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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté podilu %2 na nemovitosti pozemku st.p.¢. 24,
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. 21, a pozemku p.¢.
155/1, zahrada, vSe k.u. Zvikovské Podhradi, obec Zvikovské Podhradi, okres Pisek

1.2. Ucel znaleckého posudku
fizeni sp. zn. KSCB 44 INS 1921/2024

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Podstatné skutecnosti byly zjiSt€ny pii prohlidce nemovitosti. Spoluvlastnik nemovitosti
nesdé¢lil zadné dalsi skutecnosti, které by mohly mit, dle mého nazoru, vliv na ptesnost zavért
tohoto znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 18.2.2024 za pfitomnosti spoluvlastniki nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Pfi mistnim Setfeni 18.2.2024 jsem ohledala stav pfedmétného pozemku a stavbu na ném
postavenou. Déle jsem vyuzila ke sbéru podkladi Katastr nemovitosti, dokumenty
k nemovitosti, snimek pozemkové mapy, mapu zaplavovych tzemi, informace o prodejich
obdobnych nemovitosti v evidenci Valuo.cz, statistickych tdaji skute¢nych realizovanych
cen.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek ze dne
7.2.2024, pro k.0. Zvikovské Podhradi, LV - 62

- kopie katastralni mapy k.. Zvikovské Podhradi, oblast ocefiované nemovitosti

- Darovaci smlouva a smlouva o zfizeni vécného bifemene ze dne 4.2.20219

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potfizena na misté

- skute¢nosti zjisténé na misté

- informace o prodejich nemovitosti, databaze Valuo

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohledniuji je pfi vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za vérohodné. Nejsou mi znamy skutecnosti, které by snizovaly jejich vérohodnost.
Ptipadné nedokonalosti a neuplnosti podkladii nahrazuji a dopliiuji odbornym odhadem
znalce.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (ziakon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplisob ocefovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zédkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodédvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpiisobem ocenovani je
a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZzit na potizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné¢ dosahovaného
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychdzi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
zZ ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢€ cena odvozend ze sjednanych cen.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predméti
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ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zaklad¢
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci
zakladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobll ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovéan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného oceniovaciho predpisu MF v dobé ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychazela z ptfedanych podkladd, z tidaji Katastru nemovitosti, snimku
pozemkové mapy, vlastni prohlidky, prodeji obdobnych nemovitosti, statistickych udaji o
skutecnych realizovanych cenéch.

Popis postupu znalce (mj. pti sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v Castech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Vyznamnym zdrojem dat (skutec¢nosti dilezitych pro podani znaleckého
posudku) mi bylo mistni Setfeni provedené dne 18.2.2024. Uvedené podklady povazuji za
davéryhodné a pii podéani tohoto znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zpracovatel urcil uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny pfedmétného majetku.
Zdroje byly ur€eny na zadkladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych oceniovacich predpist,
odbornych publikaci a zkuSenosti znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

V konkrétnim pfipadu se jedna o nemovitost, ktera se bézné na trhu vyskytuje a obchoduje.
Byly zjistény jiZ realizované prodeje obdobnych nemovitosti. Hodnota majetku bude zjisténa
porovnavaci metodou.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jiho¢esky, okres Pisek, obec Zvikovské Podhradi, k.u. Zvikovské
Podhradi
Adresa nemovité véci:  Zvikovské Podhradi 21



Vlastnické a evidencni udaje

Robert Hynek, Drhovle Zamek 44, 397 01 Drhovle, LV: 62, podil: 1 /2
Zuzana Hynkova, Drhovle Zamek 44, 397 01 Drhovle, LV: 62, podil: 1 /2

Dokumentace a skutecnost

Pti ocenéni se vychazi z podkladové dokumentace. Projektovou dokumentaci na predmétnych
pozemcich postavenych staveb a jejich pfislusenstvi nemam k dispozici. V této fazi
znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostate¢né, znalecky posudek je vypracovan
predevsim podle skutecnosti zjisténych na misté samém.

