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Znalecky posudek &. 3040/14

0 cené bytové jednotky Eislo 64/1.&.p.64 véemne piisluienstvi a podilu na pozemkovych parcelach v
Malovicich - lokalita hospodarsky dvir Réabin, okres Prachatice.

Objednatel posudku:

Okresni soud v Prachaticich
JUDr, Jifi Prazak. notidf - soudni komisaf
Prachatice 383 0]

Uéel posudku:
zjisténi ceny nemovitosti podle predpisi platnych ku dni ocenéni a navrzeni ceny obvyklé

Dle vyhliiky ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sh., kterou se providéji
nékterd ustanoveni zikona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku, podle stavu ke dni 24.6.2014
posudek vypracoval:

Be. Zdenék Filip

Na sadech 835

333 01 Prachatice

Mob.602 648 797

Posudek obsahuje 20 stran . Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.
V Prachaticich 27.6.2014
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1. Znalecky ukol:

Znalecky posudek o cené bytové jednotky é&islo 64/1 s piisludenstvim. Jednd se o  bytovou
jednotku v aredlu uzavieného hospodafského dvora zvaného Ribin, kde na misté pivodnich staji
byly postaveny dvoupodlazni fadové domky s dvéma bytovymi jednotkami, bytové jednotka éislo
64/1 je umisténd ve druhém nad?emmm podlazi. Bytova jednotka mé nasledujici dispozici a
vyméry . kuchyné o nméi’e 26,58 m’, predsifi o vyméfe 10, ?{} m’, pokoj o viméfe 17, 97 m’,

pukc-_| o v¥méfe 19,85 m’, koupelny a WC o vvméfe 5,51 m’, aklep o vyméfe 14,31 m”. I]a]e
je bytova jednotka vybavena wvanou, WC misou s n:idr?.i. t:h:ktrick]:’rn boilerem, lokalnimi kamny.

Bytova jednotka je zapsand na listu vlastnictvi &islo 725 pro katastrilni tzemi Malovice u Netolic .

Ostatni vSe zapsané na listu vlastnictvi &islo 715 ,766,767,768,765.769,770,39,771 pro katastralni
uzemi Malovice u Netolic .

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 24.6.2014 za pfitomnosti matky vlastnika
bytové jednotky pi. Vojtkové

3. Podklady pro vypracovani posudku:
- nabyvaci titul
- smlouva o pfevodu vlastnictvi  k bytové jednotce
- skutecnosti zjisténé na misté 24.6.2014

- Usneseni Okresniho soudu v Prachaticich ze dne 16.4.2014 &j. 13D 378/2012
- ostatni podklady znalce

4. Vlastnické a evidenéni udaje:

podle doloZzené smlouvy a vypisu z katastru nemovitosti je  vlastnikem ocefiované bytové

Jednotky  a podilu na spoleénych prostorech

Pani Mirjana Vojtkova, naposledy bytem Malovice &.p.64 , r.¢. 74 6005 /5317

Bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi &islo 725 pro katastrdlni Gzemi Malovice u Netolic .
OUstatni v3e¢  zapsané na listu vlastnictvi ¢islo 715 ,766,767,768,765.769.770.39.771 pro katastralni
uzemi Malovice u Netolic .

5. Dokumentace a skutecnost:

objednatel nepfedlozil k ocefiované bytové jednotce Zadnou projekiovou dokumentaci a pro
ocenéni budou podstatné skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.
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6. Celkovy popis nemovitosti:

ocenovana bytova jednotka se nachazi ve zdéném fadovém domku ve druhém nadzemnim podlazi v
lokalit¢ uzavieného hospoddfského dvora Rabin. Tento dvorec je postaven samostatné mimo obec
Malovice veddleny cca 2 -3 km od vlastni obce - objekty bytovych jednotek jsou napojen
rozvod vodovodu a odkanalizovany do spoleéné COV |

Podle posledniho s¢itani méla obec Malovice celkem 658 obyvatel.

7. Obsah posudku

Pozemky
a) Pozemkové pareely k.i.Malovice
Byt

a) Bytova jednotka & 64/1 Malovice - dvir Rabin
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B.Posudek

Popis objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

(cenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢.441/2013 Sh. o ocefiovani staveb, pozemk a trvalych porosti.

