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ekonomika - ceny a odhady nemovitostí

Posudek obsahuje: 19 stran textu včetně obá]_ky a
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ZNALECKÝ POSUDEK A OCE}TĚNÍ

nemovítosti č. p. 130 na stavebni parcele č. kat. 354
s příslušenstvím v Hořicích na Šumavě, katastrální územi
Hořice na Šumavě, obec Hořice na Šumavě, okres Český Krumlov.

Posudek je vypracován na základě žádosti pana Marka
Matějovského, Zvoncovitá l914/L, Praha L3, Stodůlky za účelem
zpoplatnění převodu nemovitosti.

vlastnj.k nernovitosti :

Matějovský Marek (710302/0342), Zvoncovitá l914/l, Praha 13,
Stodůlky, 155 00 Praha 515

Podklady pro vlpracování posudku:

místní šetření a zaměření objektů provedené dne 04. 03.
20L2 za účasti vlastnika nemovitosti
- výpis z katastru nemovitostí zapsaných na LV č. 500 pro
katastrální území Hořice na Šumavě, obec Hořice na Šumavě
vedený u Katastrálního úřadu pro Jihočeský kraj, Katastrální:pracoviště Ceský Krumlov a vyhotovený dne 05. 03. 2072
* ínformace o zájmových objektech poskytnuté pracovníky
stavebního úřadu MěÚ Český Krumlov
- katastrálni mapa zájmového územi

Výěet objektů nenovitosti :

1. Rodinný dům
2. Vedlej ší stavby
3. Studny
4. Venkovní úpravy
5. Stavební pozemky
6. Zemědě]-ské pozemky
7. Ovocné dřeviny a okrasné rostliny



oceňuje se podle vyhlášky MF Čn č. 3/2OOB Sb., o provedení
některých ustanovení zákona č. L5l/1991 Sb. (oceňovací
vyhláška) ve znéní vyhlášky č. 456/200B Sb., vyhlášky č.
460/2009 Sb., vyhlášky č . 364/20t0 Sb. a vyhlášky č. 387 /20LL
Sb. ke dni provedeného mistního šetření, L). 04. 03. 201,2.

Situace:

Předmětem ocenění je nemovitost č.p. 130 s příslušenstvím
postavená na svažité stavební parceJ_e č. kat 354 severní
orientace v Hořicích na Šumavě, při jižním okraji rozpLýIené
zástavby obce při veřejné silnici směřující na osadu Muckov,
katastrálni území a obec Hořice na Šumavě.
Nemovitost byla pořízena před 13 roky, je v dobrém technickém
stavu, okolní venkovní úpravy na přiJ-ehlé zahradě č. kat.
1549/l jsou provedeny v rozšířeném rozsahu z kvalitních
materiáIů, kopané studny j sou využivány pro zásobování domu
pitnou vodou či zalévání zahrady.
Součástí objektu bydlení ;sou i vedlejší stavby doplňu;ící
jeho kvalitní využiti a jsou součástí pozemku.
Na zahradě č. kat. 1549/I rostou ovocné dřevíny a okrasné
rostliny, které doplňuj í dominantní polohu nemovitostí
v kraj ině.
Předmětem ocenění je i navazulící zeměděIský pozemek č. kat.
256/ 8 (trvalý travní porost), který zajišťu;e dokonalé
soukromi vlastníka nemovitosti od vlastníků okofnich pozemků.
Nemovitost je připojena na elektrickou rozvodnou siť, pitná
voda je získávána z vlastní kopané studny na pozemku
vlastníka, splašková kanalizace ústí do betonové jímky na
vyváženi a přístup k objektům je možný z pŤilehlé veřejné
komunikace se zpevněným povrchem. ostatní inženýrské sítě
v místě chybí.
Obec Hořice na Šumavě nemá zpracóvánu cenovou mapu pozemků.

