ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1151-176/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu ¢€.p. 2307 v ulici U Haldy v €asti obce
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a dale pozemky parcela ¢. 3648/11 - ostatni plocha a parcela ¢. 3648/48 - ostatni plocha vSe na LV 2246
pro katastralni uzemi a obce Dobra Voda u Ceskych Budgjovic.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 2307 v
ulici U Haldy v &asti obce Dobra Voda u Ceskych Budgjovic, ktery je sou¢asti pozemku parcela &. 3648/47 -
zastavéna plocha a nadvoii a dale pozemky parcela ¢. 3648/11 - ostatni plocha a parcela ¢. 3648/48 - ostatni
plocha vie na LV 2246 pro katastralni tzemi a obce Dobra Voda u Ceskych Bud&ovic zapsanych u
Katastralniho ufadu pro Jihogesky kraj, Katastralni pracovi§té Ceské Budgjovice

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 muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.11.2021 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelafte.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdroji, 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 miste¢ samém dne 3.11.2021 v 10:00 hod. za casti zastupce znalecké kancelare.
Vlastnik oceniovanych nemovitosti ani jeho zastupce se, pies pisemnou vyzvu k mistnimu $etfeni nedostavil a
neumoznil tim provést vnitini prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla provedena
externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti z volné pfistupného terénu, preméieni 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 n¢kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Obvykla cena


file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Downloads/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 zédkoné €. 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, av§ak do jeji vysSe se
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné 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 nazyvana 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 n¢kterych
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 poloZzkovym rozpoctem, 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 zpisobem
podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici primérmné
opotiebované véci stejného stari a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci 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 Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnévaci

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. Napf. 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 prodédvajicim, 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 zédkona rozumi, Ze ti€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

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

TrZni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, pfipadné€ 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 podkladi a informaci od zadavatele, z databazi 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 tvotena data, ktera 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 podkladl a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka oceniovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni daje nemovitych véci, pfipadnd omezeni
vlastnického préva, 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 Budgjovice, obec Dobra Voda u Ceskych
Budéjovic, k.u. Dobra Voda u Ceskych Budgjovic
Adresa nemovité véci: U Haldy 2307/6, 373 16 Dobra Voda u Ceskych Budéjovic

Vlastnické a evidencni udaje

pani Marcela Janatova, U Haldy 2307/7, 37316 Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic,
LV: 107, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 3.11.2021 v 10:00 hod. za 0casti zastupce znalecké
kancelafe. Vlastnik ocefiovanych nemovitosti ani jeho zastupce se, pies pisemnou vyzvu, kK mistnimu
Setfeni nedostavil a neumoznil tim provést vnitini prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Zastupce
znalecké kancelare vyckal na misté do 10:30 hod. P¥i mistnim Seti‘eni byla provedena externi prohlidka
ocefiovanych nemovitosti z volné piistupného terénu, pfeméreni zakladnich smérovych a vy§kovych mir
a fotodokumentace. Pii mistnim Setfeni nebyla pieloZena zadna projektovd dokumentace ani jiné doklady
vztahujici se k ocefiovanym nemovitym vécem.

Mistopis

Dobra Voda u Ceskych Budg&ovic je stiednd velkou obci leZici na vychodni hranici s Ceskymi
Budéjovicemi nedaleko hlavni komunikace vedouci smérem na mésto Jindfichtiv Hradec. Pocet obyvatel cca
2 600 — dle malého lexikonu obci. V obci pfevlada bytova zastavba, je zde plna infrastruktura a potiebna
obcanska vybavenost.