Mistopis

Zvikovské Podhradi je obec v okrese Pisek. Nachazi se u stejnojmenného hradu Zvikov, na
soutoku fek Otava a Vltava, na Orlické piehradé, asi 15 km severné od mésta Pisku. Ma
rozlohu 4,36 km?, 82 domu a Zije v ni cca 200 obyvatel. K obci patii osada Komora. Diky
turisty navs§tévovanému hradu obec profituje; bylo zde postaveno nékolik luxusnich hotelu, je
zde sportovni aredl a koupalisté, kemp. Od soutoku feky se rozbiha mnoho turistickych tras.
Pfes Otavu 1 Vltavu vedou mosty, které tak obec spojuji jak s Milevskem, tak
s Cimelicemi a Piskem. Pfimo od hradu také existuje lodni spojeni s ostatnimi obcemi a
rekrea¢nimi arealy ¢i kempy na celé Orlické prehradé.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD L Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice
0, I1L .
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢p. 21 postaveny na stavebni parcele pC. 24 o ploSe 567 m2, je typickym
pivodnim stavenim s obytnou c¢asti a na ni navazujici ¢asti hospodarskou s uzavienym
dvorem. Pudorysné jsou obé ¢asti postaveny na okraji pravidelného obdélnikového pozemku,
a to do pismene ,L*“ na ktery v zadni ¢asti navazuje nepravidelny pozemek zahrady p.c.
155/1 o plose 877 m2. Pfistup na pozemek uzavieného nadvofi je z komunikace ¢. 11/138,
zadni cast zahrady je pak pfistupna ze slepé komunikace odbocujici ze silnice 11/121, zahrada
svoji jihozapadni Casti sousedi s mistni vodni nadrzi. Pozemek zahrady je dlouhodobé
neudrzovan, zcela zarostly pivodnimu stromy a nélety a je nepiistupny.

Cely objekt pavodniho hospodaiského staveni neni dlouhodobé uzivan (cca 6 rokia). Dle
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informace spoluvlastnikii neni nemovitost napojena mimo elektfiny na zadné vetejné
inzenyrské sité, voda byla diive pouzivana ze studny, odkanalizovani trativodem. Kde bylo
mozné zméfit vnitini prostory, tak jsou zde uvedeny. Ostatni jsou zaneseny nepotifebnym
materialem a jsou nepfistupné. Nemovitost je pfizemni, pidorysné do tvaru pismene ,,L*, se
sedlovym zastfeSenim s taskovou krytinou. Konstrukce domu je ze smiSeného masivniho
zdiva, podlahy betonové, vytapéni na tuha paliva v obytné mistnosti, kde je rovnéz ptavodni
pec. Rozméry pokoje jsou 4,3 x 5,4 m, na betonu PVC, keramicky obklad kolem pece.
Kuchyné 3,3 x 3,2 m, na betonu dlazba, elektricky sporak. Vyska stropti obou mistnosti 2,4m.
Dalsi mistnost (loznice) vyméry 4,26 x 4,6 m, vyska stropu je zde 2,09 m, na podlaze beton.
Okna téchto mistnosti bud’ piivodni dievéna jednoducha, nebo zdvojena dievéna, dveie
napliova do tesafskych zarubni. Zdivo je vlhké. Obytna ¢ast je bez socidlniho zafizeni.
Navazujici hospodarska ¢ast o vymeéie 3,5 x 4,5 m ma stropy cihelné klenby do ocelovych I
nosnikt, poskozena betonova podlahy. Dalsi navazujici ¢ast jiz nema stropy, stiechou zatéka.
Vyska krovu nad obytnou ¢asti je cca 3,8 m, nad hospodaiskou ¢asti cca 3 m. Vstupni dvefe a
vrata do stodoly jsou rovnéz puvodni, dfevéné. Rozsifeni pidorysné casti o pfistavbu 0
rozmérech 1,2 x 4,5 m je pied vstupem do hospodaiské casti. Kolma ¢éast hospodaiského
staveni ma na podlaze dusanou hlinu, je bez stropt, zdivo zdéné, casteCné¢ provétravané,
vyska krovu cca 6,25 m, na ¢asti plidorysu jadma o hloubce cca 1 m. Pidorys této ¢asti cca 5,8
X 10,2 m, na zbyvajici ¢asti cihelné klenby. Hospodarska Cast zastfeSena rovnéz sedlovou
stiechou s taskovou krytinou.