1. Rodinný dům §5

- nález: t

[)voupodlažní stavba zděné konstrukce s podsklepením v celém
plůdoryse pŤizemi zastřešená sedlovou střechou s betonovou
krytinou BRAMAC na bednění, klempířské konstrukce j sou
osazeny jen minimálně, instalace bleskosvodu je standardni.
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vi: druhém podkroví domu jsou po skládacím žebříku přístupné
tl,r ] š í prostory, ale ty nema j í charakter obytných místností a
rrc-,oceňu j í se.
(lL:vodové st-ěny zděné tradičním způsobem z pálených cihelných
t varovek t1 . 45 cm maj i provedenu funkční vodorovnou as;vj-slou izolac1 proti zemní vlhkostí, soklové zdivo suterénu
lc obloženo pJ-astickým keramickým obkladem, stropy ma;í rovný
Jlodhled, vnitřní omítka ;e vápenná hladká nebo štuková,tnistně obloŽená kvalitními dřevěnými kazetami navazuiícimi navestavěný nábytek, fasáda je provedena dvouvrstvá štúková.vnitřní keramické obklady j sou provedeny v nadstandardním
rozsahu i provedeni.
r)kna domu jsou zdvojené konstrukce, vnitřní dveře 1sou rámovérráplňové, vyrobené z masívu a osazené do dřevěných zárubnis obložkami, podlahy obytných místnosti domu jsou provedenyparketové, v ostatních mistnostech a suterénu byla položena
vkusná keramická d]_ažba.
schodiště do suterénu i podkrovi je žefezobetonové, doplněnédřevěnými stupnicemi i podstupnicemi a dřevěným mad]-em.
Elektroinsta]_ace je světelná i motorová s jištěním přes
poj istkové automaty, zdro; em teplé vody j sou elektrickéakumulační zásobníky, vytápění domu se provádí dvoukruhově,pomocí elektrokotle v kombinaci s kot]-em Úr na tuhá pal-iva,radiátory j sou lit,inové.
vnitřni splašková kanalizace je svedena do betonové jímky napozemku vlastníka, vnitřní hygienické zaŤízovací předmětyjsou nadstandardní, jak do kvality, tak i do rozsahu, dům j;vybaven satelitním přijmem, elektronickým zabezpečovacím
systémem a saunou v suterénu.
v kuchyni je osazena masivni kuchyňská }inka zhotovená na't.akázku, doPlněná sporákem se sk]_okeramickou varnou deskou a
il,r išim kuchyňským vybavením.
l)ispozicí domu tvoří v suterénu prádelna, hygienické zázemí,Ii,lt]rla, kotelna s uhelnou, chodba, sklad potravin, provozní
llr,<lstor technického zázemi, dalŠí sklad, prostorná qaráž a
l,r,]('ovna
|'r vní nadzemní podlaži sestává z hlavního vstupu z terasy,
lryt; ienického zázemi hostů, kuchyně, j ídelny, obývacího poko je;; l:r,bem, zimní zahrady, schodišťového prostoru do suterénu a
1lrlllkroví, balkonu t z€ západ,ni strany i vstupu do prostorů
:l1rrávce a daIší hygienické zázemí.
ltr trlrť: nadzemní podlaží (podkroví) obsahuje chodbu, hygienické
;:,,t;lrlrni, pracovnu, dvě 1oŽnice, dva balkony, ze zápqaní strany,i,llši dva pokoje a chodbu bytu správce.jit,tvba by}a pořízena před 13 roky, je v dobrém technickémll1,1y11, výše opotřebení se stanovuje na 1O, B3 8 při
l,i r lrlpokládané celkové životnosti minimálně l2O let .

