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ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 195/7/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

"2 struény popis predmétu znaleckého posudku |
Bytova jednotka 3-+1, Vitorazska 33/3, Ceské Velenice !|
|
Znalec: Jana Gry¢ova S
Bednarecek 80
37842 Novéa Vielnice
telefon: +420 607 959 158
e-mail: jana.bednarecek@seznam.cz
IC: 15794598
Datova schranka: 9mzaprj
Zadavatel: Notatstvi, JUDr. Eva Vickova
Prazska 103/11
B 37701 Jindfichtv Hradec
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
Ocenéni bytové jednotky k 30.11.2021- tmrti majitele p. Pelh63e Ladislava.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ocenéni bytové jednotky Vitorazska 33/3, Ceské Velenice k 30.11.2021

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

posudku
Otevieni bytové jednotky dne 8.11.2023 pro ocenéni, byt byl po dobu dvou let uzavien, veskeré sité
odpojeny.

T

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 8.11.2023 za ptitomnosti JUDr. Eva Vickova (notéaika)
a Mgr. Zuzana Vesela (notafska koncipientka).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

Podklady a informace zadavatele na misté samém.
Vypis LV 2001a LV 1999 v k.u. Ceské Velenice.
Informace na MU Ceské Velenice - majetkovy odbor.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni vzhledem k dob& prodleni 2 let bylo provedeno jako byt v budoveé porovnavaci metodou
zpisobem podle §38, vyhl. 488/2020 Sb.
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3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka 33/3 , Vitorazska 33, Ceské Velenice
Adresa pfedmétu ocenéni: Vitorazska 33
378 10 Ceské Velenice
LV: 2001
Kraj: JihocCesky
Okres: Jindfichtiv Hradec
Obec: Ceské Velenice
Katastralni Gzemi: Ceské Velenice
Podet obyvatel: 3575
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 840,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka
06. Obc¢anské vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnické zafizeni, $kola, posta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * O5 * O = 306,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni tidaje
Ladislav Pelhs$, Vitorazska 33, 378 10 Ceské Velenice, LV: 2001, podil1/1

Celkovy popis nemovité véci

Zjisténi ceny bytové jednotky 1+3 Vitorazska ulice &p. 33/3 v obci Ceské Velenice a podilu
942/14835 na spoleénych &astech domu a stavebniho pozemku p.¢.1831- zastavéna plocha o
velikosti 834 m?% Pozemek zapsén na LV 1999, bytové jednotka na LV 2001, vie v obci Ceské
Velenice, k.. Ceské Velenice. Veskeré ocefiované nemovitosti jsou vedené Katastralnim ufadem
pro JC kraj, Katastrdlnim pracovistém Jindfichtiv Hradec.

3.2. Obsah

1. Bytové jednotka
2. Pozemek
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkonu &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
& 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., . 345/2015 Sb., C.
53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadgji n&kterd ustanoveni zékona ¢&. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y% 0,00
‘i’ stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bytova jednotka byla soudasti prestavby  1I 0,00
byvalych kasaren na bytové jednotky v roce 1999.
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VIL 0,80
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05

zdravotnickd zaFizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (pen€Zni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznimce pod tabulkou &.1 pfilohy

&. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

@ Index trhu L =Pc* P *Pg* P * (1+ 3, P)=10,756
i=1

V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps* P *Ps * Py * (1 + Z Pl) =1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidendni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku <. P
1. Druh a Géel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,00
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zéstavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Mo¥nost napojeni pozemku na inZenyrske sité, kter¢ ma obec: Pozemek 1ze I 0,00

napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00

-4-
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ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v&etnd, MHD — dobra

dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho

10. Nezaméstnanost: Praim&rna nezaméestnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Bytova jednotka je kompletn®

piestavena v modernim stylu .

