
MSPH 94 INS 22667/2017

Znalecký posudek 
č. 2636/111/2018

o ceně nemovitých věcí: 

1) stavby bez č.p. - zemědělská stavba zapsaná na LV č. 753 pro k.ú. Rojice, obec Radomyšl, okr.

Strakonice; 2) staveb bez č.p. - obč. a tech. vybavení zapsaných na LV č. 486 pro k.ú. Osek, obec Osek

u Radomyšle, okr. Strakonice.

Účel ocenění:             zjištění obvyklé ceny (tržní hodnoty) nemovitostí pro potřeby 
            insolvenčního řízení 

Objednatel:      JUDr. Sedloňová, insolvenční správkyně Martina Wolfa, 
se sídlem: Sudoměřská 46, Praha 3, 130 00, IČO:13127055

                        
Vlastník: Martin Wolf, Antala Staška 2059/80b, 140 00 Praha 4 (id.: 560322/1019)
                                         
Vypracoval: Bc. Jiří Sýkora Pražská 804, 337 01 Rokycany

Vlastimil Sýkora Spojovací 396, 338 42 Mirošov
                             www.sykoranemovitosti.cz tel: + 420 723536872 

1)          2)

Datum: 26.6.2018

Obvyklá cena (tržní hodnota):           1 330 000,- Kč 
– cena nemovitých věcí celkem
– z toho         1) 860 000,- Kč             2) 470 000,- Kč
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1.  Úvod

Předmětem  ocenění  jsou  zemědělské  a  technické  stavby  na  jednotlivých  listech

vlastnictví na pozemcích jiného vlastníka.

Ocenění  je  provedeno  v  úrovni  tržní  hodnoty  (obvyklé  ceny)  a  je  určeno  pro  potřeby

insolvenčního řízení MSPH 94 INS 22667/2017.

2.  Podklady

– výpisy z katastru nemovitostí

– informace poskytnuté objednatelem a vlastníkem

– fotodokumentace

– údaje realitních kanceláří

– prohlídka oceňovaných míst 22.6.2018

3. Vlastnické vztahy

Vlastnické právo k uvedené nemovitosti je vloženo v katastru nemovitostí pro: Martin

Wolf, Antala Staška 2059/80b, 140 00 Praha 4 (id.: 560322/1019).

Vlastnické právo je zapsáno na listu vlastnictví č. 753 pro k.ú. Rojice a listu vlastnictví

č.  486  pro  k.ú.  Osek  u  Radomyšle  a  je  vše  prokázáno  výpisem z  katastru  nemovitostí,

vyhotoveným Katastrálním úřadem pro Jihočeský kraj, Katastrálním pracovištěm Strakonice.

4.  Obecný popis nemovitostí

4.1. Stavba bez č.p. v k.ú. Rojice

Jedná se o bývalou zemědělskou stavbu bez č.p. na pozemku jiného vlastníka st.č.

70/1 a 70/3. Stavba je napojena na elektřinu a vodu. Stavba je prázdná bez zemědělského a

jiného provozu. Přístup je přes pozemky cizího vlastníka.
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Obec Radomyšl

– obec Radomyšl, počet obyvatel k 1.1.2017: 1324

– obecná poloha: Strakonice 10 km

– poloha v obci: okraj obce

– okolí nemovitosti: lokalita přírodního rázu, pole

– dopravní dostupnost : omezená, ČSAD v obci

– další: základní občanská vybavenost

Souhrnné informace
Status: Městys

Typ sídla: Ostatní obce
ZUJ (kód obce): 551660

NUTS5: CZ0316551660
LAU 1 (NUTS 4): CZ0316 - Strakonice

NUTS3: CZ031 - Jihočeský kraj
NUTS2: CZ03 - Jihozápad

Obec s pověřeným obecním úřadem: Strakonice
Obec s rozšířenou působností: Strakonice

Katastrální plocha (ha): 2 520
Počet bydlících obyvatel k 1.1.2017: 1 324

Nadmořská výška (m n.m.): 455
Zeměpisné souřadnice (WGS-84): 13° 55' 49'' E , 49° 18' 59'' N