Objekt rodinného domu &.p. 2307 se nachézi v &asti obce Dobra Voda u Ceskych Budéjovic v ulici U
Haldy na severnim okraji obce v lokalit¢ nizkopodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je mozny
zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Obce Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic. Lokalita je Gizemnim planem
obce urcena k pievazujici funkci bydleni, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v
zatopovém Uzemi.


info
Obdélník


Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [x] ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti Xl RD I byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni

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

vef. / vL / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): Xl MHD [ Zeleznice  [X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3648/2 Obec Dobra Voda u Ceskych Budg&jovic
3641/1 Obec Dobra Voda u Ceskych Budgjovic

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvoren stavbou rodinného domu ¢.p. 2307 na parcele ¢. 3648/47 - zastavéna plocha a
nadvofi a dals§i pozemky, které tvoii funkeéni celek tj. parcela ¢. 3648/11 - ostatni plocha a parcela ¢. 3648/48
- ostatni plocha. Objekt je vnitini fadovy, ma obdélnikovy pidorys, je podsklepeny ( spodni podlazi je severni
¢asti zcela zapusténo do terénu ) a ma dvé nadzemni podlazi a sedlovou stiechu bez moznosti vestavby
podkrovi. Pocet bytovych jednotek v domé nebylo mozno ovéfit, stejné tak nebylo mozno ovéfit stupen
vybaveni a zafizeni domu. Dle vyjadieni sousedky je objekt obyvam vlastnikem k trvalému bydleni. Areal
dotvareji venkovni upravy piedev§im pripojky inzenyrskych siti, venkovni schody, zpevnéné plochy a
venkovni posezeni s pristieskem dfevéné konstrukce s plochou stfechou. Aredl neni pln€ oplocen, pozemky
pred i za objektem byly volné pfistupné.

Pivodni stafi objektu nebylo zjisténo, dle odborného odhadu znalce je stafi z 80. let minulého stoleti.
Vsechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou pravdépodobné ptivodni. Zda byly v prib&hu Zivotnosti
provedeny néjaké dil¢i ¢i vyraznéjsi opravy ¢i Uipravy nebylo mozno zjistit. Bézna udrzba je pravdépodobné
provadéna pravideln¢€. Technicky stav objektu je pramérny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné 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 situovéna v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo




Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentaf: Zda jsou oceniovné nemovitosti pronajimany nebylo mozno ovéfit.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dém &.p. 2307
2. Ocenované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dtm &.p. 2307
2. Hodnota pozemki
2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 2307



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 diim ¢.p. 2307 v ulici U Haldy v obci Dobra Voda u
Ceskych Budéjovic

Adresa predmétu ocenéni: U Haldy 2307/6
373 16 Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic

LV: 2246

Kraj: JihocCesky

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic
Katastralni uzemi: Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic
Pocet obyvatel: 2 662

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

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ] 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

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: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 1 058,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji néktera

_9.



ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum mésta. | 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,973

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
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dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Bez vlivu na cenu. ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,980

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,954

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,980

1. Rodinny diim €.p. 2307

Rodinny diim ¢€.p. 2307 je fadovy vnitini priblizné obdélnikového piidorysu, podsklepeny, kdy v jizni
¢asti vystupuje podzemni podlazi na uroven upraveného terénu, dvojpodlazni podlazni se sedlovou stiechou
bez moznosti provedeni vestavby podkrovi. Konstrukei tvofi cihelné a tvarnicové zdivo. Pocet bytl v objektu
a vnitini vybaveni a zafizeni nebylo mozno pii externi prohlidce domu zjistit a bylo znalcem pro vypocet
odhadnuto na zékladé odborného odhadu.

Objekt je v soucasné dob¢ pIn¢ uzivan k bydleni, technicky stav je pfi provadéné adrzbé vzhledem ke
stari prumérny.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 35 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 1763,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: 6,60 * 13,60 = 89,76 m?
1.NP: 6,60 * 13,60 = 89,76 m?
2.NP a zastreSeni: 6,60 * 13,60 = 89,76 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 89,76 m? 2,60 m

1.NP: 89,76 m? 2,85 m

2.NP a zastreSeni: 89,76 m? 3,50m

Obestavény prostor

1.PP: (6,60 * 13,60)*(2,60) = 233,38 m®
1.NP: (6,60 * 13,60)*(2,85) = 255,82 m®
2.NP a zastfeSeni: (6,60 * 13,60)*(3,50) = 314,16 m®
Obestavény prostor - celkem: = 803,36 m?
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PodlazZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 89,76 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 269,28 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. \