4



Oblgtavěný prostor: (dle

Spodní stavbaz (l4,15 x
6,95 x

Vrchní stavba: (1-4,15 x

přílohy č. 1)

B,05 + I,20 x
2,60)

B,05 x 2,B0) +

4' 15) x'' 1' * 

r!L',á8o.;

(1' 30 X 
':'oor]ri;!',].,

zastřešeni: (14,15 x
10,00 x

(2,30 + 4,7a) /2 + (1,00 x
30 x 11 35 x 1 00;: 3B9,26 m3

B,05) x
1,00 + l

(jelkem

Ocenění:

- dle příIohy č. 6 se jedná o rodinný dům typu ltctl
<lcJpovídá základni cena 2 730,00 Kčlm3 obestavěného
která se v daném případě násobí koeficientem
využití podkroví nad 2/3 ZP 1. NP ve výši 1,I2. tj.
x 1,12 : 2 3B5,60 Rč/m3 obestavěného prostoru

'/,CL) ZC x K+ x K5 x Ki x Ko

,/,r,. = 1 378,60 m3 X 2 3B5,60 Kč

1 378,05 m3

, kterému
prostoru,
funkčniho
2 730,00

3 2BB 7BB,20 Kč

li,r 1 + (0,54 x n) - dle přílohy č. 15, tab. č. 3
íl (- 0,009) + 0,4B2 + (- 0,005 x l,B52):0,46314
l,i.r ,, 1 + [0,54 x (0,46314)) 1,25042

li, 0,B5 - pol. č. 5, přílohy č. 74

l,,, 2,75B - dle přílohy č. 3B

Fi, 1,256 - dle přílohy č. 39
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'/,I'|l ] 2BB 7BB,20 x 1,25042 x 0,B5 x 2,15B x 7-,
9
1

256
414
026

Kč
Kč

402,30
r,l,trl řt:berrí 10,B3 8 077,B0
l,(1||,l kt; dni odhadu 8 448 324,50 Kě

2. Vedlejší stavby §7

,r) sklad nářadí
lt,i Lez:

|'ť i zemní stavba zděné konstrukce bez podsklepeni a podkroví
,1,1l;t,řešená sedlovou střechou s taškovou krytinou na 1atění,
ll, ,;l klempířs kých konstrukcí .
( )i)vodové stěny ; sou zděné v tl. 15 cm a ma j í f unkční
yrlciorovnou izolaci proti zemní v}hkosti, vnitřní omitka
l'lltlková, fasáda je ob]_ožená paJ-ubkami, okno dřevěné zdvojené,
1lrlcllahu tvoří keramická dlažba, elektroinstalace světelná.
l]t,tvba byla pořízena před 6 roky, údržba béžná.

Obestavěný prostor: (dle přílohy č. 1)

Vr,,,i].í =turba: 3,75 * 6, 25/2) : 68101 m3

t ]r, l kem

Ocenění:

rl l r; přílohy č. B se j edná o
,,,li,rlvidá základní cena 1055,

68,01 m3

vedlejší stavbu typu "D", které
00 Kč/m3 obestavěného prostoru

',!,I'|J . ZC X Ka x K5 X Ki X Ko

'/,I' (iB,01 m3 x 1 055,00 Kč

l,i,r ] + (0,54 x n) - dle přílohy č. 15, tab.
ll (0,097) + (- 0,016 x I,B52) : 0,067368
l.i,l l t [0,54 x (0,061368)] 7,0364

1l 1 50 ,6q Kč



l(, 0,85 - pol. č. 5, přílohy č. 14

K, 2,LO3 (dle příIohy č. 38)

Kl, : I,256 (dle přilohy č. 39)

ZCU : 17 750,60 x L,O364 x 0, 85 x 2,L03 x I, 256 :
166 955,50

- 12 527,]0
Kč
Kčopotřebení 'l ,50 Z

cena ke dni odhadu 154 433,80 Kě

b) hospodářské příslušenství
- nález:
Jedná Se o zd,éný objekt s tt. obvodových stěn 15 Cm a funkční
vodorovnou izolaci proti zemni vlhkosti, zastřešený sedlovou
střechou s živj_čnou krytinou na bedněni, b€z klempířských
konstrukcí.
omítky j sou vápenné hladké, dveře dřevěné plné, okno
zdvojené, podlaha prkenná.
Stavbabylapořízenapředt2roky,údrŽbaběŽná.

