ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1197-33/2022

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. 701 v Tiebonské ulici v €asti obce
Rudolfov, ktery je soucasti pozemku parcela ¢. 1024/6 - zastavéna plocha a nadvoii a dale pozemek parcela ¢.
1024/2 - ostatni plocha v8e na LV 1276 pro katastralni izemi Rudolfov u Ceskych Budéjovic a obec Rudolfov.

Znalec: ZUOM, a.s.

Jiroveova 1621/19
370 01 Ceské Budéjovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s.

Cimicka 780/21
181 00 Praha
TRZNI HODNOTA 6 000 000 K&
s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
Pocet stran: 43 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 1.3.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 7.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 701 v
Tteboriské ulici v ¢asti obce Rudolfov, ktery je soucasti pozemku parcela ¢. 1024/6 - zastavéna plocha a
nadvofi a dale pozemek parcela ¢. 1024/2 - ostatni plocha vSe na LV 1276 pro katastralni izemi Rudolfov u
Ceskych Budgjovic a obec Rudolfov zapsanych u Katastralniho ufadu pro Jihodesky kraj, Katastralni
pracovisté 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 skute¢nost, ktera muze mit, dle jeho ndzoru, vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.3.2022 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelare a najemnika pana Chrastiny.



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 informacénich databazi, z listin, z podkladi 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 uiad

- https://www.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 identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

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

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 1.3.2022 za ucasti zastupce znalecké kancelare a najemnika
pana Chrastiny, ktery umoznil provést prohlidku oceniovanych nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smeérovych a vysSkovych 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni n¢kterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkond ve znéni pozdejsich predpisa (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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


file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.jihoceskereality.cz,

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
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 pouzit.

Cena zjisténd (_dfive nazyvand administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni
pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

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

Cena poftizovaci
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 reprodukeni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym poloZzkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za I m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ 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 primérné
opotfebované véci stejného stafi a priméfené 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". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty 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 zdkladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, pfislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by
mely 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 informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zékona 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 idaje srovnavacich objektd napt. v urovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena 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 vetejnych zdroji, 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 tvotrena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, ptipadna 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 JihoCesky, okres Ceské Budgjovice, obec Rudolfov, k.i. Rudolfov u
Ceskych Budéjovic

Adresa nemovité véci: Trebonska 701, 373 71 Rudolfov

Vlastnické a evidencni udaje
7357231673, pani Gabriela Rihova, Zahoréice 31, 38742 Lnafe, LV: 107, podil 1/1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla pielozena zadna projektova dokumentace ocenované stavby.
Mistopis

Rudolfov je men§im méstem lezicim na severovychodni hranici s Ceskymi Budgjovicemi nedaleko hlavni
komunikace vedouci smérem na mésto Jindfichiiv Hradec. Pocet obyvatel cca 2 500 — dle malého lexikonu
obci. V obci prevlada bytova zéstavba, je zde plna infrastruktura a potiebna obcanska vybavenost.

Objekt rodinného domu €.p. 701 se nachazi v ¢asti obce Rudolfov v Tieboiiské v ulici na severovychodnim
okraji obce ptimo u byvalé hlavni komunikace vedouci smérem na mésto Jindfichiiv Hradec v lokalité
nizkopodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Jihoceského
kraje. Lokalita je uzemnim planem obce urcena k prevazujici funkci bydleni, coz je v souladu se stavajicim
vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém uzemi.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L] orna pida
[ trvalé travni porosty ] zahrada O jiny

Vyuziti RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze 0 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): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1083/1 JihoCesky kraj