11
IP=P1*(1+ZPi)=

i=2

Index polohy

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce po

&. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,892

1,180

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,180

1. Bytova jednotka

Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Z4akladni cena ZC (ptiloha &. 27):

VI

I

I
il
III

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
JihoZesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

98 let
1999
15 590,- K&¢/m’

0,00
0,02
0,00
0,00

0,00
0,10

d tabulkou ¢&.1 pfilohy

, koeficient dle typu

P

odlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 942* 1,00= 94,20 m’
Zapotitana podlahova plocha bytu: 94,20 m®
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zd€na nebo monolitické konstrukce vyzdivand IV 0,10
2. Spole&né &asti domu: Kolarna, kotarkérna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00

sklad

3. Pislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 11 0,03

strany - s vyhledem

-5-
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6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: Pislusenstvi uplné - standardni I 0,00

provedeni
7. Dal3i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00

vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazove I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Mirng zvysujici cenu - Byt je v 0,05

zrekonstruovan v modernim stylu.
10. Stavebng - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05
Koeficient staii upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, ptistavbou ¢&i rozsahlejdimi stavebnimi
{ipravami.
Koeficient pro stavby 22 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (22 + 15)= 0,815
9
Index vybaveni ~ Iy=(1+ X V)* Vi *0915= 1,134
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi v&emi Ir = 0,7 56
Index polohy pozemku Ip = 1,180
Ocenéni
74kladni cena upravena ZCU = 7C * Iy = 15 590,- K&/m* * 1,134 =17 679,06 K&/m?
CBp=PP * ZCU * Iy * Ip = 94,20 m? * 17 679,06 K&m?* 0,756 * 1,180=1 485 641,- K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 485 641,- K&
Bytova jednotka - vychozi cena pro vypotet vlastnického podilu = 1 485 641,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Bytova jednotka - zjiSténa cena 1 485 641,- K¢

2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,180

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku <. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % veetné - IV 0,00

ostatni orientace
3. Zt{zené zakladové podminky: NeztiZené zékladové podminky 111 0,00
4. Chrandna izemi a ochranna pasma: Mimo chran&né izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Pozemek vyhovuje stavebnim 11 0,00

podminkam.

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000
-6-




()

b

/1

i=1
Celkovy index I =1y * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,180=1,180
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo¥i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl
w1 Zakl. cena Upr. cena
Zati{déni (K&/m?] Index Koef. [Ke&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 306,- 1,180 361,08
T Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo m?] [K&/m’] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1831 834 361,08 301 140,72
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 834 301 140,72
Ifozemek - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 301 140,72 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem * 942 / 14 835
= 19 121,98 K¢

Pozemek - zjiSténa cena celkem

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka
2. Pozemek

Vysledna cena - celkem:

Vysledn4 cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: J edenmilionpétsetityfitisicsedmsetSedesat K&

1 485 641,- K¢
19 122,- K&

1504 763,- K¢

1504 760,- K¢
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5. ZAVER

Vysledna cena - celkem: 1504 763,- K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1504 760,- K¢

slovy: JedenmilionpétsetétyfitisicsedmsetSedesat K¢e

®/e// . \

Odména, nahrada nakladd | ._g\@adyf%{i—
//'.

Znaleéné Gctuji dokladem €. O -7/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 15.12.2010 &.j.Spr.456/2010 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod pofadovym Cislem 195/7/2023.

V Bednérecku 22.11.2023
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Jana Gry€ova
Bednarecek 80
37842 Nova Velnice

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.
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ﬁ!»mau:e o pozemku

i sl 1831
.t Ceské Velenice (54608912
Jélni Gzermi Ceské Velenice [622711]
W 1999 |
b [m2): 834

