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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: RD &.p. 223 v Pivovarské ulici v Ceskych Budé&jovicich
Adresa nemovitosti  [Pivovarska 223/8, Ceské Bud&jovice, 370 01
Katastralni udaje:  [k.0. Ceské Bud&jovice, ¢ast obce Ceské Bud&jovice 7, Statut. mésto Ceské
Budéjovice
Pozemky: Parcela ¢. 443 - zastavéna plocha a nadvori

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého tkolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podkladu pro vetejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a potizeni fotodokumentace)

Mistni Setieni bylo provedeno standardnim zptisobem dne 10.3.2020 v 10:00 hod. za i¢asti znalce a zastupce
vlastnika ocenovanych nemovitosti, ktery umoznil znalci prohlidku ocefiovanych nemovitosti. Pfi mistnim
Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti, zaméteni stavby a fotodokumentace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmil)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné 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 nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimerené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazbé ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejvetsi pravdépodobnosti dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkéch trhu mezi dobrovolné a legalné
jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim pisobeni mimotfadnych faktord napft. pii prodeji v tisni ¢i
v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné ceny (
nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni udaje
srovnavacich objektt.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prode;ji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a urceni opotfebeni pfiméteného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici idaje o skuteéné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: RD &.p. 223 v Pivovarské ulici v Ceskych Budé&jovicich

Adresa nemovitosti  [Pivovarska 223/8, Ceské Budgjovice, 370 01

Katastralni tidaje:  [k.G. Ceské Budgjovice, ¢ast obce Ceské Bud&jovice 7, Statut. mésto Ceské
Budéjovice

Pozemky: Parcela ¢. 443 - zastavéna plocha a nadvofri

Vlastnik stavby: RNDr., Ing. Véaclav Boucek, Pivovarska 223/8, 37001 Ceské Bud¢jovice ,
spoluvlastnicky podil: 1/ 1

Vlastnik pozemku: [RNDr., Ing. Vaclav Bougek, Pivovarska 223/8, 37001 Ceské Budgjovice ,
spoluvlastnicky podil: 1/ 1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)

Statutarni mésto Ceské Budg&jovice je metropoli Jihoeského kraje, spravni a hospodatské centrum, sidlo
Jiho&eského kraje, pocet obyvatel cca 93 300. Cast mésta Ceské Budgjovice 7 lezi jizné od centra mésta v
lokalité prevazné s nizkopodlazni i vicepodlazni bytovou zastavbou panelovych domti a obc¢anskou
vybavenosti ( blokova zastavba s rodinnymi domy, panelové bytové domy, sluzby - nemocnice, obchody ). V
misté je kompletni infrastruktura i obcanska vybavenost.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zakladni popis, dispozi¢ni feSeni, GCely vyuziti, druh stavby, prisluSenstvi)

Objekt RD ¢.p. 223 tvoti soucast blokové zastavby, je vnitini fadovy, podsklepeny, dvojpodlazni s pultovou
stiechou a s provedenou vestavbou podkrovi ptiblizného rovnobéznikového ptadorysu. Konstrukci domu je
zdéna z cihel, stropy jsou dievéné tramové a betonové a krov je dievény s taskovou krytinou.

Pifjezd a pfistup do domu je mozny z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Statut. mésta Ceské
Budgjovice. V objektu je jedna mezonetova bytova jednotka vel. 4+1. Objekt je uzivan vlastnikem k trvalému
bydleni. Diim je napojen na piivod elektrické energie, pfipojkou na vetfejny vodovod i na vefejnou kanalizaci.
Na fasadé objektu je navic pfipraven k napojeni rozvod zemniho plynu. Puvodni stafi rodinného domu je cca
z roku 1930, kdy bylo zapocato s uzivam. V roce 2000-2005 byla provedena celkova rekonstrukce objektu
spojena s piistavbou podkrovniho podlazi. Technicky stav je dobry, béznd udrzba je provadéna pravidelné a v

