ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1126-151/2021

Znalecky posudek je poddn v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu ¢.p. 31 v ulici V Chalupach v ¢asti obce
Adamov, ktery je soucasti pozemku parcela €. 62 - zastavéna plocha a nadvofii a dale pozemek parcela €. 63 -
zahrada vSe na LV 64 pro katastralni uzemi Adamov u Ceskych Bud&jovic a obec Adamov.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice
telefon: 735 038 308
e-mail: info@zuom.cz

IC: 02777339 DIC: CZ02777339
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217, .
Cimicka 780/21
181 00 Praha
TRZNI HODNOTA 5 500 000 K&
s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
Pocet stran: 39 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 17.9.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 21.9.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 31 v
ulici V Chalupach v ¢asti obce Adamov, ktery je soucasti pozemku parcela ¢. 62 - zastavéna plocha a nadvori
a dale pozemek parcela ¢. 63 - zahrada Vie na LV 64 pro katastralni izemi Adamov u Ceskych Budg&jovic a
obec Adamov zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Jihotesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro nedobrovolnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd mtize mit, dle jeho ndzoru, vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.9.2021 za ptitomnosti zastupce znalecké
kancelafe a najemnika pana Adamika.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tad

- https:/iwww.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https:/iwww.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 14.7.2021 za ucasti zastupce znalecké kancelaie externi
prohlidkou nemovitosti, kdy nebylo umoznéno provést vnitini prohlidku domu a dne 17.9.2021 za ucasti
zastupce znalecké kancelaie a najemnika pana Adamika, ktery umoznil provést prohlidku ocenovanych
nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti, preméreni
zakladnich smérovych a vyskovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemki a domi na realitnich serverech v oceniované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradaée CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Obvykla cena


file:///C:/Users/hmikl/Desktop/vydana_oceneni/2021/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Desktop/vydana_oceneni/2021/www.jihoceskereality.cz,

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné
dobé a misté dosahnout. V zékoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o oceflovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného,
ptipadné 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢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. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i
jak porovnavaci metodu pouZzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvand administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. o provedeni nekterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nekterych zadkond, ve znéni pozdéjsich
predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

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

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

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb ndkladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko hospodarskych ukazatelti ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptisobem
podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici primérmné
opotiebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". ZjednodusSené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky 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. Napfi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zéklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota



Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zadkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny (ndkladové ocenéni ),vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezévislymi subjekty
na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databéazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotrena data, kterd budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zji§téna poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni ( 2x
) a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, pfipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoGesky, okres Ceské Budg&jovice, obec Adamov, k.i. Adamov u
Ceskych Budéjovic

Adresa nemovité véci: V Chalupach 31, 373 71 Adamov

Vlastnické a evidencni udaje
Ivana Dvotédkova, Jarni 445, 252 42 Jesenice, LV: 107, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla pielozena zadna projektova dokumentace ocenované stavby.

Mistopis

Obec Adamov je mensi obci leZici na severovychodni hranici s Ceskymi Bud&jovicemi nedaleko hlavni
komunikace vedouci smérem na mésto Jindfichiiv Hradec. Pocet obyvatel cca 960 — dle malého lexikonu obci.
V obci pievlada bytova zastavba, je zde plnd infrastruktura a zékladni obCanska vybavenost.

Objekt rodinného domu €.p. 31 se nachazi v ¢asti obce Adamov v ulici V Chalupach pfimo v centru obce
v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby. Ptijezd k objektu je mozny zpevnénou mistni komunikaci ve
vlastnictvi Obce Adamov. Lokalita je izemnim planem obce urCena k prevazujici funkci bydleni, coz je v
souladu se stavajicim vyuZzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tizemi.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptada
O trvalé travni porosty zahrada U jiny
Vyuziti xl RD I byty 1 rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zona
] ostatni


info
Obdélník


Ptipojky: /O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn

vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
59/1 Obec Adamov

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 31 na parcele €. 62 - zastavéna plocha a nadvoii a
dalsi pozemek, ktery tvoii funkéni celek tj. parcela ¢. 63 - zahrada. Objekt ma obdélnikovy pudorys, dvé
nadzemni podlazi a sedlovou stfechu bez provedené vestavby podkrovi. V domé jsou dvé bytové jednotky vel.
2+1. Aredl dotvareji venkovni upravy predevsim ptipojky inzenyrskych siti, studna, oploceni a zpevnéné
plochy. Areal je oplocen.