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 701 na parcele €. 1024/6 - zastavéna plocha a nadvoii
a dalsi pozemek, ktery tvofi funk¢ni celek tj. parcela ¢. 1024/2 - ostatni plocha. Objekt ma obdélnikovy
pudorys, je podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfechu s provedenou vestavbou podkrovi. V
domé jsou dvé bytové jednotky vel. 5+1 resp. 1+1. Aredl dotvareji venkovni upravy predevsim piipojky
inzenyrskych siti, venkovni schody a zpevnéné plochy. Areal neni plné€ oplocen.
Puvodni stari objektu nebylo zjisténo, dle vyjadieni najemnika pana Chrastiny a dle odborného odhadu znalce
je staii cca 30 let. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i vétSina prvkl kratkodobé Zzivotnosti jsou
puvodni. V pribéhu zivotnosti byly provedeny dil¢i opravy ¢i tipravy ( napt. vybudovani bytové jednotky vel.
141 v suterénu domu, rekonstrukce koupelny ). Bézna udrzba je provadéna nepravideln€. Technicky stav
objektu je prameérny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadn€ 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 vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
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pro pronajimatele
Komentaf: Ocenované nemovitosti tj. rodinny dim s pozemkem ¢.p.701/54 jsou pronajimany na
zaklad€ ndjemni smlouvy uzaviené dne 1.11.2013 pfedchozim pronajimatelem. VySe ndjemného 1 500,-
K¢&/mésic. N4gjemné je sjednano na dobu neurcitou s vypoveédni dobou 1 rok.
Je zfejmé, Ze je najemni smlouva uzaviena za zvlast’ nevyhodnych podminek pro pronajimatele a to
predevsim z divodu sjednané vyse najemného, které je vyrazn€ pod obvyklym najemnym.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 701
2. Oceniované pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 701
2. Hodnota pozemki
2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢.p. 701



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovén a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladdl, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad€ kterych znalec dospél k vysledkiim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, 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
uradu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢€.p. 701 v Tieboniské ulici v obci Rudolfov
Adresa predmétu ocenéni: Ttebonska 701
373 71 Rudolfov
LV: 1276
Kraj: JihoCesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Rudolfov
Katastralni uzemi: Rudolfov u Ceskych Budgjovic
Pocet obyvatel: 2572

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 546,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

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

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

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

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 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* O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 133,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
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provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 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 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. 1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 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 tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,973
i=1

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

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

Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici 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: ] -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

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

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

dobré parkovaci moznosti
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7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — i 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

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

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,930
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,905

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * 1Ir = 0,930

1. Rodinny dtiim ¢.p. 701

Rodinny diim ¢.p. 701 je podsklepeny, ma priblizné ¢tvercovy pudorys s jednim nadzemnim podlazim
a se sedlovou stiechou s provedenou vestavbou podkrovi. Konstrukci tvofi tvarnicové zdivo Calofrig tl. 350
mm. V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 5+1 resp. 1+1.

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

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: JihoCesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 31 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 1 936,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: = 136,00 m?
1.NP a mezipatro: = 136,00 m?
podkrovi a zastieseni: = 136,00 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 136,00 m? 2,40 m

1.NP a mezipatro: 136,00 m? 2,90 m

podkrovi a zastieseni: 136,00 m? 2,00 m

Obestavény prostor

1.PP: (136,00)*(2,40) = 326,40 m*
1.NP: (136,00)*(2,90) = 394,40 m®
podkrovi a zastieseni:  (136,00)*(4,00/2) = 272,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 992,80 m®

Podlaznost:

-11 -



Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 136,00 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 408,00 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim Il 0,00

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

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

4. Podlaznost: hodnota véts$i nez 2 Il 0,02

5. Napojeni na sité (piipojky): ptipojka elektro, voda, napoj. na vefej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

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

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

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

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

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem

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

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

udrzbou - Bez vlivu na cenu.
Koeficient pro stafi 31 let:
s=1-0,005*31=0,845

12

Index vybaveni lv=(1+ > Vi) *Vi*0,845=0,879
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,930

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 936,- K&/m?® * 0,879 = 1 701,74 K&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |1 * Ip = 992,80 m3 * 1 701,74 K&m®3* 1,000 * 0,930=1 571 223,35 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 1571 223,35 K¢é

2. Ocenované pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,930

Index omezujicich vlivii pozemku
Pi

_O(

Nazev znaku
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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
veetneé - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. 1 0,00

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

i=1
Celkovy index I = I7* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,930 = 0,930

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z["‘fc /r‘:;]la Index  Koef. lfgé /‘I’E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1133,- 0,930 1 053,69
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1024/6 136 1 053,69 143 301,84
nadvofti