Obestavěný prostor: (dle přílohy

x 2,40 x (2

č. 1)

20+0Vrchní stavba: 3,50

Ce l kem

Ocenění:

- dle příIohy č.
,l<1povídá zákLadní

B se jedná o vedlejší
cena 1 055,00 Kč/m3

2t ,42 m3

stavbu typu "D", které
obestavěného prostoru

i

10/2) 2I, 42 m3

7,CU ZC XKa XK5XKiXKp

7



ZC 2I, 42 m3 x 1 055,00 Kč

Ka 1 + (0,54 x n) - dle přilohy č. 15, tab.
n (- 0,016 x I,B52) : - 0,029632
Ka 1 + [0,54 x (- 0,029632)) 0,9840

22 59B,10 Kč

č. 5

V 
^ 

o(!\5 w , v J

V- ) 1^1r\I LI LvJ

V 1 )qe..p L| -Jv

- pol. č. 5, přílohy č. 74

(dle přílohy č. 38)

(dle přílohy č. 39)

ZCU 22 59B,10 x 0,9840 x 0,85 x 2,Ia3 x

opotřebení 15,00 8

1 aÉr -IILJQ -

49
-1

924,60
4B8 ,1 0 Kč

cena ke dni odhadu 42 435,90 Kě

3. Studny §9

-studnaT-náIez:
Kopaná studna o vnitřním průměru 100
skružová, zakryt-a betonovou deskou
elektrickým čerpadlem, je z ni užívána
rodinného domu, stáří studny ]e 20 let,

cm a hloubce 8100 m,
s osazeným ručním i

pitná voda pro potřeby
údržba běžná.

Ocenění: (dle přílohy č.

'I,CU (5,00 x 1 950 + 3,00
?.,323 x L,256
clpotřebeni 20 ,00 Z

10)

x3B10+2054+ 10 7B0) x 0,B5 x
: 84 355,90 Kč

16 8]L,20 Kč

Vedleiší stavbv cefkem ........................ 196 869,?0 xě

cena ke dni odhadu 67 4e4 -"7o Rá



lttllcjna II - náIez:
Krl1l,tr}á studna o vnitřním průměru 100 cm a hloubce 2,5a m/
:rkrtlž<:vá, zakryta betonovou deskou, bez e]ektrického či
rLrčnlho čerpadla, stáří 13 let, údržba běžná.

Oconění: (dle přilohy č. 10)

'/,CU (2,50 x 1 950) x 0,85 x 2,323 x 1,256
opotřebení 13,00 8

L2 090,20 Kč
l 51L,]0 Kč

r]e

* studna I]T - náIezz
Kopaná studna o vnitřnim průměru 100 cm a hloubce 1,50 m,
skružová, zakryta betonovou deskou, bez elektrického či
ručního čerpadla, stáří studny je 13 1et, údržba běžná.

Ocenění.: (dle přílohy č. 10 )

'lCU : (1,50 x 1 950) x 0,85 x 2,323 x 1,256
<lpotřebení 13, 00 *

1 254,L0
943,00

Kč
Kč

§.tuanv cetkem ' e4 31ffi

'l. Venkovní úprav1, - § 10

- venkovní
1l ř i }ehlých
t t-rzSahu

-dle§10

úpravy (mimo vy;menovaných)
parcelách č. kat. 1549/L a

jsou provedeny na
256/8 vi rozšířeném

odst

l
t
É

§

§

§



(]r.!)ct staveb oceňovaných podle S 5 a ] :

Oconění :

8 645 194,20 Kč

B 645 194,20 Kč x 4,50 * : 389 033,70 Kě

i;o1. č. 15.1 zemni sklep zděný z kamenů, částečně
zdivo opravené před 15 roky, zbytek nově vyzděný,
betonová, elektroinstalace světelná, mřížované
r;bestavěný prostor: i6, 00 x (1, 00 + 4 ,00) /2 + 6,50
2,40 + 3,40 x 6,00 x 2,20 = 135,48 m3, údržba běžná
135,48 x 1 800 x 0,B5 x 2,339 x 7,256 :608

původní
podlaha
dveře,

3,50] x

956,80 Kč
l34,90 Kčopotřebení 35 Z _ 2\3

cena ke dni odhadu

pol. č. 27.1 (analogicky)