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ D

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy ] -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. PodlaZznost: hodnota vétsi nez 2 i 0,02

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplisob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tupravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD: standardni pfislusenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stari 35 let:
s=1-0,005*35=0,825

12

Index vybaveni lv=(1+ > Vi)*Vi*0,825=0,924
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 763,- K&/m® * 0,924 = 1 629,01 K¢&/m?®
CSp=OP*ZCU * It * Ip = 803,36 m® * 1 629,01 K&/m®* 1,000 * 0,980= 1 282 507,84 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1282 507,84 K¢

2. Ocenované pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,980
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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 | 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 = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,980 = 0,980

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z["‘fc ey Index  Koef, lfgé /‘I’E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 058, - 0,980 1 036,84
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo fmz] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 3648/47 90 1 036,84 93 315,60
nadvofii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 3648/11 179  1036,84 185 594,36
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 3648/48 106  1036,84 109 905,04
plocha
Stavebni pozemky - celkem 375 388 815, -
Ocenované pozemKky - zjiSténa cena celkem = 388 815,- K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 2307

| Vécna hodnota dle THU |
Rodinny diim €.p. 2307 je fadovy vnitini pfiblizné obdélnikového ptidorysu, podsklepeny, kdy v jizni
¢asti vystupuje podzemni podlazi na Groven upraveného terénu, dvojpodlazni se sedlovou stfechou bez
moznosti ziizeni podkrovi. Konstrukci tvoii tvarnicové zdivo. Pocet bytli v objektu a vnitini vybaveni a
zatizeni nebylo mozno zjistit.
Objekt je v soucasné dobé plné¢ uzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi
pramérny.

POZNAMKA :
Uroven vybaveni a materidlti stavby bylo odhadnuto na zakladé odborného odhadu dle béznych
standardti a zvyklosti jako u obdobnych staveb RD v misté a Case. Miize se od skutecnosti i vyrazné odliSovat.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.PP - odhad 0,75 * 90 m2 67,50 m? 0,50 33,75 m?
33,75 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP - odhad 0,75 * 90 m2 67,50 m? 1,00 67,50 m?
67,50 m?
2.NP a zastteSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
podkrovi - odhad 0,7 * 90 63,00 m? 1,00 63,00 m?
m2
63,00 m?
164,25 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 6,60 * 13,60 = 89,76 2,60 m
1.NP 6,60 * 13,60 = 89,76  2,85m
2.NP a zastreSeni 6,60 * 13,60 = 89,76 3,50 m
269,28 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP 1.PP (6,60 * 13,60)*(2,60) = 233,38
NP 1.NP (6,60 * 13,60)*(2,85) = 255,82
Z 2.NP a zastieSeni (6,60 * 13,60)*(3,50) = 314,16
Obestavény prostor - celkem: 803,35 m?

| Konstrukce Popis |
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1. Zéklady betonove pasy s izolaci

2. Zdivo tvarnicové i cihelné zdivo

3. Stropy hurdisové

4. Stiecha krov dievény, neumozinujici podkrovi

5. Krytina profilovany plech

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky Stukové

8. Fasadni omitky vapenocementova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady pravdépodobné keramické obklady bézné
11. Schody difevéné nebo betonové s béZznym povrchem
12. Dvete hladké ¢i dievéné

13. Okna plastova s izolatnim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti pravdépodobné plovouci ¢1 PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti pravdépodobné dlazba keramické a cementovy potér

16. Vytapéni pravdépodobné etazové s plynovym kotlem

17. Elektroinstalace svételna trifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody teplé a studené

20. Zdroj teplé vody pravdépodobné bojler ¢i kombinovany kotel na plyn

21. Instalace plynu pravdépodobné provedena

22. Kanalizace provedena

23. Vybaveni kuchyné pravdépodobné linka, diez, spordk digestot

24. Vnitini vybaveni pravdépodobné koupelna s vanou ¢i sprchovym koutem a
umyvadlo

25. Zachod pravdépodobné splachovaci

26. Ostatni anténa

Jednotkova cena 6 500 K¢/m?®

Mnozstvi 803,35 m®

Reprodukéni cena 5221 788 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 4,30 224 537 224 537 4,34

