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Znalecký posudek č. 1246/104-2020 
O ceně vyjmenovaných nemovitostí – bytu č.j. 266/2 v bytovém domě v Mirovicích čp. 266, včetně 
příslušného podílu na domu a pozemku pod domem st.p.č. 341  vše v k.ú. Mirovice, obec Mirovice, 
zapsáno na LV č. 841 u Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště Písek. 
 

 
 

Objednatel posudku: Mgr. Vladimír Mazurkovič 
 advokát a insolvenční správce 

Školní 8, Lomnice 356 01 
 
  
Účel posudku:  Ocenění nemovitosti podle současných platných předpisů za účelem 

projednání insolvenčního řízení. 
 
Ocenění provedeno:  Ocenění ceny obvyklé podle zákona č.151/1997 Sb. o oceňování 

majetku a o změně některých zákonů, podle stavu ke dni 16.9. 2020. 
. 
 
Posudek zpracoval: Ing. Pavel Šebelle, Hradiště 31, 397 01 Písek, tel.: 724 724 705 
 
     Posudek obsahuje celkem 9 stran, 6 stran textu a 3 strany příloh, byl vypracován 
ve 3 vyhotoveních. Objednateli se předávají 2 výtisky posudku, 1 výtisk zůstává v archivu znalce. 
 
 
   Ing. Pavel Šebelle 
   Hradiště 31 
   397 01 Písek 
    Tel.: 724 724 705 
 
 
 
 
 
 
Písek, 16.10.2020 
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A. Nález 
1. Znalecký úkol 

Předmětem ocenění je ocenění nemovitostí – bytu č.j. 266/2 v bytovém domě v Mirovicích čp. 266, 
včetně příslušného podílu na domu a pozemku pod domem st.p.č. 341  vše v k.ú. Mirovice, obec 
Mirovice. Ocenění je provedeno ke dni 16.9. 2020 za účelem projednání insolvenčního řízení. 

2. Celkový popis nemovitosti 
Oceňovanými nemovitostmi jsou: byt č.j. 266/2 v bytovém domě v Mirovicích čp. 266, včetně 
příslušného podílu na domu a pozemku pod domem st.p.č. 341  vše v k.ú. Mirovice, obec Mirovice. 
Bytový dům je zděný. Nachází se na sídlišti na severním okraji města Mirovice, v ulici Husova. 
Pozemek pod domem je vzdušnou čarou vzdálen od náměstí cca 160 m. K bytům přísluší v přízemí 
domu 2 sklepní kóje. K domu patří pozemek pod stavbou, jeho cena bude k bytu připočtena 
příslušným podílem vlastníků. Vlastníci mají na společných částech domu i pozemcích podíl k bytu 
51/617. Dům je napojen na kanalizaci, vodovod a elektřinu.  Dům není zateplený. Přístup k domu a 
pozemku je po zpevněné komunikaci z ulice a přilehlého chodníku. V komunikacích jsou uloženy 
inženýrské sítě - veřejná kanalizace, veřejný vodovod, elektrické vedení, plyn.  

3. Prohlídka nemovitosti 
Prohlídka nemovitosti byla provedena dne 16.9. 2020.   

4. Podklady pro vypracování posudku 
1) výpis z KN  
2) kopie mapy KN 
3) šetření na místě + fotodokumentace 
5) údaje sdělené objednatelem  

5. Vlastnické a evidenční údaje 
Podle údajů Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, Katastrální pracoviště Písek je vlastník 
nemovitostí: ke dni 15.6.2020 na LV č. 841 pro k.ú. Mirovice, obec Mirovice, Němeček Roman, 
Husova 266, Mirovice, PSČ 398 06. 

6. Obsah posudku 
a) Byt 266/2 

 
 

B. Posudek – Stanovení ceny obvyklé 
Ocenění je provedeno podle zákona č.151/1997 Sb. o oceňování majetku v platném znění. 
Při stanovení indikace tržní hodnoty majetku jsou zpravidla používány tři mezinárodně uznávané 
metody ocenění. Jedná se o metodu porovnávací, příjmovou a nákladovou. 
Porovnávací metoda analyzuje tržní ceny, které byly v posledním období zaplaceny nebo nabízeny 
za porovnatelné typy majetku. Dále jsou provedeny korekce indikované tržní hodnoty, které 
zohledňují případné rozdíly ve stavu a využitelnosti oceňovaného majetku v návaznosti na trh 
existujících srovnatelných majetků.  
Příjmová metoda analyzuje tržní hodnotu na základě budoucích příjmů z vlastnictví. K indikaci 
hodnoty se dospívá diskontováním a / nebo kapitalizací příjmu odpovídající kapitalizační mírou.  
Nákladová metoda analyzuje náklady na pořízení majetku jakožto nového. Tato část může být 
snížena opotřebení nebo jiné znehodnocení.  
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Při stanovení ceny obvyklé jsem použil metodu porovnávací, které je u tohoto typu 
nemovitosti nejvíce vypovídající a nejvhodnější.   