Index trhu dle pFilohy & 3, tabulky & 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P
I Situace na dil¢im (segmentu) II. Poptivka niZ& neZ nabidka -0,03
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy IV. Nezastavény pozemek nebo pozemek, - 0,00
jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik)
3 Zmény v okoli I11. Bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztahii na I1. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napf. prodej podilu.
prondajem}
5 Povodhové riziko IV. Zona se zanedbatelnym nebezpetim 1,00

vyskytu zaplav
4

Index trhu:ly = Ps = (1 + 2 Pi)=0.970
1=
Index polohy dle pFilohy &. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:
Ve vzdilené zastivce autobusu jsou pouze dva denni spoje pro Skoldky. Objekty se nachazi

v tésném sousedstvi  hospodarskych zemédélskych budov v uzavieném zemédélském aredlu
Stav okolnich objektt je v pomémé zanedbaném technickém stavu.

Papis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a G¢el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,03
funkénim celku
2 PievaZujici zastavba v okoli VI. Stavby pro zemédélstvi 0,20
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci V. Casti obee nesrostlé s obei (mimo samot) 0,02
4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na viechny sité v 0,00
inzenvrské sité, kieré ma obec obci nebo obec bez siti
5 Obcanskd vybavenost v okoli I11. V okoli nemovité véci neni dostupna 0,05
pozemku #adnd ob&anska vybavenost v obci
6 Dopravni dostupnost VI. Komunikace (zpevnéna) ke hranici 0,00
pozemku, dobré parkovaci moZnost
7 Hromadna doprava IV. Zastavka hromadné dopravy do 500 m —0,02
8 Poloha pozemku z hlediska I. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0.00
komer&ni vyuZitelnosti
9  Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0.00
10 MNezaméstnanost I1. Priméma nezam&stnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené 1. Vlivy snizujici cenu —0,15



Index polohy: Ip =P, x (1+ 2 Pi)=0,577

Lozemky

=2

a) Pozemkove parcely k.u.Malovice -§4

pozemkové parcely budou ocenény podle doloZenych podkladi .Pozemkové parcely vedené jako
sastavéna plocha jsou pod objekty jednotlivych fadovych domki .Fyzické hranice tvofi obvodové
sdivo. V dané lokalité je mo#nost pfipojeni na vefejny zdroj vody a odkanalizovani do COV. Podle

poslednich adaja méla obec Malovice celkem 658 obyvatel.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Malovice

Marev obee:
Marzev okresu:

Prachatice

Koeficienty apravy vvchozi zdkladni ceny dle pFilohy & 2, tabulky & 2:
Popis znaku

1 WVelikost obce

2 Hospodafsko-spravni vvznam IV. Ostatni obce

obce

3 Poloha obce :
4 Technicka infrastruktura v obei 111 Elektfina. vodovod., nebo kanalizace,

(¥

Dopravni obsluZnost obee

Hodnoceni znaku
IV. 501 - 1000 obyvatel
V. Ostatni pfipady

nebo plyn
IV. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka

6 Ob¢anska vvbavenost v obci V. Minimdlni vybavenost (obchod nebo

Zakladni cena vychozi:

sluzby — zikladni sortiment)

Z2C, = 1030~ Ké&/m’

) il fff’%&ﬂ

0O
0,65
0.60

0.80
0,70

0,80
0,85

Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, = O x 0y x 03 x O3 % 05 x Og = 152,97 Ké&/m2
Index trhu: Iy = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy ¢ 3, tabulky €. 2:
Popis znaku

——

Lh o L b

f (statni neuvedeng

Hodnoeeni znaku

ostatni orientace

Ztizené zakladové podminky [1I. Neztizené zdkladové podminky
Ochrannd pasma

Omezeni uzivani pozemku
Geometrickv tvar pozemku

I. Mimo ochrannd pasma
I. Bez omezeni uzivani
Il. Tvar bez vlivu na vyuiti
I1. Bez dalsich viiva
&

Index omezujicich vlivii: lo=1+ > Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 0.577
Index cenového porovnanidle §4: 1 =17 = I = Ip = 0,560

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravena: ZCU

Parc. €.
4311
43/12
43/13

Nazev

zastavéna plocha
zastavéna plocha
zastavéna plocha

- 7C * 1= 85,6632 K&/m’ 1
Vymeéra [m”]

98

126

126

P

SvaZitost pozemku a expozice V. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetng; 0,00

