe ucelen6 popsSna v

publikaci ,,PorovnSvacl hodnota nemovitosti" vydan6 nakladatelstvim EKoPRESS autor zbyn6k

Zazvonil.

V'ibEr porovnatelnfch vzork0:
V naiem konkr6tnim piipad6 je pouiito realitni inzerce na internetu, kterd mii jii dnes iadu

ndstroj0, pomoci nichi lze velmi dobie sledovat zm6ny nabidkov'l'ch cen po dobu jejich

pr"r"nt..a. Jednak na v6t5inE serverech je uvddEno datum uvedeni do prodeje, novinky b'ivaj i

zv!'raziovSny, iasto je upozoriov6no na postupn6 slevy, jsou avizovSny exkluzivity od totoinich

inzerci ve vice kancel5iich. Je nutno poiitat istim, ie sleva je sjedn6na ai pii vlastnim prodeji,

takie konein,i rnisledek v inzerci nenipodchycen. Protoie vSak tyto cenov6 zmEnyjsou co do mista

i iasu promEnliv6, m6l by odhadce vyuiivat internetov'ich moinosti ksledov5ni vztahu mezi

nabidkov,imi a skuteinE dosahovan'imi cenami a pouiije.li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak

musi pii adjustaci piipadn'i rozdil piim6ienE uplatnit, piiiemi v rjvahu piichazi pouze sniieni ceny

vzorku,

pii rnib6ru vzorki pro porovnSni je potieba wmezit trini segmentu trhu coz by mElo zaiistit,

aby nemovitosti byly podobn6 piedevlim v niisledujicich cha ra kteristikech:

- ve velikosti sidla a v'f'znamu polohy pro ritastniky trhu (samota, vesnice' sp5dov6 sidlo'

piedm6sti,mdsto,centrum,region,piihraniii,vnitrozemi,m6stsk6aglomerace,apod.),
- iypu nemovitosti zejm6na ve vazbE na 6ielovou vhodnost pouiiti jednotliwmi rlaastniky trhu

([ydleni, administrativa, sluiby, rekreace, rniroba, speci5lni zam6feni apod')'

- veiikosti ve vazb€ na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti 0Eastniky trhu (napi'

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory' vhodn6 pro drobn6 iivnosti'

jedinein6),
- iozr"hu prlrsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciiilnich popt6vajicich (lokiilni, region5lni,

celost6tni, nadniirodni),
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- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitovfm omezenim poptdvajicich a piedstavdm

nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Ki, do 10 mil Ki atd)

1) Gariii, k.6. tuiec nad Vltavou, okres MElnik
Objekt obchodov5n kupni smlouvou (V-9896/2018-206), prdvni (iinky vkladu ke dni 26.11.2018.

Kupni CENA: 132 000,- Ka

2l Gadi, k.ri. Luiec nad Vltavou, okres MElnik
objekt obchodovdn kupni smlouvou (V-479512018-206), priivni tiiinky vkladu ke dni 11.6.2018.

Kupni CENA: 55 000,- Ka

3l Gariii, k.0. Luiec nad Vltavou, okres M€lnik
objekt obchodoviin kupni smlouv ou (v-928712019-206), pr5vni riiinky vkladu ke dni 20.11.2019.

Kupni CENA: 100 000,- Ka

Jednotky porovn6ni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnSni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovn6v6ni proviidi' Ve vEtiinE

piipadri jsou zn5m6 ceny vzork0 vyjddieny jako dosaien6, dohodnut6 ii navrhovan6 finanEni

i6stky za porovndvand nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Kt/ks. Protoie i hledan:i

porovndvaci hodnota posuzovan'i'ch nemovitosti je poiadovina jako cena za celek, je

nejjednoduilim ie5enim za jednotku porovnSni zvolit priivE Ki/celek, resp. Kt/ks, a pilpadn6

cenov6 6pravy vzhledem k jednotliwm rozdilnostem, eventu6ln6 kvalitativni hierarchick6

uspoi5diini vzork0, provSdEt vtEchto jednotk5ch. vihody tohoto zprisobu spoiivaji vjeho

transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro vSechny iaastniky trhu'

Kvantitativni porovn6vac( anahiza:
pro kvantitativni porovn6vaci anal'izu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'imi

vzorky a oceiovan,im subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokousi ocenit,

najit im6r1ejich piedpokl6dan6 kontribuce a ndslednd je vyuiit pro cenov6 0pravy ve formE sr5iek

. iiira:"k, cilem, aby takto upraveni v'isledek reflektoval zatim nezn6mou porovn6vaci hodnotu

oceiovan6ho subjektu. Za upravovan,i zSklad isou zvoleny zn5m6 ceny vzork0, a [pravy maji

relativnI formu ve vztahu ke zvolendmu ziikladu.