2. Zdivo 24,30 1268 894 1268 894 24,52

3. Stropy 9,30 485 626 485 626 9,38

4. Strecha 4,20 219 315 219 315 4,24

5. Krytina 3,00 156 654 156 654 3,03

6. Klempifské konstrukce 0,70 36 553 36 553 0,71

7. Vnitini omitky 6,40 334 194 334 194 6,46

8. Fasadni omitky 3,30 172 319 172 319 3,33

9. Vnéjsi obklady 0,40 20 887 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,40 125 323 125 323 2,42

11. Schody 3,90 203 650 203 650 3,94

12. Dvete 3,40 177 541 177 541 3,43
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13. Okna 5,30 276 755 276 755 5,35
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 120 101 120 101 2,32
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 73 105 73 105 1,41
16. Vytapéni 4,20 219 315 219 315 4,24
17. Elektroinstalace 4,00 208 872 208 872 4,04
18. Bleskosvod 0,50 26 109 0 0,00
19. Rozvod vody 2,80 146 210 146 210 2,83
20. Zdroj teplé vody 1,60 83 549 83 549 1,61
21. Instalace plynu 0,50 26 109 26 109 0,50
22. Kanalizace 2,90 151 432 151 432 2,93
23. Vybaveni kuchyné 0,50 26 109 26 109 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,00 261 089 261 089 5,05
25. Zachod 0,40 20 887 20 887 0,40
26. Ostatni 3,00 156 654 156 654 3,03
Upravena reprodukéni cena 5174 792 K¢
MnozZstvi 803,35 m?
Zéakladni upravena jedn. cena JO) 6 441 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 90
Uzitna plocha (UP) [m?] 164
Obestavény prostor (OP) [mq] 803,35
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 6 441
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 441
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 5174 390
Stari rokti 35
Dalsi zivotnost rokli 65
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3363 354

2. Hodnota pozemk

2.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jednotkové ceny pozemkl vychézeji z konkrétnich uskuteCnénych prodeju a nabidek. Celkove lze fici, Ze se
cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objekti v lokalité obce Dobra Voda u Ceskych
Budé&jovic a okoli se pohybuje v rozmezi 3 000 - 4 500,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkl k vystavbé
obdobnych pozemki v lokalité je v soucasné dobé¢ jiz omezena..
Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod stiedni Grovni uvaZzovaného rozpéti predevsim z diivodu
lokalizace pozemkil v misté s moznosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 4 000,- K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavénd plocha a 3648/47 90 4 000,00 360 000
nadvori
ostatni plocha - jina 3648/11 179 4 000,00 716 000
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plocha

plocha

ostatni plocha - jina 3648/48 106 4 000,00

424 000

Celkova vyméra pozemkii 375 Hodnota pozemkii celkem 1 500 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 2307

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 164,25 m?

Obestavény prostor: 803,35 m®

Zastavéna plocha: 89,76 m?

Plocha pozemku: 375,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Rudolfov

Podlazi: 2.
Dispozice: 3+lad+l
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 432,00 m?
Obestavény prostor: 750,00 m®
UZitna plocha: 153,65 m?

Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi
K3 Poloha - srovnatelna

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné
K5 Celkovy stav - horsi

K6 Vliv pozemku - srovnatelna

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena
k 19.11.2021 [m?] K¢&/m?
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Lokalita: zastavéna ¢ast obce Rudolfov, ul. Pod Lesem

Popis: Rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi v obci Rudolfov, v té€sné blizkosti lesa. V RD|
se nachazi 2 bytové jednotky 3+1 a 4+1 se samostatnymi vchody. Dispozice bytové jednotky
v 1. NP - zadveri, kuchyn¢, obyvaci pokoj, chodba, WC, koupelna, 2x pokoj a kotelna. V
mezi patfe se nachazi druhé zadveti. Dispozice bytové jednotky v 2. NP - chodby, komora,
WC, koupelna, 2x pokoj, kuchyné, obyvaci pokoj, loznice a balkon. BJ jsou vytapény
Gstiedné s elektrokotlem + akum. nadr. TUV je zajisténa kombinovang s UT. Stiecha je
plocha s plechovou krytinou. V roce 2000 probehla ¢astecna rekonstrukce.
Uzitnd plocha dle BA : 0,75 * 117 m? - 16 m? garaz + 0,70 * 117 m? = 153,65 m?