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 124/2 411 1 053,69 433 066,59
plocha

Stavebni pozemky - celkem 547 576 368,43

Ocenované pozemky - zjiSténa cena celkem = 576 368,43 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 701
| Vécna hodnota dle THU

Rodinny diim €.p. 701 je podsklepeny, ma piiblizn€ ¢tvercovy ptidorys s jednim nadzemnim podlazim
a se sedlovou stiechou s provedenou vestavbou podkrovi. Konstrukei tvoii tvarnicové zdivo Calofrig tl. 350.
V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 5+1 resp. 1+1.

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

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
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1.PP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklepy 35,00 m? 0,50 17,50 m?
sklad dieva 14,45 m? 0,50 7,23 m?
chodba 2,98 m? 0,50 1,49 m?
dilna 14,40 m? 0,50 7,20 m?
kotelna 8,70 m? 0,50 4,35 m?
kuchyné¢ 14,30 m? 1,00 14,30 m?
pokoj 10,88 m? 1,00 10,88 m?
chodba 3,70 m? 1,00 3,70 m?
koupelna a zachod 2,40 m? 1,00 2,40 m?
69,05 m?
1.NP a mezipatro
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
garaz 35,20 m? 0,00 0,00 m?
obyvaci pokoj 28,60 m? 1,00 28,60 m?
jidelna s kk 21,90 m? 1,00 21,90 m?
hala 14,80 m? 1,00 14,80 m?
zadveri 4,50 m? 1,00 4,50 m?
pokoj 12,40 m? 1,00 12,40 m?
chodba 4,40 m? 1,00 4,40 m?
koupelna 5,30 m? 1,00 5,30 m?
zachod 2,60 m? 1,00 2,60 m?
94,50 m?
podkrovi a zastfeSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj ( nedokonéeno ) 9,50 m? 0,50 4,75 m?
pokoj 19,50 m? 1,00 19,50 m?
pokoj 25,50 m? 1,00 25,50 m?
chodba 2,00 m? 1,00 2,00 m?
51,75 m?
215,30 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.PP 136,00 2,40m

1.NP a mezipatro 136,00 2,90m

podkrovi a zastieSeni 136,00 200 m
408,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP LPP (136,00)*(2,40) = 326,40
NP 1.NP (136,00)*(2,90) = 394,40
Z podkrovi a zastfeSeni  (136,00)*(4,00/2) = 272,00
Obestavény prostor - celkem: 992,80 m?
| Konstrukce Popis
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1. Zaklady betonové pasy s izolaci

2. Zdivo tvarnicové zdivo Calofrig 350 mm

3. Stropy hurdisové

4. Stiecha drevény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taskova Holland

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vn¢;jsi obklady

10. Vnitini obklady keramické obklady bézné

11. Schody betonové a dievéné

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna drevéna a plastova zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, koberce

15. Podlahy ostatnich mistnosti  keramicka dlazba a cementovy potér

16. Vytapéni etaZzové s kotlem na PP a kotlem na ZP

17. Elektroinstalace svételna a motorova, tfifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné 1x kuchynsk4 linka s dfezem a sporakem

24. Vnitini vybaveni 2x koupelna

25. Zachod 2x splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 6 250 K¢/m?®

Mnozstvi 992,80 m?

Reprodukéni cena 6 205 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 4,30 266 815 266 815 4,45

