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ZNALECKY POSUDEK

¢. 77600/2024
(oznadeni 8210-299/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. st. 4, jehoZ soucasti je rodinny dam &.p.
48, pozemku parc.C. 85/3, 92/2 a 3462/15, vEetné soulasti a pfisluSenstvi, v katastralnim Gzemi
Sobénov, obci Sobénov, okrese Cesky Krumlov (LV &. 201)

Zadavatel znaleckého posudku: Znalecka a poradenska kancelaf s.r.o.
ICO: 28478134
Karmelitska 379/18
118 00 Praha 1

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 26.4.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 13 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 2.10.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a Gcel

Ocenit nemovité véci jako podklad pro dobrovolnou drazbu

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- zadavatelem nebyly znalci pfedlozeny zadné najemni smlouvy ¢i jiné smlouvy zatézujici nemovité
véci

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 201 pro k.a. Sobénov ze dne 5.4.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)
Informace z www.inem.cz

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 26.4.2024

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy) které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitost{ a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, Zze adaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt piehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnikem nemovitych véci na L.V 201 je
SALUTEM FUND SICAV, a.s. IC: 09074511

Vécna prava v ¢asti B/LV:
Sluzebnost stezky, opravnéni pro parc.¢. 3462/15 a 85/3, povinnost k p.¢. 90

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo smluvni
Z4kaz zcizeni a zatizeni

blize viz L1 ve verejném rejstiiken


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dam ¢.p. 48, véetné pozemku
Adresa: Sobénov 48

Okres: Cesky Krumlov

Obec: Sobénov

Katastralni dzemi: Sobénov

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese (Vleslq'f Krumlov, v obci Sobénov, v centru obce, cca 100m
od obecniho tfadu a kostela. Vzdalenost k zastavce autobusu ,,Sobénov* je rovnéz cca 100 m. Pristup k
nemovitym vécem je z pozemku parc.¢. 3462/3 (ve vlastnictvi obce Sobénov) a z pozemku p.¢. 90 (ve
vlastnictvi tfeti osoby — osetfeno sluzebnosti stezky). Okolni zastavbu tvoii objekty individualniho
bydleni. V obci Sobénov je k dispozici omezend obc¢anska vybavenost. Kompletni ob¢anska vybavenost
je k dispozici V Ceském Krumlové, vzdaleném cca 25 km.

Pozitiva oceniované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalite¢ k bydleni
- dobry stav domu

Negativa oceflované nemovité véci:
- mala vyméra pozemku ve funkénim celku
- v obci je k dispozici minimalni obéanska vybavenost

Popis

A) pozemky
Vycet pozemki na LV ¢. 201:

p.C. st. 4 zastavénd plocha a nddvofi o vyméfe 121 m’ soucasti je stavba ¢.p. 48
p.¢. 85/3 zahrada o vyméfe 338 m’
p.¢. 92/2 zahrada o vyméfe 32 m’
p.C. 3462/15  ostatni plocha o vyméfe 102 m?

Pozemky p.c. st. 4, p.¢. 92/2 a 3462/15 jsou ve funkénim celku s rodinnym domem, souc¢astmi a
ptislusenstvim. Na pozemcich se nachazi rodinny dum ¢.p. 48 a venkovni upravy. Pozemek p.¢. 85/3
slouzi jako zahrada, je vzdalen cca 20m od rodinného domu — neni s nim ve funkcénim celku.

Celkova vyméra pozemkt ¢ini 593m’.

B) stavby:

- Rodinny dim &.p. 48, soucast pozemku parc.C. st. 4

Ocenovana stavba je samostatné stojici, nepodsklepena, s jednim NP a obytnym podkrovim pod
sedlovou stfechou. Zaklady objektu jsou kamenné. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stfecha je
sedlova, se stfesni krytinou z tasek. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu.
Fasadni omitky jsou vapenné, vnitfni omitky rovnéz vapenné. Vnitini keramické obklady jsou provedeny
v koupelné a kuchyni. Schody v domé jsou dfevéné. Okna jsou osazena plastova, dvefe hladké plné.
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Podlahy v obytnych mistnostech jsou plovouci a keramické dlazby, v ostatnich prostorach jsou keramické
dlazby. Vytapéni domu je ustfedni, prostfednictvim kotle na tuhd paliva — podlahové a radiatory.
Elektroinstalace je provedena. Je proveden rozvod vody studené a teplé, zdrojem teplé vody je el.bojler.
Vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka s vestavnymi spotfebici. Vybaveni sanity tvoii vana, sprchovy
kout, umyvadla a WC.

