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A. Zadani znaleckého posudku

1. Odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu podilu 1/10 nemovitosti zapsanych na LV ¢. 34 pro obec Dolni Dvofiste,
k. u. VSeméfice - podil 1/10

2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek ve véci obvyklé ceny nemovitosti zapsanych na LV ¢. 34 pro obec Dolni
Dvofisté, k. 0. VSemeéfice - podil 1/10.

B. Vycet podkladu

1 x udaje z nahlizeni do KN.

1 x vypis z KN ze dne 16. 1. 2024.

1 x udaje ziskané pfi mistnim Setfeni a vyuZiti informaci znalce.
1 x informace z provedeného mistniho Setfeni.

C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 29. 1. 2024 za pfitomnosti znalce a
Ing. Pathy.

2. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj Jihocesky
Okres Cesky Krumlov
Obec Dolni Dvofisté
Katastralni izemi Vsemetice (744247)
Cést obce Dolni Dvofisté
PSC 38272
Pocet obyvatel 1425
List vlastnictvi ¢islo 34
Vlastnici:
1. Matis Jan podil 1 /10
Zahradni 711, 38241 Kaplice
2. Matisova Marcela podil 1 /10
Kostelni 127, 38241 Kaplice
3.  Piirodni park Ceska Kanada s.r.0. podil 7/ 10
¢. p. 4, 37882 Staré Mésto pod LandStejnem
4. 1. jihocCeska zeméd¢lska A s.r.o. podil 1/10

Svétvi 19, 37401 Horni Stropnice

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



3. Dokumentace a skutecnost

Zadny jiny doklad ani dokumentaci objednatel nepfedlozil. Znalec vychazi z udaji ziskanych
pfi zaméfeni a od zastupce spoluvlastnikii. Cenovd mapa neni. Pozemek neni v terénu
vytyc€en, ale hranice pozemku jsou v terénu patrné. Nékteré Casti upfesnil pii prohlidce
zastupce vétSinového vlastnika p. Ing. Pathy pfi mistnim Setieni.

4. Celkovy popis nemovitych véci

Predmétem zpracovani znaleckého posudku ve véci odhadu obvyklé ceny se nachazi nad ¢asti
Vsemeétice na levé strané asfaltové komunikace s pfistupem po travnatych castech po
nezpevnéné puvodni cesté¢ 306/4 na LV ¢. 10002 a déle po cesté¢ 306/9 LV €. 139 (Ptirodni
park Ceska Kanada s.r.o. podil 1/2 a SOHORS spol. s r.o., & p. 70, Zar) ptijezd k byvalé
zemedelské stavbe s p.€. st. 55/1 stejnych vlastnik jako p. €. 306/9.

Rybnik se nachazi na p. €. 306/10 - trvaly travni porost, téz na LV €. 139. VSe v Casti Drochov.
Ptistup k rybniku nemayji (pouze ptes pozemek z LV €. 139), tedy vlastnici 1/10 na LV. Pouze
vlastnik 7/10. Vodni nddrz um¢la je prazdna bez vody. Hrdz je porostla porostem bftizy. Jiné
nemovitosti nejsou.

D. Posudek

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 434/2023 Sb. o ocenovani majetku. Pro ucely odhadu obvyklé ceny nemovitosti pouzita
porovnavaci metoda.

Ocenéni nemovitych véci obvykiou cenou

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni je tzv. cena obvykla
definovana nasledujicim zptisobem*

»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry 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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Dle komentare k uréovani obvyklé ceny Ministerstva financi ze dne 25. 9. 2014 se jedna
o statistické vyhodnoceni jiZ realizovanych prodeju (historickych cen).

Na zaklad¢ vySe uvedené definice je nutno pro stanoveni obvyklé ceny pouzit prednostné
porovnavaci zptisob. Podminkou pro aplikaci porovnavaciho zpiisobu ocenéni je vSak
dostate¢né aktivni trh se srovnatelnymi nemovitymi vécmi. Tato podminka nemusi byt vzdy
splnéna, proto znalec pii ocenéni vychdzi rovnéz z definice obvyklé ceny v souladu s
ustanovenim § 2 odst. 6 zadkona €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd¢jsich predpisii:

,»Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
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kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochéazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulatnim propoctem ekonomicky opravnénych
nakladi a pfiméfeného zisku.*

Stanoveni vySe obvyklé ceny zavisi pfedevSim na dostatku podkladl pro ocenéni, dale na
uvaze znalce, jeho zkuSenostech a jeho odpoveédnosti. Za takové situace je ptirozené, ze i kdyz
budou dva znalci hledat vysi obvyklé ceny stejné nemovitosti, vysledkem zpravidla nebude
shodné cislo, 1 kdyz budou oba postupovat korektn€, poctivé a odpoveédné, protoze vzdy se
jedna pouze o odhad, ktery v sob¢ objektivné nese urcité procento subjektivniho nahledu a
pristupu konkrétniho znalce. Na druhé strané ovSem, pokud oba postupuji seriézne, nemély by
byt jejich odhady obvyklé ceny stejné nemovitosti diametralné odlisné.