Zastavéna plocha obytné ¢asti je cca 144 m2, hospodaiské ¢asti cca 134 m2. UZitna plocha
obytné casti je cca 70 m2. Celkovad plocha pozemku 1444 m2. Nemovitost je
V neobyvatelném stavu.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zahajena exekuce

ANO Zapsano V LV - Vécné biemeno uzivani pro Lebeda Karel RC 390817/035 viz. Darovaci
smlouva v ptiloze — dle informace spoluvlastnikii jiz opravnény z uzivani tohoto
bfemene zemfel

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentai: Zah4jeni exekuce a exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, viz LV 62

Insolvencni fizeni KSCB 44 INS 1921/2024

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnavaci metoda RD



4. POSUDEK

4.1. Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota RD

ProtoZe se s podily na nemovitostech bézné neobchoduje, byly pro porovnani vybrany obdobné
nemovitosti pivodni zastavby, a to ve stavu pfed rekonstrukci, pfipadné neobyvatelném. Blizsi
informace jsou uvedeny v ptiloze posudku, a to v¢etné fotodokumentace jak byly inzerovany a
historie vyvoje ceny za tyto nemovitosti (snizovani ceny). Nésledné byla cena upravena
koeficientem vyjadiujicim spoluvlastnictvi.

Ocenovana nemovita véc

Utzitna plocha: 70,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 278,00 m?
Plocha pozemku: 1 444,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Smetanova Lhota 96, Pisek, 398 04
Popis: Chalupa se nachazi v obci Smetanova Lhota ke konci obce na klidném misté. Vstup do|
domu je ptes zahradku, ktera ma cca 40 m2, déale obytna Cast je dispozi¢né feSena jako 2+1
s koupelnou a toaletou. Dim je v pivodnim stavu, do domu je zavedena elektiina, voda ze
studny a je na obecnim pozemku, odpady do septiku s pfepadem do kanalizace, plyn. Ohfev|
vody bojlerem, topeni lokalni - v kazdé mistnosti jsou kamna. Okna dfevéna, stfesni krytina
- taska palena. Zastavéna plocha a nadvoii 160 m2.

Pozemek: 160,00 m?
UZzitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha — atraktivni turisticka lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 2,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — vlakové spojeni 0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 28.10.2023 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]

990 000 80,00 12 375 1,76 21 780

Nazev: Dolni Ostrovec 53, Ostrovec, Pisek, 398 33
Popis: Zastaveéna plocha je cca 175 m2, z toho obytna ¢ast mé cca 63 m2, na zbyvajici plose dilna,

gardz a dievnik. Celkova plocha pozemku je 1439 m2. Stavba je kamennd, ¢asteéng
podsklepena. Do domu je zavedena elektfina, voda je z vlastni studny, ale i z obecniho
fadu. Kanalizace v obci neni, venku je suché WC a odpadni voda z domu je odvadéna do
trativodu. Vytapéni je feSeno kamny na tuha paliva. Soucésti prodeje je veSkeré zatizeni.

Pozemek: 1 439,00 m?

UZitna plocha: 63,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz




K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha — atraktivni turisticka lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — vlakové spojeni 0,95

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 2.8.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1990 000 63,00 31 587 0,90 28 428
Nazev: Probulov 20, Pisek, Jihocesky kraj, 398 04
Popis: Chalupa, stafi cca 80 let, 2 NP s dispozici - INP 2kk + socialni zafizeni , 2NP - 2 pokoje +

1 pokoj v obyvatelném podkrovi. Uzitna plocha cca 150 m2. Dim po rekonstrukci elektfiny|
- INP. Voda obecni. Kanalizace feSena septikem, jimkou. Plyn neni. Nemovitost s
centralnim vytapénim, s novym kotlem ATMOS na dfevéné pelety umisténém v kotelné.
Novée vystaveno kominové téleso na zadni ¢asti fasddy domu. Déle v podkrovni mistnosti
lokalni krbova kamna s teplovodni vlozkou - moznost vyuzivat k centralnimu topeni. Oknal
plastova - zanovni. V obyvaci mistnosti v pfizemi kachlova pec. Tepla voda feSena z
boilerti. Vstup pres cestu v soukromém vlastnictvi. Stfecha klasickd palena cihelnd
Bobrovka. Pozemek za objektem + piedzahradka cca 200 m2. Zastavéno cca 200 m2.RD
momentalné nevyuzivan.

Pozemek: 411,00 m?
UZzitna plocha: 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - atraktivni turisticka lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 2,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.6.2023 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
1 600 000 160,00 10 000 1,323 13 230
Nazev: 0196, Zahradka u Kovarova, Kostelec nad Vitavou, Pisek
Popis: Chalupa o CP 765 m2, dispozice 2+1. Puda je vhodnad pro pudni vestavbu. Na chalupu

navazuje dilna a na okraji pozemku je vybudovana garaz a chlévy. Vytapéni lokalni na tuha
paliva. Voda zavedena z vlastni kopané studny, odpad sveden do septiku s piepadem do
obecni kanalizace, nutno zfidit vlastni COV.