Napojeni na IS: voda, elektro. Odkanalizovani je svedeno do zumpy.

Dispozi¢ni fedent:

V prvanim podlazi se nachazi pfedsin, vstupni hala, obyvaci pokoj, kuchyné, samostatny pokoj, koupelna
a samostatna toaleta.

V podkrovi je otevieny prostor (jedna mistnost) a WC.

Zastavéna plocha domu ¢ini 121 m* Celkova obytna plocha domu ¢ini cca 125 m® (bez kotelny15 m?).

Pavodni objekt je stafi cca 100 let. V roce 2000 prob¢hla rekonstrukce objektu do dnesni podoby. Dalsi
upravy (zejména interiéru) byly provedeny v roce 2023.

Q) PfisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

- venkovni upravy
piipojky inzenyrskych siti (voda, elektro), zpevnéné plochy, vrata, Zumpa

- trvalé porosty
na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty rizného druhu a stafi



D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢&. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, poptipadé 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s rodinnymi domy. V okoli nemovité véci se
zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 000 tis. aZ 4 500 tis. K¢ dle velikosti podlahové

plochy, technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti pozemku a pfislusenstvi.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

ocefiovana Srovnavana 1 Srovnavana 2 Srovnavana 3
- Dobrkovska
Sobénov 48 ﬁ:ecm 546 Kap- Lhotka 49, Sobénov 26
Slavce
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 593 666 456 545
uzitna plocha 125 82 80 95
Realizovana cena_ 4 000 000 3100 000 4520 000
E,)KONOMICKE
UDAJE
realizovany pfe- | realizovany pfe- | realizovany pfe-
typ transakce vod vod vod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00
datum prodeje XI1.23 VI1.24 111.23
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 0,95
CENA PO REDUKCI
NA PRAMEN CENY 4 000 000 K¢ 3100 000 K¢ 4 294 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi horsi horsi
korekce pro tech. Stay 1,35 1,05 1,05
K2 lepsi srovnatelna srovnatelna
korekce pro lokalitu/ nmisténi 0,90 1,00 1,00
K3 lepsi lepsi lepsi
korekce pro prislusenstvi 0,95 0,90 0,90
K4 - korekce velikosti po-
gembkit 0,95 1,10 1,00
cena za m2 uzitné plochy 53489,63 40280,63 42714,00
K5 - korekce pro velikost UP 0,85 0,85 0,90
pramérna upravena cena
za m2 uZzitné plochy 39 382 45 466 34239 38 443
Indikovana hodnota ne-
movité véci 4922 805

Upravena cena za m? UP = (realizovana cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2
* K3 * K4 * K5)/uzitna podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilnd data prodeji. V poslednich letech ceny nemovitosti
dramaticky rostly. Rust cen se zastavil v druhém ¢tvrtletf roku 2022 a od tfettho ¢tvrtleti 2022 jiz dochazi k poklesu
cen. V soucasné dobé¢ ceny nemovitych véci stagnuji. Z duvodu poklesu cen v minulosti znalec uplatnil srazku
k realizované cené¢ u srovnavané nemovité véci ¢. 3, kterd byla prodana v dobé, kdy byly ceny na vyssi cenové
hlading, nez v soucasnosti. U srovnavanych nemovitych véci ¢. 1 a 2 znalec neuplatnil srazku ¢ pfirazku, protoze
se jedna o prodeje v posledn{ dobé, kdy ceny stagnuji.

K1 - Koeficient dpravy na technicky stav a vybaveni — domy v lepsim stavu nebo s lepsim vybavenim maji

index mensi nez 1, v hor$im stavu vétsi nez 1. Vsechny porovnavané domy jsou v mirné horsim ¢i hor$im stavu
nez oceflovany.

K2 - Koeficient dpravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich majf index vétsi nez 1, v lepsich
lokalitach mensi nez 1

K3 - Koeficient dpravy na piislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim maji index veétsi nez 1, s lepsim
piislusenstvim maji index mensi nez 1
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K4 - Koeficient Upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim
pozemkem mensi nez 1

K5 - Koeficient pravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vétsi UP majf index vétsi nez 1 a naopak (s
rostouci vymérou UP klesd jednotkova cena za m?)

Cena nemovité véci uréena srovnanim (orientacni): 4 922 805,- K¢
Cena nemovité véci uréena srovnanim (zaokrouhleno): 4 920 000,- K¢

E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné nemovité véci se v okoli zobchodovaly v rozmez{ cca
4 000 tis. az 7 500 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované ptevody rodinnych domu jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalit¢, technickému stavu,
pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekce odlisnosti (koeficienty K1-K35).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti
obdobnych predméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevodi nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu.