První písemná zpráva (rok): 1 316
PSČ: 38731
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4.2.   Stavby bez č.p. v k.ú. Osek u Radomyšle 

Jedná se o původní stavbu technického vybavení ke stavbě pro chov drůbeže bez č.p.

na pozemku jiného vlastníka st.č. 90 s napojením na elektřinu a vodu. Dále se jedná o původní

stavbu technického vybavení  k rybníku na st.č.  96 s  napojením na elektřinu.  Stavby jsou

prázdné bez provozu. Přístup je přes pozemky cizího vlastníka. Stavba technického vybavení

je těžko přístupná.

Obec Osek

– obec Osek, počet obyvatel k 1.1.2017: 653

– obecná poloha: Strakonice 10 km

– poloha v obci: na okraji zastavěné části

– okolí nemovitosti: lokalita přírodního rázu – vesnická oblast

– dopravní dostupnost : ČSAD v obci

– další: omezená občanská vybavenost

Souhrnné informace
Status: Obec

Typ sídla: Ostatní obce
ZUJ (kód obce): 551562

NUTS5: CZ0316551562
LAU 1 (NUTS 4): CZ0316 - Strakonice

NUTS3: CZ031 - Jihočeský kraj
NUTS2: CZ03 - Jihozápad

Obec s pověřeným obecním úřadem: Strakonice
Obec s rozšířenou působností: Strakonice

Katastrální plocha (ha): 1 392
Počet bydlících obyvatel k 1.1.2017: 653

Nadmořská výška (m n.m.): 450
Zeměpisné souřadnice (WGS-84): 13° 57' 47'' E , 49° 19' 6'' N

První písemná zpráva (rok): 1 392
PSČ: 38601
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5. Zatížení nemovitostí

Na daných nemovitostech je evidováno:

Omezení vlastnického práva

Typ
Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu
Zástavní právo smluvní
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu

Jiné zápisy

Typ
Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti
Nařízení exekuce - Wolf Martin
Zahájení exekuce - Wolf Martin

6. Stanovení současné tržní hodnoty (obvyklé ceny) 

6.1. Popis strategie přístupu k ocenění

Pro daný případ je zvolena metoda pro stanovení tržní hodnoty a to: 

věcná hodnota: hodnota dle oceňovací vyhlášky č. 457/2017;

porovnávací  metoda:  srovnání  s  nabídkami  či  již  prodanými  nemovitostmi  obdobných

parametrů vzdálených do 10-ti km.

Tržní hodnota je stanovena podle dostupných metod, které jsou reálně použitelné v

současných ekonomických podmínkách v ČR a nejlépe vystihují současnou hodnotu majetku.

Ta je velmi proměnlivá v čase a je ovlivňována mnoha faktory, které se vyvíjejí v období

rozvoje tržního hospodářství, stabilizace finanční politiky a soukromého podnikání. Použití

metod a způsob stanovení tržní hodnoty je také ovlivněn i účelem, pro který se tržní hodnota

majetku zjišťuje. 
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6.2. Podrobný popis a výpočet 1) LV č. 753 v k.ú. Rojice

Zemědělská stavba bez č.p. 

Jedná se o bývalou zemědělskou stavbu bez č.p. na pozemku jiného vlastníka st.č.

70/1 o výměře 961 m2 a 70/3 o výměře 22 m2. Stavba je prázdná bez zemědělského a jiného

provozu. Přístup je přes pozemky cizího vlastníka.

Jedná  se  o  samostatný  objekt.  Stavba  je  vedena  v  katastru  nemovitostí  jako

zemědělská  stavba.  Nemovitost  je  rozdělena  na  základní  stavbu  se  sedlovou  střechou  a

technickými přístavky se sklonitou střechou. Stavba není podsklepená je s jedním nadzemním

podlažím  a  podkrovím  s  částečným  účelovým  využitím.  Stavba  je  zděná  založená  na

betonových základech bez izolací, tl. zdiva 40 - 50 cm. Stropy jsou s rovným podhledem,

schodiště betonové, okna dřevěná, dveře dřevěné a pelchové, vrata plechová. Omítky jsou

vápenné štukové - opadané, podlahy jsou betonové. Vytápění není řešeno. Stavba je ve stáří

cca 60 let. 