Piivodni staii objektu nebylo zjisténo. V roce 1978 bylo provedeno nové zastropeni 1.NP a néstavba
2.NP se zastfeSenim. Sklep a zdivo 1.NP je pfevazné ptivodni. Od kolaudace z roku 1978 jsou vSechny
konstrukce dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvkl kratkodobé Zivotnosti jsou ptivodni. V priibéhu zivotnosti byly
provedeny dil¢i opravy ( napf. ¢ast podlah, bojler ). Bézna udrzba je provadéna nepravidelné a spise v nutném
rezimu a je podfinancovana. Technicky stav objektu je zanedbany, nékteré Casti stavby vykazuji zvysSené
opotfebeni napt. omitky, fasdda, okna. Patrné jsou plisné v chodb¢ objektu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentaf:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentat: Dle zjisténi uziva ocefiované nemovitosti pan Adamik a dle jeho ustniho vyjadteni pti
mistnim Setfeni nema uzavienou zddnou ndjemni smlouvu.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dam ¢.p. 31
2. Ocenované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 31
2. Hodnota pozemkii
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dtm €.p. 31



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoten souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad€ kterych znalec dospél k vysledkiim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovdna data z mistniho
Setfeni ( vnitini prohlidka bytu nebyla znalci umoZznéna ), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci
z vlastni databaze, z databaze katastralniho Gradu i1 z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 31 v ulici V Chalupéch v obci Adamov
Adresa pfedmétu ocenéni: V Chalupach 31
373 71 Adamov
LV: 64
Kraj: JihoCesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Adamov
Katastralni uzemi: Adamov u Ceskych Bud&jovic
Pocet obyvatel: 963

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 378,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,60
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi AV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Og = 717,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkont ¢.
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., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum mésta. | 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Pe* (1+ 3 Pi)=0,826
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Pg* (1+ 3 Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti
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7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,01
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i nez je prumer v kraji Il 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,081
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,893

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,081

1. Rodinny diim €.p. 31

Rodinny dim ¢.p. 31 je castecné podsklepeny, ma obdélnikovy pldorys se dvéma nadzemnimi
podlazimi a se sedlovou stfechou bez provedené vestavby podkrovi. Konstrukei tvoii smiSené a cihelné zdivo.
V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 2+1.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi
zanedbany.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13,typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.PP 10,00 1,80m

1.NP 11,85* 9,50 = 112,58 3,00 m

2.NP 11,85 * 9,50 = 112,58 2,80 m

zastfeSeni 11,85 * 9,50 = 11258 2,00 m
347,74 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP 1.PP (10,00)*(1,80) = 18,00
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NP 1.NP (11,85 * 9,50)*(3,00) = 337,73

NP 2.NP (11,85 * 9,50)*(2,80) = 315,21

Z zastieSeni (11,85 * 9,50)*(2,00/2) = 112,58
Obestavény prostor - celkem: 783,52 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni Igt(; %3?331 %;)S]t
1. Zaklady betonové pasy bez izolace P 100
2. Zdivo smisSené a cihelné zdivo S 100
3. Stropy hurdisové a klenuté S 100
4. Strecha drevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytina eternitova Sablona S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné Stukové S 100
8. Fasadni omitky btizolitové Skrabané S 100
9. Vngjsi obklady sokl z kabfince S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady béZzné S 100
11. Schody betonové S 100
12. Dvefie hladké plné nebo prosklené S 100
13. Okna dfeveéna zdvojena S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba a cementovy potér S 100
16. Vytapeni chybi - bylo demontovéno C 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova - odpojeno S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné 2x kuchynska linka s dfezem S 100
24. Vnitini vybaveni 2x koupelna S 100
25. Zachod 2X splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[?;Os]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
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8. Fasaddni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnéjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvere S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni C 4,40 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 87,67
Koeficient vybaveni K4: 0,8767
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8767
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Zéakladni cena upravena [K&/m?3] = 3 256,57