F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rodinny dim, Luéni 546, Kaplice

Realizovana cena: 4 000 000,- K¢

Uzitna plocha: 82 m*

Velikost pozemku: 666 m*

Kompletné podsklepeny dum je takika v puvodnim stavu, avsak
prabézné udrzovany, se zanovnimi plastovymi okny a solidni
sttechou. Ve zvyseném nadzemnim podlazi najdeme byt 3+1 o
podlahové plose 82 m. Z chodby je téz pfistup do sklepa, kde se
kromé skladovacich prostor nachazi téz kotelna a garaz. Vytapéni cca
dva roky starym kotlem na tuhd paliva, ¢i kotlem plynovym, ohfev
vody bojlerem, odpad sveden do kanalizace, voda z fadu. Celkova
plocha pozemku ¢innf 666 m, z toho je 112 m zastavénych samotnym
domem, 21 m pak zahradnim domkem

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 12/2023
Rizeni &.: V-5548/2023-302

dumrealit.cz

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, Dobrkovska Lhotka 49, Slavce
Realizovana cena: 3 100 000,- K&

Uzitna plocha: 80 m?

Velikost pozemku: 456 m*

RD o dispozici 3+1 v obci Dobrkovska Lhotka nedaleko Trhovych
Svind, ktery se nachazi na pozemku o vyméfe 456 m?, zastavéna
plocha je 217 m?, zahrada 239 m?. Staff domu je cca 100 let, ale v
poslednich letech prosel kompletni renovaci - nové elektrorozvody,
voda a odpady v plastu, nové rozvody topeni. Dim je castecné
podsklepeny, vSechny obytné mistnosti jsou v pfizemni - vstupni hala,
obyvaci pokoj, kuchyné, dvé mensi loznice, koupelna a WC
samostatné. Pro pfipadné rozsifeni obytné plochy muze poslouzit
prostorna puda. Zahrada za domem nenf nijak rozlehla, ale na plose
239 m? je zeleninova zahradka, posezeni, zahradni domek. Topeni v
dom¢ je zajisténo novym elektrokotlem, nebo kotlem na tuha paliva.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-6350/2024-301



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, Sobénov 26
Realizovana cena: 4 520 000,- K¢
Uzitna plocha: 95 m?

Vyméra pozemkii: 545 m*

Dum je z vétsi casti po kompletni rekonstrukei, v pavodnim
zachovalém stavu zustala pouze gardz a sklep. Dispozice domu
poskytuje v ramci pfizem{ vstupni pfedsin, navazuje na ni prostorna
chodba ze které se dostanete do obyvactho pokoje, koupelny, zvlast’
toalety a kuchynského koutu s priuchodem do dalsi chodby, ktera
vede podél vchodu do pracovny, garaze a sklepu na zahradu. V
prvnim patfe pak najdete dvé nepruchozi loznice. Velkym benefitem
domu je samotna zahrada, ktera poskytuje plochu celkem 386 m2.
Dum je napojen na vefejnou kanalizaci a vodovodni fad. Vytapéni
aktualné zajist’uje tepelné cerpadlo, mozno vyuzivat krbova kamna v
obyvacim pokoji.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptrevod 3/2023
Rizeni ¢. V-1008/2023-302



http://www.cenovamapa.cz/
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G. ZAVER

G.1. Otazka

Ocenit nemovité véci: pozemek parc.¢. st. 4, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 48, pozemek parc.¢. 85/3,
92/2 a 3462/15, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim uzemi Sobénov, obci Sobénov, okrese
Cesky Krumlov (LV & 201) cenou obvyklou

G.2. Odpovéd

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.c. st. 4, jehoZ soulasti je rodinny dim &.p. 48,
pozemku parc.C. 85/3, 92/2 a 3462/15, véetné soucasti a pfislu§enstvi, v katastralnim Gzemi
Sobé&nov, obci Sob&nov, okrese Cesky Krumlov (LV &. 201), odhaduji ve vysi

4 920 000,- K¢

Slovy: ¢tyfi-miliony-devét-set-dvacet-tisic-korun-ceskych

2) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zavéru znaleckého posudku.

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici. Zalezitosti pravniho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot” mné
jako znalci nepfislusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi pfedbézné fesit
pravni otazky jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmu predpisa
je provedeno ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.
Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvneé.
Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem

spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. éervna 2009, &j. Spr
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 77600/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 2. 10.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po predchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnickd prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dafiového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladdno, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s ptflohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovin za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zikona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotéena. © René Butkov, 2024