395 82L,90 Kě

venkovní bazén betonový,
vylaminovaný, zateplený polystyrénem, zastřešený obloukovými
prvky v h]-iníkových rámech, vyhřívaný, obestavěný prostor:
5,40 x 3,50 X (L,10 + 0,95; :50,08 m3, stáří 15 1et, údržba
bě žná
50,08 x 2 225 x 0,B5 x 2,339 x I,256
opotřebení 30 8

a-oZlo

- 83
248,] 0 Kč
4] 4,60 Kč

cena ke dni odhadu L94 774,10 Kě

5. Stavební pozemky - § 28

- cjle § 28 odst. 1k (Hořice na Šumavě B05 obyvate1) činí
il,ikladní cena l m2 stavebního pozemku v Hořicích na Šumavě
l":,ist.ku 35, 00 Kč a dále se d]_e odst. 2 upraví o daf ší vlivy
rtvedené v příloze č. 2L a koeficienty Ki z pŤílohy č. 38 a Kp
:l přílohy č. 39

llrl L. č. 2.2
1lrll. č. 2.3
1li;1 . č. 2.1
Jlrll. č. 2.B .1

troJ'o
aól6

J6

ll[Jl_,ava celkem - 1a q
lU o tj 28,]a Kó/m2

g7q
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Ki + 2,15B - příloha č- 38

K,, I,256 - přiloha č. 39

.'ll ,l0 Kč/m2 x 2, 15B x L,256

ll1lr.ivená cena l m2

llyt <:vých jednotkách
stavebního pozemku
činí v daném místě

pro rodinný
část ku

77 ,79 Ké/ú

dům o dvou
77,79 Ké.

rlle § 28 odst. 5 činí cena
vl. f unkčním ce_I ku se stavbou

1, m2 zahrady nebo
částku zj ištěnou

bez dalšich úprav

ostatní plochy
podle odst. 2

Ocenění:

l),l rcela č. kat. 354 - zastavěná plocha
255 m2 x 1],] 9 Kč

[),1rcela č. kat. 7549/l - zahrada
2 1B2 m2 x 'l'l ,] 9 Kč x 0,40

19
255 m2

836,50 Kě

2 182 m2
86 564,70 Kě

l]l .ivební pozemky celkem 106 4oL,20 Kě

6. Zeněd,ělské pozemky - § 29

rj Le § 29 odst. t se cena L m2 pozemku vedeného v katastru
ll(,íIlovitostí pod druhem pozemku ,,trvalý travní porost", ,,orná
1,itrla" nebo samostatná ,3ahrada" z) isti podle bonitovaných
1,ť'rrlriě ekologických jednotek uvedených v příloze č. 22

ilLe § 29 odst. 2 se cena pozemku zjištěná podle odst. 1

rtlr1,lyi o další vfivy uvedené v příloze č. 23 (v daném případě
i il. ripravy neuplatní ) a koef icientem Kp z přílohy č . 39 (:
| , ()())



I2

Ocenění:

1la rce la
císlo

(parcela dle KN)

Vymera
m' celkem

výměra
m2 BPEJ

kód
BPEJ

sazba přirážka cena Kč
Xč/mz 0 % celkem

,256 
/ B 4 199 4 199 931 56 1,0] 0,00 5 134,90

eměděl

7. Ovocné dřeviny a okrasné rostliny - § 42

- na parcele č. kat. 549/ 1 se nachází ovocné dřeviny

Oceněnj.: (dle odst. )5

0l 9Kčx 40 x

;ť'