0,00
0,00
0,00
0.00
0.00

Cena [K¢]
8 394,99
10 793,56
10 793,56

- §a7
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Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
4314 zastavéna plocha 126 10 793,56
43/15 zastavénd plocha 125 10 707,90
4316 zastavéna plocha 126 10 793,56
4317 zastavéna plocha 65 5568,11
43/18 Zastavéna plocha Qs B 138~
Souéet: 887 75 983,24
"ozemkové parcely k.i.Malovice - uréeni cena: 75 983,24 K¢
Hekapitulace cen pozemka:
a)Poremkové parcely k.i.Malovice ) 75 983.24 K¢
Cena pozemka éini ke dni odhadu celkem: 75 983,24 K¢
Bytova jednotka €. 64/1 Malovice - dvir Rabin - spoluvlastnicky
podil: 54 /1 000 4 103,09 K¢

Lyt
a) Bytovi jednotka €. 64/1 Malovice - dvar Rabin — § 38

Jednid se o bytovou jednotku v aredlu uzavieného hospodéfského dvora zvaného Rébin , kde na

misié ptvodnich staji byly postaveny dvoupodlaZni fadové domky s dvéma bytovymi jednotkami.
Bytova jednotka &islo 64/1 je umisténd ve druhém nadzemnim podlaZi. Bytovd jednotka ma
nasledujici dispozici a viméry , kuchyné o viméfe 26,58 m®, predsifi o vymeéfe 10,70 m’. pokoj o
vyméte 17,97 m’, pokoj o viméfe 19.85 m’,  koupelny a WC o vyméfe 5.51 m’, sklep o
vyméfte 14,31 m® .Déle je bytova jednotka vybavena vanou, WC misou s nadri, elektrickym
boilerem. lokdlnimi kamny

Vytapeéni pouze lokélni .V dobé mistniho Setfeni znaéné zanedbany stav

S ohledem na skuteénosti zjisténé pfi mistnim Setfeni bylo zjidténo, ?¢ objekt byl pravdépodobné
uveden do trvalého provozu  pravdépodobné v roce 1965 a  ku dni ocenéni bude uvaZovano stafi
et

Ohjekt ma plivodni konstrukce véetné truhlafskych prvki.

Fodlahové plochy jednotky (PP):

Plocha [m’]
Nizev celkova koef. zapoéitana
Kuchyi 26,58 1,00 26,58
pokoj 17.97 1,00 17,97
pokaj 1985 1,00 19,85
piedsin 10,70 1,00 10,70
koupelna + WC 551 1,00 5,51
sklep 1431 0,80 11,45

94,92 92,06

sk
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Vybaveni:

1 6.

I K.
19,
20).
. Ohiev vody

20.

Nazev, popls

Zaklady véetné zemnich praci
Svislé konstrukee

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Klempifské konstrukee

I Iprava vnitinich povrchi

. Uprava vngjsich povrchi

Vnitini obklady keramické

. Schody
. Dvere

Vrala

. Okna
. Povrchy podlah

Vvtapéni
I:lektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plvnovod

Vybaveni kuchyni

. Vnitini hygienické vybaveni
. Vyiahy

(slatni
Instala¢ni prefabrikovand jadra

Obj. podil
5.40 %
18,20 %
8.40 %
4,90 %
2,30 %
0,70 %
5.70 %
2.90 %
1,30 %
2.90 %
3,30 %
0,00 %
5,30%
3.00 %
4,80 %
5.10%
0,40 %
3,20 %
3.10 %
0.40 %
2.20%
1.90 %
3,90 %
1,30 %
5,70 %
3,70 %

liréeni zdkladni ceny za m® dle pFilohy & 27, tabulky & 1:

kraj: Jiho¢esky
Obec: Malovice
Podet obyvatel: 658

Zakladni cena (ZC): 11422~ K&/m®

Index konstrukee a vybaveni: piiloha &. 27, tabulka ¢. 2

Zdény objekt se bytovymi jednotkami .Stiecha sedlova, objekt je napojen na wf'eiejnj* ?:drnlj vody a
odkanalizovan do COV topeni lokalni na tuh4 paliva. Byt ve velmi zanedbaném technickém stavu,

o :r’?% :

Hodnoceni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
NeuvaZuje se
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Podstandardni
Standardni
Nevyskyvtuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se

Stfedni krytina na konci své zivotnosti. Funkgnost vybaveni nebylo moZné pfi mistnim Setfeni
OvEeril,

Popis znaku
I Typ stavby

Spoledné casti domu
Piisludenstvi domu
Umisténi byt v domé
Orientace obyt. mistnosti ke
svétovym strandm

6 Zakladni prislusenstvi bytu

tad Fed

h J=

V.