Stavba  je  v  podstandardním  vybavení  bez  průběžné  údržby.  Stav  dobrý  s

předpokladem základních stavebních úprav. Započata rekonstrukce – instalace rozvodů vody.

Stavbu je možné využívat pro zemědělské účely, případně skladování a garážování.

Nemovitost je v návaznosti na průjezdí obecní komunikaci – přístup přes nezpevněný

upravený povrch a prostranství. Přístup po pozemcích jiného vlastníka.

Stavba je  bez venkovních úprav,  přípojky veřejných sítí  jsou na pozemcích jiného

vlastníka – nemovitost není oplocena a nemá zpevněné plochy.

Dispoziční řešení a obestavěný prostor: 

1.NP: otevřené stání pro dobytek, technické a skladovací místnosti

podkroví: technické, skladovací prostory a přilehlý půdní prostor

Výpočet

Zastavěná plocha (Zp):                    

1.NP: 68,00 x 11,80 =   802,40 m2

přístavky: 3,00 x 7,20 + 18,60 x 4,60 + 7,00 x 2,50 =   124,66 m2

podkroví: 68,00 m x 11,80 =   802,40 m2
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Obestavěný prostor (OP)

1.NP: 802,40 m2 x 5,00 m =           4 012,00 m3

přístavky: 124,66 x 3,20 =     398,91 m3

podkroví: 802,40 m2 x 4,00 m/2 =              1 604,80 m  3

OP Celkem =           6 015,71 m3

Stavba se pro potřeby ocenění považuje za budovu pro zemědělství s cenou 2695,-Kč/ m2

(Typ „F“)

Koeficienty pro přepočet ceny:

K1 = 0,939 – budova zděná

K2 = 0,92 + 6,60/927 = 0,927

K3 = 2,10/4,10 + 0,30 = 0,812

K
4
 = 0,9 – budova v podstandardním provedení   

K
5 
= 0,9 – ostaní obce 1000+ obyvatel

Ki = 2,189 – koeficient změn cen staveb (budovy pro zemědělství)

ZCU = 2695 Kč/m3  x 0,939 x 0,927 x 0,812 x 0,9 x 0,9 x 2,189 =                3 377,47 Kč/m3

RC = 3 377,47 Kč/m3 x 6015,71 m3  =        20 371 880,05 Kč

Výpočet opotřebení (lineární metoda):

stáří 60 let =) předpokládaná životnost 70 let - opotřebení 85 %

Věcná hodnota = 20 371 880,05 x 0,15 =           3 047 682,00 Kč

Zaokrouhleno =           3 047 680,00 Kč
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6.3. Podrobný popis a výpočet 2) LV č. 486 Osek u Radomyšle

Stavba technického vybavení bez č.p. 

Jedná se o původní stavbu občanského vybavení (kotelny a skladu) ke stavbě pro chov

drůbeže  bez  č.p.  na  pozemku  jiného  vlastníka  st.č.  96.  Dále  se  jedná  o  původní  stavbu

technického vybavení k rybníku na st.č. 90. Stavby jsou prázdné bez provozu. Přístup je přes

pozemky cizího vlastníka. 

Stavba technického vybavení je u rybníka a je těžko přístupná. Jedná se o jednoduchou

zděnou  stavbu o jednom prostoru, napojenou na elektřinu se zůstatkovou hodnotou 20.000,-

Kč.