5 134.90 Kě

? 92e 60 T(ň
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REKAPITULACE

i. Rodinný dům ......B 448 324,50 Kč
?-. Vedlejší stavby L96 869,10 Kč
"3. Studny 84 3L4,30 Kč
4. Venkovní úpravy 919 629,10 Kč
5. Stavební pozemky 106 40L,20 Kč
6. Zemědělské pozemky 5 134,90 Kč
7. Ovocné dřeviny a okrasné rostliny ......... 2 928,60 Kč

nemovitost ce]-kem 9 823 602,90 Kč
zaokrouhleno (§ 46) 9 823 600,00 Kě

Cena oceňované nemovitosti č.p. 130 na stavební parcele č.
kat. 354 s příslušenstvím v Hořicích na Šumavě, katastrální
území Hořice na Šumavě, obec Hořice na Šumavě činí ke dni
odhadu částku 9 823 600,00 Kě
slovy - devětmiliónůosmsetdvacettřítisícešestset Kč

,,,]
:j :!:

,{{írr o i



Objenové podíly konstrukcí. a vybavení d,le typu

- d]e příIohy č. 1), taD. C. J

Typ rodinného domu - t'Cll
čís1o standardní podstandardní nadstandardní chybí

1

2

3

4

5

6

1

B

9

10
11
72
1J

L4
15
t6
11

1B

19
)n
LL

11LL

)2

24
)l.

26

0,053

0,091
0,054
0,033

0,061
0 ,02B

0,023

0,051

0 , a0,7

0,042
0,006
0,02I
0 ,072

0 ,022

0,001

0,008

0,234

0,005
a ,022

0,032

0,02l
0,006
0,053

0,00B
0,005

0,005
0,005
0,043
0,003
0,040

0,005

0,504 0,009 0, 4B2 0,005



Objenové podíly konstrukcí. a vlrbavení dle tlpu

- dle přílohy č. 15, tab. č. 5

Typ vedlej Ší stavby - wDrr

číslo standardní podstandardní nadstandardni
1

2

3

q̂

5

6

1

8
o

10
11
72
13
I4
15
l6
l]
18

19
20
21

.) ,)

:?" 4
,)(

./. t:)

0,0B0
0,313
0 ,2IB

0,II2

0,063

0,03B
0,013

0,050
0 ,091

0, 016

,il

]]

]i.]

i].

-::.

,::

:i

:)

;:|

{'rl l, k.



Objenové podíly konstrukcí a vl,bavení d,le tlpu

- dle přilohy č. 15, tab. č. 5

Typ vedlejši stavby - 'lDr' (He1
čí s1o standardní podstandardní nadstandardní chybí

1
aL

3

4

5

6

1

B

9

10

11

L2

t3
I4
15

16
I,1

1B

19

20
'r:l

11
,)1
a. ",)

7,4
rl li,.)

36

0,0B0
0,313
0 ,278

0 ,1l.2

0,063

0,03B
0,013
0 ,091
0,050

0,016

0,984 0, 016

I

l

t
§

§

t
§

t
§
*
ff
§

É

§

§

t!

§

t
:



ISKN Tisk - 0s :906ms, 2I1 prvků. http: / / sqt. nahlizenidokn. cuzk. czlmarushka/pr. . .

Hořice na Šumavě e.p. iSO s příslušensvím
il l -.-é|l I.f ' 

1

t

a

l-tQ. E---,=--
]" ll, 0 o., 80 toom
i



|,iF§ti abrlxakl ltr4íl x 2736 bodů.,. http: / /mail.centrum .cz/download.php?msg id:O...



..|, :,,]l]], ],,-,]a],

zNALEcKÁ DoLoŽKA

znalecký posudek j sem poda1 j ako znalec jmenovaný
t r r;:llodnutim Kra j ského soudu v Českých Budě j ovicích ze dne
|1 , clubna L992 , č). Spr 643 / 92 pro zákIadní obor ekonomika
,,,lvót_vi ceny a odhady nemovitostí.

Znalecký úkon je zapsán pod pořadovým číslem
t,4 l A-036/2012 znaleckého deníku.

znalečné a náhradu nákladů účtu; i dle připojené
l i l.:vidace.

V ('tl:;kém Krumlově dne 1O. O3. 2072

Josef J|RSA
Dnržstevní 460

3B1 01 Český Krumlov
te|.380 712859

mobil 732 889 372

Znalec