a) Byt 266/2 

Popis nemovitosti  
Jedná se o byt 2+1 ve zděném domě ze 70. let 20. století, byt se nachází v 1. patře domu. V bytě je 
kuchyně, 2 pokoje, chodba, koupelna s WC, balkon, v přízemí domu jsou 2 sklepní koje. V kuchyni 
je novější kuchyňská linka. Dům není zateplen, okna jsou dřevěná, podlahové krytiny - dlažba, 
PVC, parkety, koberce. Topení v bytě je elektrickými přenosnými přímotopy. Byt má orientovány 
místnosti na jih a sever s výhledem na sousední domy. V domě není výtah. Byt je po částečné 
rekonstrukci interiéru, byla provedena rekonstrukce koupelny a kuchyně. 
 

Výpočet porovnávací hodnoty 
Pro porovnání byly vybrány nemovitosti z internetové nabídky. Byly vybrány nemovitosti typově 
podobné, podobné velikostí, stavem příp. polohou. Ceny nabízené, se v průměru od cen skutečných, 
realizovaných na trhu liší o cca 5 - 20%, skutečná  cena je cca 85 - 95% ceny nabízené. 
 
Realizované prodeje 
Prodej bytu 3+1 76 m²Karla Čapka, Mirovice 
1 620 000 Kč 
 

 
Mirovice - prodej zděného bytu 3+1 s balkonem ve 3.patře bytového domu v Mirovicích. Dispozice 3+1 s balkonem, komorou a spižírnou. Z předsíně 
je chodba do "L", vlevo postupně vstupy do komory a spižírny, dále je kuchyně a vstup na balkon. Rovně z chodby je vstup do pokoje a dále do 
obývacího pokoje, z obývacího pokoje je vstup do ložnice. Naproti pokoji je koupelna s vanou a samostatné WC.V koupelně a na WC jsou dlažby, 
koupelna je vyzděná, ve všech pokojích jsou dřevěná eurookna s dvojsklem, podlahy - koberce nebo plovoucí laminátové. Dům je cihlový z 80.tých 
let, nová střecha v roce 2009, byt má vlastní zateplení boku bytu.K bytu náleží sklepní prostor s výměrou 6m2, dále jsou k dispozici kočárkárna a 
kolárna v přízemí domu. Orietace bytu je severovýchod a jihozápad. 
 
Prodej bytu 2+kk 50 m² Čimelice, okres Písek  
1 350 000 Kč 
 

 
Byt  2+kk o celkové užitné ploše 50 m². Byt se nachází v obci Čimelice (okres Písek), v 1. patře nově revitalizovaného zatepleného panelového domu. 
Součástí bytu je prostorná lodžie, komora v těsné blízkosti bytu a sklep. Byt je v původním udržovaném stavu s umakartovým jádrem.  
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Prodej bytu 1+1 42 m², panel Březnice, okres Písek 
1 160 000 Kč 

 
Byt  1+1. Byt se nachází v obci Březnice v revitalizovaném zatepleném panelovém domě. Byt je v původním stavu s umakartovým jádrem.  
 
 
Tabulka – sumarizace porovnávaných nemovitostí včetně příslušenství 
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      Kč m2 K1 K2 K3 K4 K5 KC Kč/m2 
1 Mirovice zděný 1 620 000 76 1,00 1,00 1,01 1,01 1,00 1,02 20 896 
2 Čimelice panel z. 1 350 000 50 1,00 1,00 0,90 0,91 0,96 0,79 34 341 
3 Březnice panel z. 1 160 000 42 1,00 0,98 0,90 0,91 0,95 0,76 36 222 
Průměrná  cena staveb (zaokrouhlená)               Kč/m2 30 486 
Poznámka: Jeví-li se srovnávací nemovitost v daném kritériu lepší, je koeficient větší než 1 a naopak.   
 