Tyto cenov6 [pravy lze charakterizovat jako vz5jemn6 piizprlsobov5ni cen, jejich vyrovn6viini,

,,seiizov5ni" Ei ,,vyladov6ni", proto vodborn6 literatuie je pro tento proces obvykle pouiiviin

termin adjustace (odiustme nt)

Adjustace je zaloiena na n5sledujiclch piedpokladech:

- jsouJi porovnSvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma' horll nel nemovitosti
.ocefiovond,lzepiedpokl5dat,ieoceiovan6nemovitostimajiryiSicenuneinemovitosti

porovn5van6 (nei vzorek)

- jsou-li porovn6van6 nemovitosti,

oceiovond, lze PiedPokl5dat, ie
porovn6van6 (nei vzorek)

u nichi je prodejni cena zn6ma, lepii nei nemovitosti

oceiovan6 nemovitosti maji niiii cenu nei nemovitosti

Kladn6 strinky oceiovanfch nemovitosti:
- moinost parkov6ni ve vlastnigariizi
- obdanskii vybavenost mEsta na dobr6 rlrovni
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zSporn6 str6nlry oceiovanich nemovitosti:
- (driba a stavebnE technick'i stav na mirn6 horii frovni
- nebyla umoinEna kompletni prohlidka ocefiovan'ich nemovitosti

Po nemovitostech uveden6ho typu, t.j. objekt gar6ie, uveden6 velikosti, vybaveni, resp.

zjiit6n6mu technick6mu stavu, v dan6 lokalitE, a u srovnateln'ich nemovitosti je popt:ivka v

souladu s nabidkou. Proto s piihlednutim k umistEni nemovitosti, jejimu technick6mu stavu,

vybaveni a zp&sobu vyuiiti jsme nizoru, ie piedmEt ocenEni [ako celek) ie obchodovatelnf.

Seznam porovnSva nf ch objek;t0:

Gar5i, k.ti. Luiec nad Vltavou, okres MElnft

Wchozi cena (VC): 132 000,- Ki
Mnoiswi (M): 1,00

K-r"r',: 1,00

K*uveni: 1,00

Gui"ttirir"tnti 0,90

Kronstrukcei 1,00

K-,..r,: 1,00

Ktechnick6ho stavu: 1,00

Jednotkov6 cena (JC): 746 666,67 Kt,

Viiha (V): 1,0

Gar5i, k.ri. Luiec nad Vltavou, okres f{i!!ft
Wchozi cena (VC): 65 000,- Kd

Mnoiswi (M): 1,00

Koolohvl 1,00

Kwuvenil 1,00

Gtietti,izatnii 0,90

Kkonstrukce: 1,00

K-,".ru: 1,00

Kt*h ni.16ho ,t"r, i 1,00

Jednotkovi cena (JC): 72222,22K8

Viiha (V): 1,0

GarS!, k.ri. Luiec nad Vltavou, oklgr ilElnft
Wchozi cena (VC): 100000,- Ki

Mnoiswi (M): 1,00

K*rot',: 1,00

Kvyuavenii 1,00

Gti.ltirrr.tnll 1,00

Kkonatrutce: 1,00

Kooremtui 1,00

Kechnick6ho st.vu: 1,00

Jednotkovi cena (Jc): 100000,- Ka

v6ha (v): 1,0

faa" rc = ryC/ U) / (Kpotot'y x K,ytaveni x Kobiektiviraini x Kkonstrukce X Kporemtu x Ktechnick{ho stavul
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Minim6lni jednotkovS cena: 72222,22K8
PrimErnd jednotkov6 cena (t (JC x V) / IV): 106 296,30 Ka

Maximilni jednotkovd cena: 146 666,67 Ka

Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanoveni jednotkov6 cena: 110 000,- Ki
Jednotkov6 mnoiswi: r 1,OO

= 55fiD,- KE

0prava ceny koefi cientem:

Vri slednou ,,porovndvaci hodnotu" nejvice ovlivfruje fakt, ie se jednd o ocenEni ideilniho
\- spoluvlastnickdho podilu L/2 k vitie uvedenrf'm nemovidm vEcem. V naiich podminkdch trhu

neexistuje iiidn;i poptdvka po takovichto idstech nemovitfch v6ci. ldeilnispoluvlastnick6 podily
jsou zpravidla odkupov6ny ostatnimi spoluvlastniky, piipadnE jsou kupovdny se spekulativnim
zSm6rem. S ohledem na tyto skuteinosti nelze v'/slednou cenu stanovit jako souiin
spoluvlastnickdho podilu s cenou celku, ale je nutn6 ji d;ile redukovat. V nalem konkr6tnim
piipadE volime redukci u rni5e uvedendho spoluvlastnick€ho podilu o 2Q %.

Porovnivaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickfm podilem

Vlastnicki pod,l:

Cena po fpravE:

vliv spoluvlastnictvi x 0,800

Cena po riprav6:

Vfsledn6 porovndvaci hodnota (zaokrouhleno):

= 110OOO,- Ka

x Ll2

= tl4 flD,- K6

4s000,- Ki
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c. REKAPITUTACE

9!@a (trini, obecn5) - je to cena aktuSlniho trhu, cena zpen6iitelnd tzn. cena, za kterou lze

vEc vdan6m mist6 a iase prodat nebo koupit. Jednd se o kriitkodobou platnost obvykl6 ceny

v z5vislosti na podminkdch vnE i uvniti oceiovan6ho systdmu. Je diina konkr6tnim vztahem

nabidky a popt6vky.