0,95
0,98
1,00
1,00
1,20
1,00
1,00

Celkovy koef.

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena po slevé z 5,59 mil. K¢

Kc

I S

sreality.

cz

Upravena j. cena
[K&/m?]




5290 000

153,65 34 429 1,12 38 560

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:
Pozemek:

Obestavény prostor: 650,00 m®
UZitna plocha: 101,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,87
K2 Velikosti objektu - mensi 0,82
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - vétsi vymera 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢]
k 19.11.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

RD v obci Srubec

zastaveéna ¢ast obce Srubec, ul. Dobrovodska

RD v obci Srubec z roku 2016. Velky obyvaci pokoj Vam nabidne dostatek svétla diky|
velkym okniim smérem na vychod. Skrze posuvné dvete se dostanete pfimo na zastieSenou
terasu s venkovnim nabytkem (22 m2) a dale ke krytému bazénu (cca 14 m2, objem cca 17
m3). Obyvak je pfimo propojeny s jidelnou, kde se spoleéné naob&édva ¢tyiclenna rodina.
Kuchyni majitelé vybavili veskerymi spotiebici, které potfebujete — sklokeramicka varnd
deska, mycka na nadobi, horkovzdusna trouba, mikrovinnd trouba i digestot. Diky velkym|
okniim smérem na zapad mate i v kuchyni dostatek denniho svétla. Lednice je po ruce hned
za rohem v tech. mistnosti. V té se nachazi i elektricky kotel, nadoba na ohfev teplé vody,
zazemi internetového piipojeni (opticky kabel), pracka, misto pro susicku i misto na uklidové
prostfedky. Technickd mistnost je pohodlné piistupna i z predsin€. Napiiklad s ndkupem tedy
po pfichodu zamifite rovnou k lednici a do kuchyné. V obyvacim pokoji, kuchyni a
koupelnach vam zejména v zimnim obdobi zpfijemni bydleni vytdpéni zabudované v
podlaze. Diim je zabezpecen systémem od spolecnosti Jablotron. Dva pokoje (pro déti, anebo
pokojtpracovna) jsou na jedné strané domu a maji mezi sebou koupelnu s vanou a WC,
Loznice je na druhé strané domu a téz ma svou vlastni koupelnu, tentokrat se sprchovym
koutem a WC. K loznici uvitate i Satnu. Z jednoho z pokojii, obyvéaku a loZnice se dostanete
vlastnimi posuvnymi nebo francouzskymi dvefmi rovnou na terasu.

Zahradu majitelé udrzovali v perfektnim stavu. Na oploceném pozemku se nachazi jeste
uzitecny zahradni domek, kam uskladnite zahradni nacini, nebo prostfedky pro péci o bazén.
Dv¢ auta zaparkujete za domem pod krytym stdnim a dal$i dveé (navstévy) nemusite parkovat
na ulici, nybrz na vydlazdéné plose vedle domu.

Srubec je pro bydleni oblibeny. Navazuje na Ceské Budé&jovice. Dostanete se do mésta autem,
na kole ¢i MHD. Bydlite na kopci, takZe ocenite nejen Cistsi ovzdusi, ale i krasné vyhledy na
celé CB, Letisté Plana, Horu Klet’ a dal3i. P¥imo ve Srubci mohou déti chodit do dvou MS 4
na ZS. Klid Dobrovodské ulice, bezbariérovost domu a nizké naklady na provoz domu ocent
nejen rodina s détmi, ale tfeba i dichodovy par.

1.