Obsah

1. Ocenéni dle cenového predpisu

1.1. Pozemkyna LV ¢islo 34 —§ 8

1.2. Porosty nap. €. 306/2 — § 40 - § 47
2. Porovnavaci metoda

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Cena zjisténa - v souladu s ustanoveni § 1c¢ vyhlasky platné v rozhodné dobé se spolu s
urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty urci i cena zjisténa.

List vlastnictvi ¢islo 34

Vlastnici:

1. Matis Jan podil 1 /10
Zahradni 711, 38241 Kaplice

2. Matisova Marcela podil 1 /10
Kostelni 127, 38241 Kaplice

3.  Piirodni park Ceska Kanada s.r.0. podil 7/ 10
C. p. 4, 37882 Staré Mésto pod LandStejnem

4. 1. jihocCeska zeméd¢lska A s.r.o. podil 1/10

Svétvi 19, 37401 Horni Stropnice

1.1 Pozemky na LV Cislo 34 - § 8

Pozemek p. ¢. 306/2 vodni plocha (487 m?) se zpisobem vyuziti vodni nadrz uméla. V dobé
zaméieni bez vody.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nézev obce Dolni Dvofisté
Nazev okresu Cesky Krumlov
Zakladni cena vychozi ZCv = 2939,— K¢&/m?

Uprava vychozi zékladni ceny (piiloha ¢. 2, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce [I. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
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2 Hospodatsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce

3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80

4 Technicka infrastruktura v obci L. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95

6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezend vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

sttedisko, nebo Skola)

Zéakladni cena pozemku ZC=ZCv X O; x 02 x 03 x 04 x Os X Qg = 844,— Kc&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

§ 8 odst. 4 — Pozemky vodni plochy umélé vodni nadrzZe a vodniho toku
Zakladni cena upravena ZCU =7C x 0,06 = 50,6400 K¢&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [KC¢]
306/2 vodni plocha - vodni nadrz uméla 487 24 661,68
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 1/10

Cena po uprave = 2 466,17 K¢
PozemKky na LV ¢islo 34 — zjiSténa cena 2 466,17 K¢

1.2 Porosty na p. ¢. 306/2 — § 40 - § 47

Hraz a okoli jsou porostlé porostem btizy o mnozstvi 25 ks stafi do 5 let. Jiny porost bez
hodnoty. Hranice nevytyceny.

Lesni porosty — § 40 - § 43

Skupina — nazev Parc. €. Stari Bonita Zakmenéni Nékladova cena
bfiza — bfiza 306/2 5r. 28 1,000 7,73 K¢
Obmyti 80 rokil

Jednotkova cena  [(24,24 —7,73) x 0,000 + 7,73] x 1,000 = 7,73 K¢&/m?
Vymeéra X 487 m?
Cena lesniho porostu = 3 764,51 K¢
Koeficient vékovy K, = 1,00 —0,005 x (obmyti — staii) X 0,625
Lesni porosty § 40 - § 43 — celkem = 2 352,82 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil X 1/10

Cena po upravé = 235,28 K¢
Porosty na p. €. 306/2 — zjiSténa cena 235,28 K¢
Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena 2 701,45 K¢

2. Porovnavaci metoda

Ocenéni porovnavacim zpusobem
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Ptesnost ocenéni je obvyklé zavislé na skuteCnosti, kolik vhodnych nemovitosti znalec
nalezne ve své databazi ¢i vyhledd v jinych zdrojich. Je vhodné snazit se zvolit jak
kvalitativné lepsi, tak i kvalitativné horsi vzorky, aby se oceflovany subjekt nachazel uvnitt
pomysIného intervalu. Ve vétsiné se pouziva jako jednotka porovnani K¢/m? plochy nebo cela
nemovitost jako celek.