Plna cena: 783,52 m® * 3 256,57 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 43 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 roki
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 43/ 100 = 43,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 43,0 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny diém ¢&.p. 31 - zjiSténa cena

2. Ocenované pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,081
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,081 = 1,081

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1ot Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek
§ 4 odst. 1 717,- 1,081 775,08
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo [m?] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 62 288 775,08 223 223,04
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 63 711 775,08 551 081,88
Stavebni pozemky - celkem 999 774 304,92
Ocenované pozemKky - zjiSténa cena celkem = 774 304,92 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €.p. 31

| Vécna hodnota dle THU

Rodinny dim ¢.p. 31 je castecné podsklepeny, ma obdélnikovy pldorys se dvéma nadzemnimi
podlazimi a se sedlovou stfechou bez provedené vestavby podkrovi. Konstrukei tvoii smiSené a cihelné zdivo.
V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 2+1.

Objekt je v soucasné dobé pln¢ uzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stari
zanedbany.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
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1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklep 7,50 m? 0,50 3,75 m?
3,75 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
obyvaci pokoj 31,80 m? 1,00 31,80 m?
koupelna 6,22 m? 1,00 6,22 m?
chodba 5,43 m? 1,00 5,43 m?
zachod 1,10 m? 1,00 1,10 m?
kuchyi 7,76 m? 1,00 7,76 m?
pokoj 17,60 m? 1,00 17,60 m?
69,91 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 18,15 m? 1,00 18,15 m?
pokoj 33,90 m? 1,00 33,90 m?
kuchyi 8,89 m? 1,00 8,89 m?
koupelna 4,85 m? 1,00 4,85 m?
chodba 8,93 m? 1,00 8,93 m?
schodi$té 8,20 m? 1,00 8,20 m?
82,92 m?
zastieSeni 0,00 m?
156,58 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.PP 10,00 1,80m
1.NP 11,85 * 9,50 = 112,58 3,00 m
2.NP 11,85*9,50 = 11258 2,80m
zastieSeni 11,85*9,50 = 11258 2,00m
347,73 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP 1.PP (10,00)*(1,80) = 18,00
NP 1.NP (11,85 * 9,50)*(3,00) = 337,73
NP 2.NP (11,85 * 9,50)*(2,80) = 315,21
Z zastfeSeni (11,85 * 9,50)*(2,00) = 225,15
Obestavény prostor - celkem: 896,08 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy bez izolace
2. Zdivo smiSené a cihelné zdivo
3. Stropy hurdisové a klenuté
4. Stiecha drevény krov, sedlova stfecha
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5. Krytina

eternitova Sablona

6. Klempitské konstrukce

pozinkovany plech

7. Vnitini omitky

vapenné Stukové

8. Fasadni omitky

bfizolitové Skrabané

9. Vn¢éjsi obklady

sokl z kabfince

10. Vnitini obklady

keramické obklady bézné

11. Schody betonové
12. Dvefte hladké plné nebo prosklené
13. Okna dfevéna zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti

plovouci, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti

keramické dlazba, cementovy potér

16. Vytapéni

chybi - bylo demontovano

17. Elektroinstalace

svételna, tiifazova - odpojeno

18. Bleskosvod

ano

19. Rozvod vody

studena a tepla

20. Zdroj teplé vody

bojler

21. Instalace plynu

chybi

22. Kanalizace

plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné

2x kuchynska linka s dfezem

24. Vnitini vybaveni 2x koupelna

25. Zachod 2x splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 6 000 K&/m?®
Mnozstvi 896,08 m®
Reprodukéni cena 5376 510 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 381732 381732 7,76
2. Zdivo 22,30 1198 962 1198 962 24,37
3. Stropy 8,40 451 627 451 627 9,18
4. Stfecha 5,20 279 579 279 579 5,68
5. Krytina 3,20 172 048 172 048 3,50
6. Klempifské konstrukce 0,80 43 012 43 012 0,87
7. Vnitini omitky 6,20 333 344 333 344 6,78
8. Fasadni omitky 3,10 166 672 166 672 3,39
9. Vnéjsi obklady 0,40 21 506 21 506 0,44
10. Vnitini obklady 2,30 123 660 123 660 2,51
11. Schody 2,40 129 036 129 036 2,62
12. Dvefte 3,30 177 425 177 425 3,61
13. Okna 5,20 279 579 279 579 5,68
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 118 283 118 283 2,40
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 59 142 59 142 1,20
16. Vytapéni 4,40 236 566 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,10 220 437 220 437 4,48
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18. Bleskosvod 0,60 32 259 32 259 0,66
19. Rozvod vody 3,00 161 295 161 295 3,28
20. Zdroj teplé vody 1,80 96 777 96 777 1,97
21. Instalace plynu 0,50 26 883 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 150 542 150 542 3,06
23. Vybaveni kuchyné 0,50 26 883 26 883 0,55
24. Vnitini vybaveni 5,10 274 202 274 202 5,57
25. Zachod 0,40 21 506 21 506 0,44
26. Ostatni 3,60 193 554 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 4919 507 K¢
MnozZstvi 896,08 m®
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 5 490 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 113
Uzitna plocha (UP) [m?] 157
Obestavény prostor (OP) [m°] 896,08
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5 490
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5 490
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4919 507
Stari roktli 43
Dalsi zivotnost rokli 57
Opotiebeni % 43,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2804119

2. Hodnota pozemk

2.1. Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Jednotkové ceny pozemku vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodeju a nabidek. Celkové lze fici, Ze se
cena stavebniho pozemku urceného pro vystavbu obdobnych objektll v lokalité obce Adamov a okoli se
pohybuje v rozmezi 2800 - 3500,- K&/m2. Nabidka volnych pozemkii k vystavbé obdobnych pozemki v

lokalit€ je v soucasné dobé jiz omezena..

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stfedni Grovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemkil v misté s moznosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 3 300 K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 62 288 3300,00 950 400
nadvoii
zahrada 63 711 3 300,00 2 346 300
Celkova vyméra pozemkii 999 Hodnota pozemkii celkem 3296 700

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 31
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Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 156,58 m?
Obestavény prostor: 896,08 m®
Zastavéna plocha: 112,58 m?
Plocha pozemku: 999,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Rudolfov
Lokalita: zastavéna cast obce Rudolfov, ul. Pod Lesem
Popis: rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi v obci Rudolfov, v tésné blizkosti lesa.

V RD se nachazi 2 bytové jednotky 3+1 a 4+1 se samostatnymi vchody. Dispozice
bytové jednotky v 1. NP - zadvefi, kuchyné&, obyvaci pokoj, chodba, WC, koupelna,
2x pokoj a kotelna. V mezi patie se nachazi druhé zadverti. Dispozice bytové jednotky
V 2. NP - chodby, komora, WC, koupelna, 2x pokoj, kuchyné, obyvaci pokoj, loZnice
a balkon. BJ jsou vytapény ustiedné s elektrokotlem + akum. nadr. TUV je zajisténal
kombinované s UT. Stfecha je plocha s plechovou krytinou. V roce 2000 probéhla
¢astecna rekonstrukce.

Uzitna plocha dle BA : 0,75 * 117 m? - 16 m? gardaz + 0,70 * 117 m? = 153,65 m?

Pozemek: 432,00 m?