M1

Hodnoceni znaku

Budova - zdéna nebo monoliticka

konstrukce vyzdivana

. Z4dné z dale uvedenych
I1.
1.
Il

Bez dopadu na cenu bytu
Ostatni podlaZi nevyjmenovane

Ostatni svétové strany - ¢astedny vyhled

Piisludenstvi uplné - standardni provedeni

Vi
0,10

0,01
0,00
0,00
0,00

0.00

i -
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7 Dalsi vybaveni bytu a prostory 1. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie  —0.01

uzivangé spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje
8 Vytipéni byt [. Lokélni na tuha paliva ~0.10
Y Kriterium jinde neuvedené [1I. Bez vlivu na cenu 0.00
1) Stavebné-technicky stav ITI. Byt se zanedbanou Gdrzbou - (pfedpoklad 0,85
provedeni mensich stavebnich aprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1965
Stafi stavby (y): 49
Kuoeficient pro Gpravu (5): 0,755
9

Index konstrukee a vybaveni (v =(1+2 Vi) = Vig): 0,629

Zakladni cena upravend (ZCU = ZC x 1y): 7 184.44 K&/m®
Index trhu (14): 0.970
Index polohy (Iy): 0,577
Cena bytu uréend porovndvacim zpusobem:
CBe=PP x ZCU % Iy x 1, =92,06 = 7 184,44 < 0,970 = 0,577 = 370 178,71 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &stech nemovitostiz
Cena poremki = 75 983,24 K¢
spoluvlastnicky podil: * 34/1000
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 4 103,09 K¢
- 4 103,09 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 374 281,80 K¢

Bytovi jednotka € 64/1 Malovice - dvir Réabin —
uréend cena: 374 281,80 K¢



C.Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemku:
u) Pozemkoveé parcely k.d.Malovice

115 C4p)
Ton - oo

75 983,24 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:

Bylovi jednotka €. 64/1 Malovice - dvir Rabin — spoluvlastnicky
padil: 54 /1 000

Vysledné ceny bytu:

1) Bytovi jednotka ¢, 64/1 Malovice - dvir Rabin
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Zjisténa cena: 374 280~ K¢

Cena slovy: thistasedmdesatétyfitisicedvéstéosmdesat Ké

Cena nemovitosti je cenou zjisténou podle  pfedpish platnych ku dni ocenéni .

V Prachaticich 27.6.2014
Be. Zdenék Filip
Na sadech 835
383 01 Prachatice
Mob.602 648 797

75 983,24 K¢

4 103,09 K¢

374 281,80 K&
374 280,- K&




Podle ceny zpdténé lze s ohledem na realitni trh a pokradujici recesi prodeje nemovitosti
konstatovat |, se cena zjifténa fasteéné odpovida cené obvyklé. V daném misté podle zjisténi
ilormaci na serveru realitnich kancelafi neni v nabidce srovnatelny objekt. Podle informaci
ziistényeh ynaleem lze rovnéz pil stanoveni ceny obvyklé vychdzet i z ceny zjisténé. Podle
imnlormaci sjisténych pi mistnim Setfeni a prostiedi, ve kterém jsou postaveny jsou bytové jednotky
abi2né obchodovatelné. U ocefiované bytové jednotky je déle problematické. Ze je zde uvaleno

nékolik exckutorskyeh zdstavnich prav a exekuénich pfikazi. Tyto skutenosti maji rovnéz vliv na
prode) nemovitosti.

S phililednutim k nabidee realitniho trhu, pfipadné porovnatelnym nemovitostem v jinych lokalitich
ohresu Prachatice a vyie uvedenych skuteénostem, navrhuji obvyklou cenu za bytovou jednotku  ¢&.
b/l Malovice - dvar Rabin s podily na spoletnych prostorech a pozemkovych parcelach ve
vyhil AHI tis, K& -

Obvyklou cenu nelze chapat ani jako fixni udaj .ani jako jednoznaéné hledisko vyjadfené naprosto
plesnym Eislem, penéZni éastkou .

Obvykla cena podle ndzoru znalce za bytovou jednotku ¢. 64/1
Malovice - dvur Rabin
380 000,- K¢

Cena slovy: tiistaosmdesattisic korun geskych

V Prachaticich 27.6.2014
Be. Zdenék Filip
Na sadech 835
383 01 Prachatice
Mob.602 648 797
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