Srovnatelné nemovité véci

1. Vzorek 1
Prodej rybnika - vodni plochy - 8.197 m2, P¥idoli - Spoli, okres Cesky Krumlov.

2. Vzorek 2

Prodej rybnika (vodni plochy) 898 m?, Mirovice - BojeSice, okres Pisek, jedna se téZ o prodej
podilu, 2/13.

3. Vzorek 3
Prodej rybnika - vodni plochy - 6.805 m2, Benesov nad Cernou - Kleni, okres Cesky Krumloyv.

4. Vzorek 4
Prodej rybnika - vodni plochy - 8.453 m? - Rosec¢ - okres J. Hradec.

5. Vzorek 5
Prodej rybnika - vodni plochy - 71.439 m? - Uzenic¢ky, okres Strakonice.

Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Vzorek 1

Cena nemovité véci (CN) 200,— K¢
Plocha (P) 1,00
Jednotkova cena (JC) 200,— K¢
2. Vzorek 2

Cena nemovité véci (CN) 146,— K¢
Plocha (P) 1,00
Jednotkova cena (JC) 146,— K¢
3. Vzorek 3

Cena nemovité véci (CN) 365— K¢
Plocha (P) 1,00
Jednotkova cena (JC) 365— K¢




4. Vzorek 4

Cena nemovité véci (CN) 330,— K¢

Plocha (P) 1,00

Jednotkova cena (JC) 330,— K¢

5. Vzorek 5

Cena nemovité véci (CN) 208,— K¢

Plocha (P) 1,00

Jednotkova cena (JC) 208,— K¢

kde JC=(CN/P)

Minimalni jednotkovéa cena za m? 146,— K¢
Primérna jednotkova cena za m? >IC/5 249,80 K¢
Maximalni jednotkova cena za m? 365~ K¢
Stanovena jednotkova cena za m? SJC 250, K¢
Vyméra A% 487,00 m?
Porovnavaci hodnota SIC xV 121 750,— K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 1/10

Cena po upravé = 12 175,- K¢
Porovnavaci hodnota 12175,- K¢

3. Stanoveni obvyklé ceny podilu 1/10

Obvykla cena 12 410,- K¢
E. Rekapitulace
1. Ocenéni dle cenového predpisu 2700,— K¢
2. Porovnavaci metoda 12 175—- K¢

Obvykla cena: 12 410,— K¢

Cena slovy: dvanacttisicCtyfistadeset K¢
Cena pozemku vcetné porostu - podil 1/10.

F. Odlivodnéni

S ohledem na fakt, Ze se pfedmét znaleckého posudku obchoduje velmi ziidka na realitnim
trhu, podafilo se vyhledat vzorky z n€kolika okresi. Cena se pohybuje v rozmezi 146 - 365,-
K¢&/m?. Dva vzorky se pohybuji ve vysi okolo 200,- K&/m? Vzhledem k tomu, ze
spoluvlastnice ma ptistup pies cizi pozemky na LV €. 139, k nemovitosti dale nalezi porost na
hrézi, k nemovitosti nendlezi VB, ndjemni, pachtovni ani ptfedkupni pravo, nemovitost je
zatizena zastavnim pravem soudcovskym a exekutorskym a dalsi na LV €. 34 k. u. VSem¢fice.
Cena obvykla ve vysi priméru vzorkd porovnavaci metody 250,- K¢/m?.



G. Zaver

1. Citace zadané odborné otazky

Ur¢it obvyklou cenu podilu 1/10 nemovitosti zapsanych na LV ¢. 34 pro obec Dolni Dvofiste,
k. u. VSeméfice - podil 1/10

2. Podminky spravnosti zavéru

Prohlasuji, ze ve véci feSeného ptipadu jsem osobou nezavislou a nejsem vici zddné ze
zucCastnénych stran podjaty.

H. Seznam priloh

1. Ortofoto mapa LV ¢islo 34
2. Foto - mistni Setfeni



1. Ortofoto mapa LV cCislo 34

306/10
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2. Foto - mistni Setreni

Konzultant a davod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a nahradu nékladt uctuji dokladem €. 6/2024.

Prohlaseni o uvédoméni si nasledkii védomé nepravdivého posudku

ProhlaSuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zédkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zakona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeého soudu v
Ceskych Budgjovicich ze dne 30. 11. 1984 €. j. spr. 1835/84 pro zakladni obor EKONOMIKA
—odvétvi CENY a ODHADY se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 6815/4/2024.
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Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pof. ¢. 6815/4/2024.

Svaty Jan nad Malsi, 10. 2. 2024

Josef Jan
373 23 Svaty Jan nad Malsi 19
602 491 540