Stavba tech.vybavení na st.č. 90

Stavba na st.č. 96: jedná se o objekt v návaznosti na objekt chovu drůbeže. Stavba je

vedena  v  katastru  nemovitostí  jako  občanská  vybavenost.  Stavba  není  podsklepená,  je  s

jedním nadzemním podlažím a podkrovím bez účelového využití. Stavba je zděná založená na

betonových  základech  bez  izolací,  tl.  zdiva  40  cm.  Stropy  jsou  s  rovným  podhledem,

schodiště není, okna kovová a luxfery, vrata plechová, střecha je z vlnitého eternitu. Omítky

jsou vápenné štukové - opadané, podlahy jsou betonové. Vytápění není řešeno. Stavba je ve

stáří cca 60 let. 

Stavba  je  v  podstandardním  vybavení  bez  průběžné  údržby.  Stav  ucházející  se

započatou  rekonstrukcí  části  budovy  –  opravená  fasáda,  s  předpokladem  základních

stavebních úprav.
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Stavbu je možné využívat pro skladování a garážování.

Nemovitost je přístupná z obecní průjezdní komunikace – přístup přes nezpevněnou

cestu cizího vlastníka.

Stavba je  bez venkovních úprav,  přípojky veřejných sítí  jsou na pozemcích jiného

vlastníka – nemovitost není oplocena a nemá zpevněné plochy.

Dispoziční řešení a obestavěný prostor: 

1.NP: technické a skladovací místnosti

podkroví: volný půdní prostor

Výpočet

Obestavěný prostor (OP)

1.NP: (35,40 x 5,40 x 3,00) + (4,40 x 4,50) + (7,00 x 10,80 x 3,30) + (7,00 x 7,80 x 4,80) + 
(7,00 x 5,30 x 3,50) =          1234,69 m3

podkroví: 35,40 x 5,40 x 0,95/2) + (4,40 x 4,50 x 0,95/2) + (7,00 x 10,80 x 0,50/2) + (7,00 x 
7,80 x 0,50/2) + (7,00 x 5,30 x 0,50/2) =              142,03 m  3

OP Celkem =        1376,72 m3

Stavba se pro potřeby ocenění  považuje za budovu pro zemědělství -  skladování  s  cenou

2115,-Kč/ m2 (Typ „Z“)

Koeficienty pro přepočet ceny:

K1 = 0,939 – budova zděná

K2 = 0,92 + 6,60/384 = 0,937

K3 = 2,10/3,65+ 0,30 = 0,875

K
4
 = 0,9 – budova v podstandardním provedení   

K
5 
= 0,8 – ostaní obce do 1000 obyvatel

Ki = 2,189 – koeficient změn cen staveb (budovy pro zemědělství)

ZCU = 2115 Kč/m3  x 0,939 x 0,937 x 0,875 x 0,9 x 0,8 x 2,189 =                2 566,27 Kč/m3

RC = 2566,27 Kč/m3 x 1376,72 m3  =          3 533 035,20 Kč

Výpočet opotřebení (lineární metoda):

stáří 60 let =) předpokládaná životnost 70 let - opotřebení 85 %
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Věcná hodnota = 3 533 035,20 x 0,15 =              529 955,28 Kč

Zaokrouhleno =              529 960,00 Kč

Rekapitulace

6.1. stavba bez č.p. v k.ú. Rojice 3 047 680,00 Kč

6.3. stavba bez č.p. v k.ú. Osek u Radomyšle – st.č. 90
       stavba bez č.p. v k.ú. Osek u Radomyšle – st.č. 96

20 000,00 Kč
529 960,00 Kč

Celkem
Zaokrouhleno

3 597 640,00 Kč
  3 597 640,00 Kč

Věcná hodnota nemovitosti činí 
3 597 640,- Kč
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7. Porovnávací metoda

1) Zemědělská stavba bez č.p. v k.ú. Rojice

název typ/velikost k.ú./obec/část cena1 zjištěno z:

Prodej zemědělského objektu 
6 935 m² Boudy, okres Písek 

1 139 000 Kč (164 Kč za m²) 

pozemek: 2528 m2 Boudy 1 082 050,-Kč RK

Nemovitost obdobného charakteru v lokalitě do 10 km.
Pozemek ve vlastnictví: koef. 0,8
Horší stav: 1,05
Rozsáhlý pozemek k celku: koef. 0,95
1 082 050,- Kč  x 0,80 x 1,05 x 0,95 Kč/m2 = 863 475,90