 
Výpočet ceny bytu 
  m2 Kč/m2 Kč 
Byt 47,77 30 486 1 456 174 
 


 

Cena obvyklá indikovaná porovnávací metodou …. 1 456 000 Kč  
 
 
Zhodnocení 
V současné době je v Mirovicích poptávka mírně vyšší než nabídka. Ceny bytů se udržují 
v současné době na vyšší úrovni.  
 
Výhody: zděný byt, po rekonstrukci koupelny a kuchyně  
Nevýhody: topení přímotopy, menší obec - městys 
 

Vzhledem ke stavu, poloze, při zvážení všech okolností, situací na současném realitním trhu, 
cenu bytu stanovuji na 1 456 000 Kč.  
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Rekapitulace - cena obvyklá  
Byt 266/2 ……………........ 1456 000,- Kč 

Cena obvyklá: 1 456 000,–  Kč 
Slovy: jedenmiliončtyřistapadesátšesttisíc Kč 
 
Pozn.:  Obecně platí, že vlastník není povinnen prodávat či jinak převádět nemovitost za cenu v odhadu, v tržním 
ocenění. Skutečná výše ceny při transakci týkající se předmětu ocenění se může lišit od výsledné hodnoty zjištěné tímto 
oceněním díky faktorům, jakými jsou motivace smluvních stran, zkušenosti smluvních stran s vyjednáváním, struktura 
transakce (např. způsob financování, přechod kontroly, atd.) nebo jiným faktorům, které jsou pro danou transakci 
jedinečné. Skutečná výše ceny např. při prodeji nemovitosti aj., vychází ze vzájemné dohody obou stran. Na její výši 
mají vliv různí činitelé např. stáří, stav, velikost nemovitosti, okamžitá poptávka v daném čase, poloha, dostupnost, 
příp,. další náklady na rekonstrukci či modernizaci, dokončení nebo údržbu, ale i např. subjektivní postoj konkrétního 
kupujícího k předmětu koupě. Skutečná cena se určí nabídkou na trhu. Zpravidla je nemovitost vhodné nemovitost 
nejdříve nabízet  za vyšší cenu než je odhad a v případě malé poptávky ji postupně snižovat, konečnou cenu v nabídce 
si vždy stanoví vlastník sám, výše nabídky určuje také rychlost realizace prodeje.  
Prověření oceňovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivními metodami bez použití sond, apod. Při 
prohlídce byly zaznamenány viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly.  
Závěry uvedené ve Zprávě o ocenění předpokládají, že oceňovaný majetek neobsahuje takové materiály jako je azbest, 
močovino-formaldehydová pojiva a izolace nebo jiné potenciálně škodlivé nebo nebezpečné materiály, které mohou v 
případě jejich přítomnosti nepříznivě ovlivnit hodnotu majetku. Stejně tak nebyly provedeny žádné půdní rozbory, 
geologické studie nebo studie vlivu na životní prostředí. . 
Nebere se žádná zodpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by nějaký závazek byl důvodem 
k přezkoumání této zprávy, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které se vyskytnou následně po datu ocenění. 

 
 
V Písku, 16.10. 2020 
   Ing. Pavel Šebelle 
   Hradiště 31, 397 01 Písek 
    Tel.: 724 724 705 
 
 

D. Seznam příloh 
1) výpis z KN 
2) kopie mapy KN  
3) fotodokumentace  
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E. Znalecká doložka 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Českých 

Budějovicích ze dne 26. 6. 2006 č.j.: Spr 1432/2005 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny 

a odhady, specializace oceňování nemovitostí. 

 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 1246/104-2020 do znaleckého deníku svazek č. 5. 

Posudek obsahuje celkem 9 stran, 6 stran textu a 3 strany příloh. 

 

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace na základě dokladu č. 104-2020. 

 

 

 

 

 

 

 

      Otisk kulaté pečeti 

 

 

 

 

        Podpis znalce 
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sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryId=2EDA9E08&MarQParam0=2710713305&MarQParamCount=1&Mar… 1/1

Obsah katastrální mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od měřítka 1:5000.
Podrobnější informace k používání mapy, aktualizaci dat a jejího obsahu jsou uvedeny v nápovědě ( PDF formát).

Veškeré zjištěné hodnoty souřadnic a délek nelze využívat pro vytyčování hranic pozemků v terénu.

Katastrální mapaKatastrální mapa Katastrální mapa + ortofotoKatastrální mapa + ortofoto Mapa poz. katastrMapa poz. katastrPřehledka

http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/HTML/Napoveda-grafika.pdf
http://www.adobe.com/products/acrobat/readstep2.html