4+kk

montovana dfevostavba
1 008,00 m?

Zdroj: www.sreality.cz

Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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8 900 000 101,00 88 119 0,49 43178

Nazev: RD v obci Hluboka nad Vitavou
Lokalita: zastaveéna ¢ast obce Hluboka nad Vltavou, Lucni ul.
Popis: RD v Hluboké nad Vltavou - Zamosti, ktery Vas zaujme uZzitnou plochou a zajimavou

dispozici ( 2 bytové jednotky s moznosti dal§iho rozsifeni obytné plochy ). Bonusem je|
zahrada o vyméfe 138 m2 s krbem, velikosti ideélni pro rod. aktivity a umisténi bazénu.
Idedlni moznost dvougenerac¢niho bydleni, bydleni s moznosti prondjmu dalsiho bytu, nebo
bydleni s podnikanim. Dispozice domu, kterd je aktuiln€ rozdélena do dvou obytnych
nadzemnich podlazi, toto feSeni nabizi.

1.PP - 80,04 m2 - sklepni mistnosti - tlozné prostory - technickd mistnost
1.NP - 73,48 m2 - bytova jednotka o dispozici 2 + 1 se samostatnou koupelnou ( sprchovy
kout), WC, garaz, piedsin, vstup do zahrady

2.NP - 89,28 m2 - bytova jednotka o dispozici 3 + 1 s koupelnou ( vana ), WC
3.NP - 98,58 m2 - ptdni prostor ( po tpraveé vhodny k bydleni )

Moznost vyuzit k plnohodnotnému bydleni i 3.NP ( plidnim prostor ).
Podrobnéjsi tdaje, rozméry jednotlivych mistnosti a pater naleznete na ptiloZenych
pudorysech.

2 parkovaci mista u domu a garaz v 1.NP, ze které je pfimy vstup do domu.
Dim pribézné rekonstruovan a modernizovan. Technicky stav umoziiuje bydleni bez
nutnosti investic. Pro vazného zajemce ptipravena detailni technicka zprava k nemovitosti
Inspekce nemovitosti. PENB ve zpracovani ( zatim uvedeno G ).

Uzitna plocha : 0,50 * 80,04 m? + 73,48 m? - 14 m? garaz+ 89,28 m? = 188,78 m?

Podlazi: 2
Dispozice: 2+1a3+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 291,00 m?
Obestavény prostor: 950,00 m3
UZitna plocha: 188,78 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,03
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Yliv pozemku - mens$i vymeéra 1,05 www.jihoceskereality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 19.11.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

11 900 000 188,78 63 036 0,83 52 320
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 38 560 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 44 686 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 52 320 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
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Priméra jednotkova cena 44 686 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 164,25 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 7 339 676 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢&.p. 2307 1282 508,- K&
2. Ocenované pozemky 388 815,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1671 323,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1671 320,- K¢é

slovy: Jedenmilionsestsetsedmdesatjednatisictiistadvacet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1671 320 K¢

slovy: JedenmilionSestsetsedmdesatjednatisictiistadvacet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim €.p. 2307 3363 354,- K¢

2. Hodnota pozemki

2.1. Ocenované pozemky 1 500 000,- K¢

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim &.p. 2307 7339 676,- K&

Porovnavaci hodnota 7339 676 K¢

Vécna hodnota 4 863 354 K¢

z toho hodnota pozemku 1 500 000 K¢

Silné stranky

+ lokalita vhodna k bydleni
+ dobra dostupnost do Ceskych Budéjovic

Slabé stranky

- men$i vyméra pozemku

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
7 300 000 K¢

slovy: Sedmmilionttfistatisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setieni i
informaci od realitnich kanceléii. Jako zéklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objekti RD
v obci Dobra Voda u Ceskych Budé&jovic a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté mirné nadprimérny
zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zdkladni obCanska vybavenost, kompletni
ob&anska vybavenost je v sousednim mésté Ceské Bud&jovice ( cca 4 km ). Parkovéni je umoznéno piimo na
vlastnim pozemku. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou
porovnanim. Jind nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sd€lena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat presnost zavéru nebyly
zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA
s poutZitim atributtli pro uréeni 7 300 000 K¢

ceny obvyklé

slovy: Sedmmilionttfistatisic K¢

Zdivodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro
urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych
nemovitosti urcena trzni hodnota s pouZzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvéazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivli mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.

Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 7 300 000,- K¢ a byla odhadnuta
i s ohledem na neumoznéni vnitini prohlidky stavby.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, ptipadné skuteCnosti snizujici pfesnost nebyly ke dni
zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké 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 1151-176/2021 evidence posudk.
V Pardubicich 22.11.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalnée
.1 v, Podepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.11.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2246 ze dne 14.7.2021.

Mapa oblasti.

Snimek katastralni mapy ze dne 3.11.2021 .

Wk IN|W

Fotodokumentace ze dne 3.11.2021
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 145.07.2021 22:15:02

Okres: CZ0311 Ceské Budsjovice Obec: 535206 Dobxa Voda u Ceskych

Budéjovic
Fat.dzemi: 622320 Dobra Voda u Ceskych List viastnictwvi: 2246
Budsjovic
V kat. 1 i jsou p oy deny v jedne Ciselne rade
A Viasztnik, jiny oprdvnény Identifikitor Podil

Vlastnicke pravo
Janatova Marxcela, U Haldy 2307/6, 37316 Dobxa Voda u
Ceskych Budsjowvic

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Viménra {m2] Druh posemku Spizob wyuiiti Zplizob ochrany
3648/11 179 ostatni plocha jina plocha
3648/47 90 zastavena plocha a
nadvoxi
Soudiszti je ztavba: Dobra Voda u Ceskych Budéjovic, &.p. 2307, rod.dum
Stavba stoji ma posemku p.&.: 3648/47
3648/48 106 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slousicli ve prospech nemovitosti v ¢asti B - Bes sapisu

” . - . » - - . - . - . » - - . &
C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v &asti B vletné souvisejicich addaic

Typ vstahu

o Saztavni pravo smluwvni
Pohledavka wve wyZi 958.000,- K& = prisluZenstvim
a budauoi pohladavky do celkove vysae O58.000,- X35, ktexa vsaniknoo do 31.5.2037.
Oprdvnéni pro
Ceska spo¥itelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Krd, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnozt k
Parcela: 3648/11, Parxcela: 3648/47, Paxcela: 3648/48
Liztinz Smlouva o sz¥imeni zastavniho prava podle ob&.s. =e dne 10.05.2012. Prawni
ucinky vkladuo prava ke dni 11.05.2012_
V-4528/2012-301

Porad: k datu podle pravni upravy ucinne v dobé vsniku prava

o Sastavni pravo smluwvni
k sajiZténi veiZkerych penéiitych dluhua
do 30.5.2049
Opravnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.=., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parxcela:

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc.z. &. 0945450501/1 =ze dne
04.06.2014. Pxavni udinky zapisu k ckamfika 04.06.2014 09:25:59. Zapis proveden

dne 29.07.2014; uloZeno na prac. Ceske Budsjovice

do celkove vyZe S5.900.000,- K&, ktexée wsniknou

3648/11, Parxcela: 3648/47, Paxcela: 3648/48

V-7055/2014-301
Poradi k 04.06.2014 09:25

Souvisejici mdpisy
Savazek nezajistit mast. pr. ve vyhodnéjZim poradi novy dluh
Liztinzs Smlouva o s¥izeni sastavniho prawa podle ob&.m. &. 0945450501/1 xme dne
D4.06.2014_ Prxavni udinky sapisu k okam=iku 04.06.2014 09:25:59. EBapis
proveden dne 29.07.2014; ulofenc na prac. Ceské Budijovice
Nenovitostl jsou v Ozemnim obvodu, ve KLerdm VyAGNAVA SCALN] SPravn KACastrn Beaovitost! OR

FKatastraini afad pro Jihofesky kraj, Xatastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 145.07.2021 22:15:02