Odhad trini hodnoty je proveden na zikladE odborn6ho posouzeni zjist6nych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohledn6ny v5echny rozhodujici faktory vztahujici se k dan6 nemovit6 v6ci, kter6

nemohou bit postiieny matematickvm yipoEtem, kter6 vSak mohou rozhodujici m6rou ovlivnit

hodnotu majetku. Nejv6t5i diraz je piitom kladen na souEasn,i stav trhu s nemovit'imi vEcmi ve

vztahu nabidky a poptivky s piedpokl6danrim vrihledem na nEkolik roki, d5le na vnEjii i vnitlni
vlivy, tj. napr. technick'i stav, fozickd opotrebeni, mor5lni opotiebeni umistEni lokality, obiansk5

vybavenost, demografick{ podminky, stabilita rizemi ve vztahu k rizemnimu pl6nu, iivotni
prostiediatd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenEni je obecnE popt6vka po obdobn'ich nemovit'y'ch vEcech

menii nei nabidka. eetnost realizovan'ich obchodri je na minim6lni tirovni. V obdobn'ich lokalit6ch

je na trhu minimiilni nabidka obdobnrich nemovitvch v€ci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednii

o polohu primErnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niie uvedenrich cenov'ich relacich lze

piedmEt ocenEni povaiovat za obtEnE obchodovatelni.

Situaci na trhu s nemovitfmi vEcmi neil6oe wstihuie hodnota stanoveni metodou Dorovn6vaci.

a proto v piioad6 odlhadu obwklE hodnott oceiovantich nemovitich vEci tuto oovaiuieme za

obwklou.

REKAPITUTACE

Tronrt"to*i* na zikladd poditaar: dostupnrich ke dni zpracov5ni tohoto znaleck6ho posudku'

CenY podle cenov6ho PiedPisu
Cena objekt0 20 168,- Ka

Cena pozemkft 2 953,- Ki

Celkovd cena podle cenov6ho piedpisu 23 131,- Ki

Cena ziiitEn6 porovndvacim zpisobem 4s000,- rE

Movit6 vEci 0,- Ki

p-ra*a 
"a."ouci 

lrujemni smlouva, pacht! nebyla ziilt6na, nejsou'*

K z5stavnim pr6vim znalec nepfihliZi. 0,- Ki

Zirady vernou.i (vEcnd biemena) nebyly zjiStEny, nejsou'r
o,- Ki
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Ohrykli cem wiadfuilci hodnotu piedmEtu ocenEni ur&nd potour6nim Iinl

ZpracovaeL posrdku: t4. Tom65 Mngnilek
lng.StEpCn Ordlek
|ry. Radek Mikulii3
Ondiej MlEoch

lng. Tom65 Mngrdlekosoba oprdmEd poddrat rywEdeni:

V Praze, dne 28.2.2020

Oceilovada aaledd kaneEl sr.o.
znaleckf 0stav

I

Cena shvy: ttylicetp€ttblc !G

ffiL.!.
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D. ZNATECKA DOTOZKA
Znaleckf posudek je pod6n znaleckfm Ustavem, zapsanfm dle ustanoveni 521, odst. 3 z5kona

361L967., o znalcich a tlumoinicich a ustanoveni 56 odst.l vyhltiiky E.3711967 Sb., pod E'j':

264/2OO8-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustav0 kvalifikovanfch pro znaleckou Einnost v

oboru ekonomika s rozsahem znaleckdho opriivnEni pro: ceny a odhady nemovitosta, ceny a

odhady v[ci movidch - spotiebni elektroniky, vfpotetni a kanceliisk6 techniky, n6bytku, vybaveni

a zaiizeni dom6cnosti, ocefiovdni stroj0 a zaiizeni, oceiov5ni vozidel, zem6dElsk6 a manipulaEni

techniky, ceny a odhady podnik0 a jeho E6sti, a to zejm6na: ceny a odhady finanEniho majetku,

ceny a odhady nehmotneho majetku a majetkovfch pr5v, ceny a odhady pohlediivek a ziivazki,

ceny a odhady hodnoty obchodnich podil& a cennfch papirri, ceny a odhady f0zi a akvizic, ceny a

odhady podnikovfch investic.

Znaleckf posudek byl zaps5n pod poi. 8.2O842-23ll2O2O samostatn€ evidence znaleck6ho tistavu.

sidlo: V6clavsk6 n6m€sti 808/56, 110 0O Praha

kancel5i: Su5ilova L938126,750 02 Pierov

e-mail: info(o oosu dek.com

www.posudek.com

lruqaf-)
oceiovaci a znale*i xa{ldifi s.r.o. /
znaleckf ristav I (' /
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E. sEzMni PnitoH

Fotodokumentace
Vfpis z katastru nemovitosti
Kopie katastrdlnf mapy
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