Pozemek: 765,00 m?

UZitna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha- atraktivni turisticka lokalita 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,80



K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,30
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 21.6.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 550 000 110,00 23182 1,09 25 315
Nazev: Lety 5, Pisek, Jihocesky kraj, 398 04
Popis: Zemédelska usedlost v pivodnim stavu pfed rekonstrukci, v levé ¢asti se nachazi RD, nad

RD piadni prostor, dale navazuji chlévy. Naproti se nachazeji dv€ samostatné stojici
stodoly. Pfijezd k objektu je po obecni komunikaci, okna pivodni dievéna Spaletova. Za
stodolami je zahrada s ovocnymi stromy.

Pozemek: 2 658,00 m?

UZitna plocha: 105,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha- atraktivni turisticka lokalita 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.7.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3000 000 105,00 28 571 0,60 17 143

Nazev: Jetétice 10, Pisek, Jihocesky kraj, 398 48

Popis: Stylova jihoceska chalupa (84 m2) s uzavienym dvorem (celkova plocha 1348 m2), V

soucasné chvili vhodna k celkové rekonstrukci. V chalupé je ¢erna kuchyn, stylova pec s
moznosti spani, dv€ loZnice, kuchyin, obyvaci pokoj s kamny, koupelnou s vanou a WC,
puda, moznost vybudovani podkrovnich pokoji. Na diim je napojena dilna, protéjsi stodola,
posezeni a za chalupou se nachazi prostorna zahrada se sklenikem. V domé¢ je zavedena
elektfina, obecni voda a na zahradé studna, odpad sveden do obecni kanalizace..

Pozemek: 1 348,00 m?
UZitna plocha: 84,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha- atraktivni turisticka lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — vlakové spojeni 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.10.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 84,00 29 762 0,76 22 619
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 13 230 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 20 581 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 428 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 21 419 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 70,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 1499 342 K¢
Trzni hodnota 1500 000 K¢

4.2. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

Dle wvypisu zlistu vlastnictvi ocefiovaného majetku bylo zjisténo, ze dluznik je
spoluvlastnikem s podilem o velikosti 1/2, hodnota nemovitosti bude upravena koeficientem
vyjadiujicim spoluvlastnictvi k = 0,8.

Trzni hodnota poloviny vlastnictvi 1 500 000 * 0,8 * 1/2 = 600 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Porovnavaci metoda RD 1500 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 1 500 000 K¢
Trzni hodnota podilu 1/2 600 000 K¢

slovy: Sestsettisic K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Porovnavaci metodou jiz realizovanych prodeja s korekci porovnavacimi koeficienty byla
vypoctena jednotkova cena, ktera se stala zakladem pro stanoveni vysledné trzni hodnoty.
Ocenéni dle ocenovaci vyhlasky nebylo pozadovano. Protoze jsou zde ceny vyhodnocované
statisticky zpétné, dale vyhodnocovana jsou data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo
fadné trzni prostfedi (napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimofadnych
okolnostech apod.) a jako takovd mohou vstupni udaje znac¢né zkreslit, a U bézné
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obchodovanych nemovitosti ve vétsSiné pripadl vyslednd cena zjisténa podle oceniovaciho
predpisu neodpovida trzni realité, nebyla tato cena zjiSt'ovana. Pro stanoveni obvyklé ceny /
trzni hodnoty byly zjistény realizované prodeje obdobnych nemovitosti v poslednim obdobi,
které byly pouzity pro porovnani.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté podilu ve vysi %2 na nemovitosti pozemku
st.p.C. 24, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢p. 21, a
pozemku p.C. 155/1, zahrada, vSe k.u. Zvikovské Podhradi, obec Zvikovské Podhradi, okres
Pisek

Trzni hodnota 600 000 K¢

slovy: Sestsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteCnosti sniZujici jeho
presnost

Znalkyné pfi ocenéni vychazi predevsim z poskytnutych podkladt, prohlidky ocenované
nemovitosti, informace vlastnika a realizovanych prodejii na trhu.

Znalecky posudek obsahuje 12 stran priloh.

Konzultant a diivod jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a ndhrady nékladi uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan v evidenci posudki pod polozkou ¢. 017659/2024.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 23. 02. 2024
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