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI
Stavba dokoncena v roce: 1930
Dil¢i rekonstrukce v roce 0
Rekonstrukce stavby v roce 2005
Rekonstrukce stavby: [x] celkova [ ]dilci
[ ] stfecha [ ] fasada [ ] zatepleni
[ 1okna [ ]dvete [ ]interiér
Stavebné technicky stav dobry

pottebném rozsahu.
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DUM

Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha

m? m? m3 m?
4+1 117,19 52 657 50

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI

Konstrukce [x] zdeéné [ ] betonové [ ] montované | [ ]smiSené

[ ]kovové [ ] dfevéné [ ]jiné
Vytapéni: etdzove
Popis: etazové teplovodni vytapéni napojené na elektrokotel
Ptipojky [ ]voda vlastni | [X] voda

vefejna

[ ] kanalizace | [x] kanalizace

vlastni vefejna

[x] elektro [ ] telefon [X] plyn [ ]teplovod

VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ 1pronajem [ ] podnikani [ 1bydl. apodnik | [ ]rekreace |[ ] Volny
objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v ohci

Ocefiovany RD &.p. 223 se nachézi v §ir§im centru mésta Ceské Budgjovice v Pivovarské ulici
jizné od centra mésta na Lineckém predmésti v &asti Ceské Bud&jovice 7 v lokalité smisené
zastavby ( obytna zastavba, obCanska vybavenost ) s pfevazujici nizkopodlazni bytovou
zastavbou objektll RD. Pfijezd je mozny pfimo z mistni zpevnéné asfaltové komunikace ve
vlastnictvi Statut. mésta Ceské Budg&jovice.

Pocet obyvatel

93300

Okoli:

[x] bytova zona

[ ]primyslova
zbna

[x] smiSena
zOna

[ ] nakupni

zOna

[ ] ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 [x] MHD [x] Zeleznice [x] autobus
minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [x] [x] silnice 11.,

minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tt.

tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnénd komunikace

[ ]jina komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym bfemenem

[ ] jiné zajisténi pristupu k

pozemkim

[ ]pravné nezajistén

PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni ¢islo

Vlastnik pozemku

Komentar

444/1

Statut. mésto Ceské Bud&jovice

ostatni plocha - ostatni
komunikace
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| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Ne
N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Ne
N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Ne

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Ne

Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -
Dalsi komentat k zhodnoceni najemniho vztahu

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, ptida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitdch

Ne Poloha nemovitosti v chranéném tzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Na LV 1371 pro k.u. Ceské Bud&jovice 7 v &asti C a D jsou uvedena vécna prava zatdzujici ocefiované nemovitosti :
- zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- zah4ajeni exekuce

- rozhodnuti o upadku

RIZIKO | Popis rizika
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Ne Vécné bfemeno uzivani
Ne Predkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Pfednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuzivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 1371

Kraj: Jihocesky Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice Katastralni uzemi: |Ceské Budg&jovice 7
Ulice: Pivovarska c.0.: c.0. 8
Vlastnici Podil
1/1
[RNDr., Ing. Véclav Bougek - Pivovarska 223/8 , 37001 Ceské Budgjovice
Stavba lie soucasti
rodinny dim zdény |é.p.; 223 Iparcely ¢. 443
Pozemky
443 lzastavéna plocha a nadvoii | 52 m?|
T 1
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4. VYPOCTY

VYPOCET VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?
1.pPP 50,00 13,95
1.NP 50,00 38,00
2.NP 50,00 30,60
3.NP 50,00 34,64
Celkem 200 117
Vycet mistnosti
INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.PP
kotelna 10,20 m? 0,50 5,10 m?
sklep 11,95 m? 0,50 5,97 m?
sklep 5,75 m? 0,50 2,88 m?
1.PP - celkem 27,90 m? 13,95 m?
1.NP
pokoj 16,70 m? 1,00 16,70 m?
pokoj s kuchyiiskym koutem 10,20 m? 1,00 10,20 m?
sklad ( nedokoncen4 koupelna ) 1,70 m? 1,00 1,70 m?
zadveti a schodists 8,50 m? 1,00 8,50 m?
zachod 0,90 m? 1,00 0,90 m?
1.NP - celkem 38,00 m? 38,00 m?
2.NP
koupelna 1,70 m? 1,00 1,70 m?
kuchyné 10,20 m? 1,00 10,20 m?
podesta 1,50 m? 1,00 1,50 m?
pokoj 16,35 m? 1,00 16,35 m?
zachod 0,85 m? 1,00 0,85 m?
2.NP - celkem 30,60 m? 30,60 m?
3.NP
galerie 3,80 m? 0,50 1,90 m?
chodba 1,50 m? 1,00 1,50 m?
koupelna 5,80 m? 1,00 5,80 m?
pokoj 25,44 m? 1,00 25,44 m?
3.NP - celkem 36,54 m? 34,64 m?
Celkem 133 m? 117 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m°®)
1.NP 50,00 2,30 115,00
1.NP 50,00 3,20 160,00
2.NP 50,00 3,50 175,00
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Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvete

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné

Vnitini vybaveni
Zachod
Ostatni

podkrovi a zastieseni | 50,00 | 4,15 207,50
Obestavény prostor celkem 657,00
Konstrukce (pievazujici) Popis

Zaklady betonové pasy

Zdivo cihelné

Stropy betonové a dfevéna tramové s omitnutym podhledem

Stfecha pultova

Krytina taskova

Klempitské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini omitky Stukové

zateplovaci systém

nevyskytuji se

keramické bézné

kamenné

dievéné

EURO okna s izolaénim dvojsklem
plovouci a dlazby

keramické dlazby a cementovy potér
etdzové napojené na elektrokotel
svételna tiifazova

proveden

teplé a studené

El bojler

pfivod zemniho plynu na fasadé objektu
provedena

1x linka, dfez, sporak s varnou deskou, myc¢ka nadobi a digestof a 1x linka s

diezem
2x koupelna
3x splachovaci zachod

Zastaveéna plocha
Obestavény prostor
Jednotkova cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)
Stari

Dalsi zivotnost

Opotiebeni odhadem
Vécna hodnota (VH)

VYPOCET VECNE HODNOTY

[m?] 50
m 1
[m]? 657,00
[K&/m]? 5500
K¢ 3613500
roku 90
roku 70
% 30,00
K¢ 2 529 450

Vypocet hodnoty pozemki

Zikladni popis ocefiovanych pozemkii

Oceniovany pozemek je mirné€ svazity se zapadni orientaci. Piijezd je zpevnény asfaltovy. V mist¢ je mozZnost
napojeni na vSechny inz. sit¢ v¢. zemniho plynu. Jednotkova cena pozemkll vychazi z obdobnych cen v misté

a Case a je znalcem odhadnuta ve vysi 3 500,- K¢/m2.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

V misté se obvykla cena obdobnych st. pozemkil a pozemki ve funkénim celku pohybuje v urovni 3 000 - 4

000,- K&/m2. Jedna se o zadanou lokalitu sv $irSim centru mésta.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? K&/m? pozemku K¢

zastaveéna plocha a nadvori 443 52 3500 1/1 182 000
Celkova vyméra pozemkii: 52,00 Hodnota pozemki celkem: 182 000

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v Ceskych 137,66 537,00 2+1a3+1 4950000 35958 1,09 39194
Budgjovicich

RD se nachazi jizné od centra mésta v ¢asti obce Ceské Budgjovice 7 ( Roznov ) v Ovocné ul.. Lokalita je zastavéna
prevazné¢ nizkopodlazni bytovou zastavbou objektti RD. Rodinny dim ¢.p. 1739 tvoii krajni fadovy objekt. Piijezd je
pfimo z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ceské Budé&jovice. Lezi v zaplavové/zatopové
oblasti se zanedbatelnym rizikem vzniku povodné/zaplavy zony 1. Ocefiovany rodinny dim ¢.p. 1739 je koncovy
fadovy pfiblizné ¢tvercového plidorysu, nepodsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a s plochou stfechou bez
moznosti zfizeni podkorovi. Konstrukei tvofi cihelné zdivo. Stropni konstrukce jsou hurdisové, zastropeni plocha
stiecha. Hlavni vstup do domu je z jizni fasady pres zavétii. V rodinném domu jsou dvé bytové jednotky
velikosti 2+1 v 1.NP a velikosti 3+1 ve 2.N objektu. Je uZivan najemcem k trvalému bydleni, ke dni pfedani objektu
klientovi bude objekt vyklizen. Diim je napojen na ptivod elektrické energie, vodovodni ptipojkou na obecni vodovod,
kanalizace je svedena pfipojkou do mistni kanalizace a na zemni plyn.