2. Zdivo 24,30 1507 815 1507 815 25,16

3. Stropy 9,30 577 065 577 065 9,63

4. Strecha 4,20 260 610 260 610 4,35

5. Krytina 3,00 186 150 186 150 3,11

6. Klempifské konstrukce 0,70 43 435 43 435 0,72

7. Vnitini omitky 6,40 397 120 397 120 6,63

8. Fasadni omitky 3,30 204 765 204 765 3,42

9. Vngjsi obklady 0,40 24 820 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,40 148 920 148 920 2,48

11. Schody 3,90 241 995 241 995 4,04

12. Dvete 3,40 210970 210970 3,52

13. Okna 5,30 328 865 328 865 5,49

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 142 715 142 715 2,38
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15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 86 870 86 870 1,45
16. Vytapéni 4,20 260 610 260 610 4,35
17. Elektroinstalace 4,00 248 200 248 200 4,14
18. Bleskosvod 0,50 31 025 31025 0,52
19. Rozvod vody 2,80 173740 173740 2,90
20. Zdroj teplé vody 1,60 99 280 99 280 1,66
21. Instalace plynu 0,50 31025 31025 0,52
22. Kanalizace 2,90 179 945 179 945 3,00
23. Vybaveni kuchyné 0,50 31025 31025 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,00 310 250 310 250 5,18
25. Zachod 0,40 24 820 24 820 0,41
26. Ostatni 3,00 186 150 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 5994 030 K¢
Mnozstvi 992,80 m®
Zéakladni upravena jedn. cena (JO) 6 038 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 136
Uzitna plocha (UP) [m?] 215
Obestavény prostor (OP) [mq] 992,80
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?®] 6 038
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?®] 6 038
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 5994 526
Stari rokli 31
Dalsi zivotnost rok 69
Opotiebeni % 31,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4136 223

2. Hodnota pozemk

2.1. Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Jednotkové ceny pozemku vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodejt a nabidek. Celkové lze fici,
Ze se cena stavebniho pozemku urc¢eného pro vystavbu obdobnych objektti v lokalité obce Rudolfov a okoli se
pohybuje v rozmezi 2 800 - 3 500,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkt k vystavbé obdobnych pozemkt v
lokalité je v soucasné dobé¢ jiz omezena..
Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemk{ v mist& s moZnosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 3 000 K¢&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 1024/6 136 3 000,00 408 000
nadvofti
ostatni plocha - jina 1024/2 411 3 000,00 1233 000
plocha
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| Celkova vyméra pozemkii 547 Hodnota pozemkii celkem 1 641 000 |

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim €.p. 701

Ocefnovana nemovita véc
UZitna plocha: 215,30 m?
Obestavény prostor: 992,80 m3
Zastavéna plocha: 136,00 m?
Plocha pozemku: 547,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: RD v obci Adamov
Lokalita: zastavéna ¢ast obce Adamov, ul. V Chalupéch
Popis: Obec Adamov je mensi obci leZici na severovychodni hranici s Ceskymi Bud&jovicemi
nedaleko hlavni komunikace vedouci smérem na mésto Jindfichtiv Hradec. Pocet obyvatel,
cca 960 — dle malého lexikonu obci. V obci pievldda bytova zéastavba, je zde plna
infrastruktura a zakladni ob¢anska vybavenost.
Objekt rodinného domu €.p. 31 se nachazi v ¢asti obce Adamov v ulici V Chalupach piimo
v centru obce v lokalité¢ nizkopodlazni bytové zastavby. Pfijezd k objektu je moznyj
zpevnénou mistni komunikaci ve vlastnictvi Obce Adamov. Lokalita je izemnim planem
obce urCena k prevazujici funkci bydleni, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim,
Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.
Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢€.p. 31 na parcele ¢. 62 - zastavéna plocha
a nadvori a dalsi pozemek, ktery tvoii funkéni celek tj. parcela ¢. 63 - zahrada. Objekt ma
obdélnikovy ptdorys, dvé nadzemni podlazi a sedlovou stfechu bez provedené vestavby
podkrovi. V domé jsou dvé bytové jednotky vel. 2+1. Aredl dotvaieji venkovni upravyj
predevsim piipojky inzenyrskych siti, studna, oploceni a zpevnéné plochy. Aredl je oplocen.
Pivodni stafi objektu nebylo zjisténo. V roce 1978 bylo provedeno nové zastropeni 1.NP
a nastavba 2.NP se zastfeSenim. Sklep a zdivo 1.NP je pfevazné ptivodni. Od kolaudace z
roku 1978 jsou vSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti a ¢ast prvka kratkodobé Zivotnosti
jsou pivodni. V pribéhu zivotnosti byly provedeny dil¢i opravy ( napf. ¢ast podlah, bojler ).
Bézna udrzba je provadéna nepravideln€ a spiSe v nutném rezimu a je podfinancovana.
Technicky stav objektu je zanedbany, n€které Casti stavby vykazuji zvySené opotiebeni napt
omitky, fasada, okna. Patrné jsou plisn¢ v chodbé objektu.
Podlazi: 2.
Dispozice:  2x 2+1
Typ stavby: zdeéna
Pozemek: 999,00 m?
Obestavény prostor: 896,08 m?
UZitna plocha: 156,58 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodejni cena v drazbé 11/2021