Obestavény prostor: 750,00 m3

UZitna plocha: 153,65 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Tg—

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 R

K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,20 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.9.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
5590 000 153,65 36 381 0,87 31 651

Nazev: RD v obci Roudné

Lokalita: centrum obce Roudné, ul. Vidovska

Popis: rodinny dim o zastavéné plose 208 m2 s dispozici 2+1 v ul. Vidovskad v Roudném u|

Ceskych Budgjovic. Nemovitost je po astené rekonstrukci (plastovéa okna, stiecha)
s moznosti rozsifeni o ptidni vestavbu, vytapéni lokalni na tuhd paliva + elektrické
pfimotopy, voda z obecniho vodovodu, odpad je sveden do vefejné kanalizace,
elektfina zavedena. Dim se nachazi v centru obce, pozemek bude odd¢len|
geometrickym planem, orienta¢né vyznacen na fotografii. Uzitna plocha dle inzeratu.
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Pozemek: 390,00 m?
Obestavény prostor: 650,00 m3

UZitna plocha: 116,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - mensi 0,85

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . .

K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,20 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4990 000 116,00 43 017 0,82 35274

Nazev: RD v obci Dubi¢né

Lokalita: zstavéna cast obce Dubi¢né

Popis: Dvougeneraéni RDs nutnou ¢astec¢nou obnovou, zastavéna plocha 101 m2. V ptizemi

domu je technicka ¢ast (s pfimym vstupem do domu) - garaz, kotelna, dilna. V prvnim|
patie je byt o dispozici 2+1 se samostatnym WC a koupelnou. Okna jsou plastova se
zaluziemi. Podkrovi je dispozi¢né o 3 pokojich s koupelnou, mozné vyuzit 1 pokoj
pro kuchyn. Nad vchodem do domu se nachézi balkon. Pozemek ma rozlohu 592 m2.
Vytapéni je plynovym kotlem s ustfednim topenim, ohfev vody bojlerem.

Uzitna plocha : 0,50 * 0,75 * 101 m? - 14 m? garaz+ 0,75 * 101 m? + 0,65 * 101 m?

= 165,28 m?

Pozemek: 592,00 m?
Obestavény prostor: 750,00 m®
UZitna plocha: 165,28 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,01
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 5
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,15 zdroj: .

. ’ www.severoceskereality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 20.9.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 900 000 165,28 41 747 0,93 38 825
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 31 651 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 35250 K¢&/m?
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Maximalni jednotkové porovnavaci cena 38 825 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 35 250 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 156,58 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5519 445 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dam ¢.p. 31 1572 212,- K¢

2. Ocenované pozemky 774 305,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2346 517,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 346 520,- K¢

slovy: DvamilionytfistactyficetSesttisicpetsetdvacet K¢

w r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 346 520 K¢

slovy: DvamilionytiistactyficetSesttisicpétsetdvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim &.p. 31 2804 119,- K¢

2. Hodnota pozemkii

2.1. Ocenované pozemky 3296 700,- K¢

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny diim ¢.p. 31 5519 445,- K¢

Porovnavaci hodnota 5519 445 K¢

Vécna hodnota 6 100 819 K¢

z toho hodnota pozemku 3296 700 K&

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ dobra dostupnost do Ceskych Budéjovic
+ orientace pozemku

Slabé stranky

- zanedbany technicky stav RD
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TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributt pro urceni ceny obvyklé
5500 000 K¢

slovy: Pétmiliontpétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti urceni obvyklé ceny vychéazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i informaci
od realitnich kancelati. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty
udaje porovnéavaci metody, které¢ vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektii RD v obci
Adamov a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté mirn€ nadprimérny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni,
v dochazkové vzdalenosti je zakladni obCanska vybavenost, kompletni ob¢anska vybavenost je v sousednim
mésté Ceské Budgjovice (cca 5 km ). Parkovéani je umoznéno piimo na piijezdové komunikaci ¢i na vlastnim
pozemku. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim.
Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat presnost zdvéru nebyly
zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je ureni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 31 v ulici V
Chalupach v ¢asti obce Adamov, ktery je soucasti pozemku parcela €. 62 - zastavénd plocha a nadvoii a dale
pozemek parcela &. 63 - zahrada vse na LV 64 pro katastralni izemi Adamov u Ceskych Budé&jovic a obec
Adamov zapsanych u Katastralniho ufadu pro Jiho¢esky kraj, Katastralni pracoviité Ceské Budgjovice

6.2. Odpovéd’

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni ceny
obvyklé

5500 000 K¢

slovy: Pétmiliontpétsettisic K¢

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim cCasovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivli mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodédvajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 5 500 000,- K¢.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, piipadné skuteCnosti snizujici ptfesnost nebyly ke dni
zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel€ického 686,533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim ministrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1126-151/2021 evidence posudki.
V Pardubicich 21.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.1 vy Ppodepsal
MikloSKO jan Mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 64 ze dne 14.6.2021.