‘l'oarcely: Parcela katastru nemovitosti

_,éovy list: DKM

i vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

jypozemku: zastavéna plocha a nadvofi
B e e e

{asti je stavba

Lva s &islem popisnym: Ceské Velenice [227131F; & p. 33; bytovy dim
|

ba stoji na pozemku: 831

o
a3
.t

”ni objekt: &p. 33

l; Vitorazskd™@

isni mista: Vitorazska ¢ p. 339
ezené jednotky

33719, 33/20

) 33/2, 3303, 33/4, 33/5, 33/6, 33/7, 33/8, 33/9, 33/10, 33/11, 33/12, 33/13, 33/14, 33/15, 33/16, 33/17, 33/18,

thici, jini opravnéni

wé Zdenka Ing., U Stadionu 197, 37810 Ceské Velenice
notka: 33/20 212/4945

4cova Eva, Vitorazska 33, 37810 Ceské Velenice
totka: 33/10 698/14835

s7alové Jana, Rohacova 1325, 28201 Cesky Brod
~tka: - 289/4945
Holy Rich 4 Petra, Vi ka 33, 37810 Ceské Veleni
1 y. ichard a Hola Petra, Vitorazska 33, 37810 Ceské Velenice 314/4945
inotka: 33/7

v&tova Ivana, Vitorazska 33, 37810 Ceské Velenice
hotka: 33/9 509/14835

ler Stanislav, Vitorazska 33, 37810 Ceskeé Velenice 514/14835

hotka: 33/4

ytakova Alena, Vitorazska 33, 37810 Ceskeé Velenice
hotka: 33/14 149/2967

Esto Ceské Velenice, Revoluéni 228, 37810 Ceské Velenice 2994/4945
nhotka: 33/1, 33/2, 33/5, 33/8, 33/11, 33712, 33/13, 33/15, 33/16, 33/17, 33/18, 33/19

253 Ladislav, Vitorazska 33, 37810 Ceské Velenice
hotka: 333 B e 314/4945

sob ochrany nemovitosti

. . i wi g o
oy evidovany zadné zplsoby ochrany.

‘ham BPEJ

-',l-ela nema evidované BPEJ.

i
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Omezem v!astmckeho prava

P

: Upozornéni: Omezeni a jiné zépisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek ?0
Vecne bfemeno chiize a jizdy bi
Vecne bfemeno oprav a Gdrby i’:'s
Vécné bfemeno vedeni o n

Jme zapisy

2
- - = ey 0 S S e T e e e Iﬁlﬂ
i
Upozornem Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikam se zobrazuji u pfisludnych jednotek ol
Vlastmctvuednotek '
R T o B e i s
W cenovy Udag
ilh
Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonavé Katastraini Grad pro Jihotesky krai Katastralni pracoviéts
JindfichOv Hradec R
Zobrazené tdaje majf informativii charakter. Platrost dat k 2517 20231400 - o - J
113
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- prmace 0 jednotce

Ii'p jednotky
 jednotky:
ijsob vyuZiti:

;nezana Vi

© astralni tzemi:
L do LV:

il na

lleénych castech:
__lstnici, jini opravnéni

sinickd prave

o Ladislav, Vitorazska 33, 37810 Ceské Velenice

33/3

jednotka vymezena podle ob¢anského zakoniku

byt
pozemku p. ¢ 1831, jehoz sou&asti je stavba . p. 33

Ceské Velenice 16227111

2001

942/14835

. hsob ochrany nemovitosti

|-. 1 evidovany Zadné zptsoby ochrany.

rezeni vlastnického préva
By
I ¥

stavni pravo smiuvni

é zapisy

I - e . 4 B
P Bien, v ramng kerich byl & samonu

diichly Hradec®

[SERAM RLSN A0 ML

movitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti ¢R vykonava Kat

wazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

astraini Giad pro Jihodesky kraj, Katastraini pracovisié

2004 - 2023 Cesky Ofad zememificky a katastralni &

.’f“\%’é’r}éﬁ&;jé}}Téj"i“informa}i\}}ﬁ charakter. Platnost dat k 22.11.2023 16:00.

Verze 6.4.0 b2 [WWW6]



Gryéova Jana

Bednaredek gu

va éinnost ve vystavhe

Znalee ohor ekonomika
IC: 15794598

UﬂO.,. 2kto
Soudnj

Gryéova Janu
Bednarecek 80 , .
f«o_.mr”o(\m ginnost ve <.amﬁw“mw
Soudni znalee obor ekono
7 IC: 15794598