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/zemedelsky/boudy--/2306036060#img=0&fullscreen=false

1 Cena je redukována koeficientem 0,95 pro stanovení reálné tržní ceny nemovitostí.
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2) Stavba občanského vybavení v k.ú. Osek u Radomyšle

název typ/velikost k.ú./obec/část cena2 zjištěno z:

Prodej zemědělského objektu 
649 m² Předotice - Třebkov, 
okres Písek 

310 000 Kč (478 Kč za m²) 

Pozemek: 469 m2 Třebkov 294 500,-Kč RK

Nemovitost obdobného charakteru v lokalitě do 10 km.
Pozemek ve vlastnictví: koef. 0,8
Horší stav: 1,2
Menší rozsah stavby: koef. 1,6
294 500,- Kč  x 0,80 x 1,20 x 1,60 Kč/m2 = 452 352,- Kč

Dostupné z WWW:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/zemedelsky/predotice-
trebkov-/125325660#img=3&fullscreen=false

Zmíněné  nemovitosti  jsou  obdobného  charakteru  a  jsou  zasazeny  do  podobných  lokalit
vzdálených  do  10  km  od  oceňovaných  nemovitostí.  Oceňované  nemovitosti  jsou
obchodovány  v předpokládaném stavu jako oceňovaná nemovitost za cenu v rozmezí  1)
860000,- Kč, 2) 450 000,- Kč  a tato cena je v místě a čase obvyklá.

2 Cena je redukována koeficientem 0,95 pro stanovení reálné tržní ceny nemovitostí.
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8.  Závěr 

Rekapitulace

1) LV č. 753 pro k.ú. Rojice

Zjištěná cena dle vyhlášky =         3 047 680,- Kč

Tržní hodnota (obvyklá cena) =            860 000,- Kč

2) LV č. 486 pro k.ú. Osek u Radomyšle

Zjištěná cena dle vyhlášky

stavba na st.č. 90 =            20 000,00 Kč

stavba na st.č. 96 =          529 960,00 Kč

Tržní hodnota (obvyklá cena)

stavba na st.č. 90 =            20 000,00 Kč

stavba na st.č. 96 =          450 000,00 Kč

Obvyklá cena celkem             =             1 330 000,00 Kč

Zaokrouhleno =     1 330 000,00 Kč
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Hodnocení nemovitostí

a, Silné stránky nemovitostí

Silnou  stránkou  všech  oceňovaných  nemovitostí  je  ucházejí  stavební  stav  proti

obdobným nemovitostem.

b, Slabé stránky nemovitostí

Slabou  stránkou  všech  nemovitostí  je  situování  na  pozemcích  jiného  vlastníka  a

přístup přes pozemky jiného/jiných vlastníků a tak omezené možnosti prodeje.

Na základě zjištěných informací, provedených výpočtů, se zvážením slabých a silných
stránek nemovitostí a s úvahou současného stavu realitního trhu je (obvyklá cena) tržní

 hodnota oceňovaných nemovitostí 
1) v k.ú. Rojice, obec Radomyšl ke dni 22.6.2018 odhadnuta ve výši 

860 000,- Kč

           2) v k.ú. Osek u Radomyšle, obec Osek ke dni 22.6.2018 odhadnuta ve výši 

470 000,- Kč

V Rokycanech 26.6.2018
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 Z     N A L E C K     Á   D O L O Ž K     A

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu
v Plzni ze dne 6. 11. 2002 pod č.j.: Spr 1695/2002 pro základní obor EKONOMIKA,
pro odvětví ceny a odhady, specializace oceňování nemovitostí.

Znalecký posudek je zapsán pod pořadovým číslem č. 2636/111/2018 ve znaleckém
deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle přiloženého vyúčtování.

V Mirošově dne 26.6.2018 
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 9. Přílohy

15



MSPH 94 INS 22667/2017

1) LV č. 753 v k.ú. Rojice
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2) LV č. 486 v k.ú. Osek u Radomyšle
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