Mapa oblasti.

Snimek katastralni mapy ze dne 14.9.2021 .

O ININ

Fotodokumentace ze dne 17.9.2021
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 15.06.2021 1<£:85:02

Okres: CZ0311 Ceské Budsjovice Obec: 535826 Adamov
Kat.dzemi: 600032 Adamov u Ceskych List viastnictvi: 64
Budejovic
V kat. u i jsou p oy deny v jedné Siselne Tade
A Vliaztnik, jiny opravneny Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
Dvorakova Ivana, Jarni 445, Sdimerice, 25242 Jesenice

B Nemovitosti

Pozenky
Parcelz Vyméra(m?] Druh posemku Zpisob wyusiti Zplizob ochrany
62 288 smastavena plocha a

nadvori
Soudizti je =ztavba: Adamov, &.p. 31, xod.dim

Stavba stoji na posemku p.c. 62
63 711 smahrada zemiédelsky pudni
fond
Bl Vécna prava slousZici ve prospéch nemovitoati v Casti B - Bes smapisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti i Casti B vletné souvisejicich adaja

Tyr vsiahu

o Bastavni pravo smluwvni
pro pohledavku ve wyZi 2.000.000.-K& s prisluZfenstvim a budouci
pohledavky wsnikle do 22.5.2033 do wvyse 2.000.000.-Kc&
Oprdvnéni pro
Ceska =sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, KxS, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnoszt k
Parcela: 62, Parcela: 63

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 10.06.2008. Pravni

ucinky vkladu prava ke dni 11.06.2008.
V-6215/2008-301

Porad:i k datu podle pravni upravy ucinne v dobe vsniku prava

D Posnamky a dal3i obdobne udaje — Bex sapisu

Plomby a upozornen:i — Bes mapisu

E Nabgvaci tituly a jine podklady sapisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 21.04.2008. Pravni udinky vkladu prava ke dni 24.04.2008.
V-4422/2008-301
Pro: Dvoxakova Ivana, Jarni 445, Sdime¥ice, 25242 Jesenice

F Vetah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPET Vymena [=2]
63 73214 711

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menZi nef vyméra parcely, sbytek parcely neni bonitovan

Nenovitostl jsou v Ozemnim obvody, ve Kterdm vyXandvd sCAtnl spravo Rarastry nemovitost! CR
FKatastraini afad pro Jihofesky kraj, Xatastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,
strana 1

LV ¢. 64 -strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 15.06.2021 1£:35:02

Okres: CZ0311 Ceské Budsjovice Obec: 535826 Adamov
Fat_fizemi: 600032 Adamov u Ceskych List viastnictvi: 64
Budejovic
V kat. u i jsou p ey deny v jedné Siselne Tade

Nemovitosti jszou v tzemnim obvodu, ve kterem vykonava =ztatni =zprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrilni d¥ad pro Jihodesky kraj, Katastrilni pracoviité Ceské Budsjovice, kod: 301.

Vyhotovil:
Cezky vfad seméméticky a katastralni - 5CD
Vykotoveno dilkovym pristupem

Vyhotoveno: 14.06.2021 14:38:47

Podpi=z, razitko: Rizen:i PU:

Nenovitostl Jsou v Ozemnim obvodu, ve KCerdm vyXandvd SCATnl Spravo Rarastru nemovitost! OR
Kartastraini ufad pro Jihofesky kraj, Xatastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, k&d: 301,
strana 2

LV ¢. 64 - strana 2
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