Okres: CZ0311 Ceské Budsjovice Obec: 535206 Dobxa Voda u Ceskych
Budéjovic
Fat.dzemi: 622320 Dobra Voda u Ceskych List viastnictwvi: 2246
Budsjovic
V kat. 1 i jsou p oy deny v jedne Ciselne rade
Typ vstahu
V-7055/2014-301

Souvisejici z3pis=y
Savasek neumoznit zapis noveho zast. prava namizto starého
Liztinz Smlouva o srximeni sastavniho prava podle ob&.x. ©. 0945450501/1 =me dne
04.06.2014_ Pravni ucdinky sapisu k okamEiku 04.06.2014 09:25:59. ZBapis
proveden dne 29.07.2014; ulofeno na prac. Ceské Budijovice
V-7055/2014-301
© ZSakas matiseni
sakas sridit vecne br¥emeno, sakas sridit pravo stavby bes souhlasu sastavniho wveritele,
na dobu trvani sastawvniho prava
Opravnén:i pro
€SOB Stavebni spofitelna, a.z., Radlickd 333/150,
Radlice, 15000 Prxaha S, RC/ICO: 49241397
Povinnozt k
Parcela: 3648/11, Parcela: 3648/47, Parxcela: 3648/48

Liztinz Smlouva o sz¥izeni zastavniho prava podle obc.xz. ¢. 0945450501/1 =ze dne
04.06.2014. Prawvni Béinky zapisu k ckamiiku 04.06.2014 09:25:59. Zapis proveden
dne 29.07.2014; uloZeno na prac. Ceszke Budsjovice

V-7055/2014-301
Porad: k 04.06.2014 09:25
D Posnamky a dal3i obdobne uadaje
Typ vsiahu
o Sména vymer obnovou operatu
2-4201240/2000-301
Povinnozt k
Parcela: 3648/11
Plomby a uposorneni — Bes sapisu
E Nabgvaci tituly a jine podklady sapisu
Liztina
o Darovaci szmlouva V12 2791/1997 ze dne 31.5.1997 Pravni ucinky vkladu ke dni 4.6.1997.
POLVE-59/1998 £-4200059/1998-301
Pro: Janatova Marcela, U Haldy 2307/6, 37316 Dobxa Voda u Ceskych
Budsjovic

o ODhlaZeni vlasztnika posemku-vlastnika stavby == dne 10.12_2007.
£-928/2008-301

Pro: Janatova Marcela, U Haldy 2307/6, 37316 Dobra Voda u Ceszkych
Budejovic

E Vztah bonitovanych pudné ekologickpch jednotek (BPEJ) k parcelim — Bes mapisu

Nenovitostl jsou v Oremnim obvody, ve Kterdn vyXandvd SCAItnl spravo Rarastry nemovitost! CR
Katastraini Gfad pro Jihofesky kraj, Xatastralil pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,

-
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 145.07.2021 22:15:02

Okres: CZ0311 Ceské Budsjovice Obec: 535206 Dobxa Voda u Ceskych
Budéjovic
Fat.dzemi: 622320 Dobra Voda u Ceskych List viastnictwvi: 2246
Buddjovic

V kat. 1 i jsou p k deny v jedne Ciselne rade

Nemovitosti Fzou v Gzemnim obvodu, ve kierém wykandva ztatni spravu katastro nemovitost:i CR:
Kataztrilni u¥ad pro Jibodesky kraj, Katastrilni pracoviste Ceske Budsjovice, kod: 301.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.07.2021 22:20:38
Cezky uRad semeéméPicky a katastrilni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpi=, raszitko:

Nenovitostl Jsou v Ozemnim obvodu, ve KCerdm vyXandvd SCATnl sSpravo Rarastru nemovitost! OR
Kartastraini afad pro Jihofesky kraj, Xatastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, k&d: 301,
strana 3
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C—

jizni pohled na RD &.p. 2307
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severni pohled RD ¢.p. 2307
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P

b

severni pohled RD ¢&.p. 2307

=

venkovni posezeni na p.¢. 3648/11
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