Hodnoceni:
Lokalita 2 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v Ceskych 184,00 191,00 2x3+kka 4890000 26 576 1,21 32 156
Budg¢jovicich 2+kk

Rodinny dom ( 3x samostatné jednotky 3+kk, 3+kk, 2+kk ) se zahradou a dvorem, ktery se nachazi v Ceskych
Budg¢jovicich, v ulici Kpt. Nalepky v ¢asti Mladé. Jedna se o klidnou a asto vyhledavanou lokalitu k bydleni. V 1.NP
se nachazi byt 3+kk (68 m2) dispozice: chodba, ze které je vstup do koupelny s vanou a umyvadlem. Nasleduje obyvaci
pokoj propojeny s kuchyni, dale pak loznice a détsky pokoj. ve 2.NP (64 m2) se nachazi totozna dispozice doplnéna o
prostorny balkoén s vyhledem na jih. Ve 3.NP se nachazi 2+kk (50 m2) tzn. pidni vestavba, ktera je Gituln€ upravena k
bydleni. Dispozice: kuchynisky kout, obyvaci pokoj a loznice, obyvaci prostory v loveckém stylu s vyhledem do ulice.
Kazdy byt ma svoje jistice. Cela nemovitost je celkové podsklepenad, ve sklep¢ se nachézeji skladovaci prostory, tech.
mistnost s novym kotlem, ktery zajiStuje ohtev teplé vody a vytapéni + zalozni elektricky kotel. Diim ma na dvofie
vlastni studnu, kterd slouzi k zalévani, jinak je diim napojeny na méstsky vodovod. Nemovitost prosla ¢astecnou
rekonstrukei: plastova okna, v roce 2000 nova stiecha, v roce 2005 vodo instalace a rozvody v médi, pfed neddvnem
novy plynovy kotel. Diim disponuje vlastnim parkovacim stanim na nadvoii a Ize parkovat i na ulici. Uzitna plocha
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dle standardit BA na zakladé¢ zjisténi odhadce : 0,5 * 24 m2 ( 1.PP ) + 64 m2 ( 1.NP ) + 68 m2 ( 2.NP ) + 40 m2
podkrovi = 184 m2

L

Hodnoceni:
Lokalita 3 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovand Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 celkovy
m2
RD v Ceskych 95,00 125,00 3+2 4 499 000 47 357 1,00 47 357
Budgjovicich

Rodinny dim v Ceskych Bud&jovicich v ulici Jaroslava Jezka. Diim stoji na vlastnim pozemku v ptivodnim stavu, je
podsklepen a dispozi¢né feSen jako 3+2 s velkou terasou. V 1. NP je vstup do domu s halou, kuchyni a obyvacim
pokojem s jidelnim koutem v¢etné schodisté do 2. NP, kde se nachazi dva pokoje koupelna s WC a velka terasa. Diim
je vytapén plynovym kotlem.

Hodnoceni:

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY
Minimalni jednotkova cena 32 156 K¢&/m? Minimalni cena: 3762 300 K¢
Primérna jednotkova cena 39 569 K&/m? Primérna cena 4629 600 K¢
Maximalni jednotkova cena 47 357 K&/m? Maximalni cena 5 540 800 K¢
Stanovena jednotkova cena 39 569 K&/m? Porovnavaci hodnota 4 629 573 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE
Obvykla cena funkéniho celku s objektem RD ¢&.p. 223 na parcele €. 443 byla odhadnuta ve vysi 4 600 000,-
K¢&. Odhadnutd obvykld cena je v trovni zjisténé ceny porovnavaci. V odhadnuté obvyklé cené neni
zohlednéna hodnota zastavniho prava zapsaného na ptfiloZzeném LV.

Silné stranky nemovitosti

- zadana lokalita v $irSim centru meésta
- lokalita vhodna k bydleni

Slabé stranky nemovitosti

- velmi mala zastavéna plocha objektu RD
- minimalni velikost pozemku

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécna hodnota 2711450 K¢
Vynosova hodnota neuréena
Porovnavaci hodnota 4629 573 K¢
Obvykla cena 4 600 000 K¢

Slovy : CtyfimilionySestsettisic K&

Vypracoval : Ing. Michal Sirovy

Digitalné

V Pardubicich dne: 23.3.2020 Jan podepsal
MikloskoJan

Miklosko

ZUOM, a.ss. - Znalecky Ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 779-68/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
katastralni mapa 1

mapa oblasti

mapa meésta

fotodokumentace

LV &. 1371 pro k.. Ceské Budé&jovice 7

G N[ [

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vy$e odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své Cinnosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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MAPA OBLASTI
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FOTODOKUMENTACE
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