1,00 4
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90 , i,
K3 Poloha - lepsi 0,90 o
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 e W
K5 Celkovy stav - horsi 1.10 Zdroj: vlastni databaze
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra a lepsi poloha 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni nevyhodna najemni smlouva
0,96
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.3.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5710000 156,58 36 467 0,77 28 080
Nazev: RD v obci Vcelna
Lokalita: zastavéna cast obce Vcelna, ti. 5.kvétna )
Popis: RD se dvéma bytovymi jednotkami nedaleko Ceskych Budéjovic v obci VEelna. Soucasti

prodeje je i samostatng stojici byt pro hosty 1+1 s obytnou plochou cca 35 m2.
- ve zvySeném piizemi se nachazi byt 3+1 o obytné plose 67 m2 (vhodné i ke ziizeni obchodu
¢i ordinace, staré dievéné podlahy vyhodou pokud se rozhodnete instalovat podlahové
vytapéni)
- v prvnim patfe byt 2+1 s balkonem o obytné plose 46 m2 a velkou terasou 24 m2 ( moznost
ptistavby formou dievostavby at’ uz zimni zahrady ¢i dalsi obytné mistnosti, kdy stecha
muize byt pochlzi a slouzit jako balkon v ptipadé vyuziti podkrovi na dalsi dvé obytné
mistnosti)

- prostorna ptida s moznosti vystavby podkrovnich pokoji
Duim je pfi minimalni investici mozno rovnou obyvat a vyuzivat obé bytové jednotky, je vSak
v piivodnim stavu a je uréen k rekonstrukei. Ta jiz zacala (zateplena fasada, zateplena stiecha,
vyména oken, rozvody topné soustavy a novy plynovy kotel). V domé se nachazeji dvaj
samostatné sklepy kazdy s vlastnim vchodem. Nemovitost je napojena na obecni kanalizaci,
vodovod, plyn a elektfinu.
Zastaveénd plocha domu je 87 m2. Celkova plocha pozemku je 376 m2. Na ném se krom¢
samotného domu nachazi letni byt (byt pro hosty) o velikosti 1+1 s vlastnim socidlnim
zatizenim (vSe fadné zkolaudovano), venkovni kuchyinka s posezenim a mala dilna.
Dam se nachazi ve velmi oblibené lokalité s dobrou dostupnosti do centra Ceskych Bud&jovid
a v dosahu MHD. V okoli nalezneme veskerou obCanskou vybavenost.
Uzitna plocha dle odhadu : 200 m?

Podlazi: 2
Dispozice:  2x 1+1, 3+1
Typ stavby: zdeéna

Pozemek: 376,00 m?
Obestavény prostor: 800,00 m®
UZitna plocha: 200,00 m?
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Pouzité koeficienty:

9 NEALIT)

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 ) “‘/
K6 Vliv pozemku - lep$i poloha x mensi vyméra 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni nevyhodna ndjemni smlouva
0,96
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.3.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 590 750 200,00 37 954 0,76 28 845
Nazev: RD v obci BorSov nad Vitavou
Lokalita: zastavéna ¢ast obce BorSov nad Vltavou, ul. Pod Skalou
Popis: Dvougeneracni RD v obci BorSov nad Vitavou. Diim stoji v klidné lokalité na mirné svazitém

pozemku, na ktery z vychodu navazuje zalesnény skalni masiv a ze zapadu tok feky Vltavy.
V pribéhu vystavby, kterd byla dokoncena v roce 2000, byl kladen diraz na precizni
femeslné zpracovani a kvalitu pouzitych materialti. Dim je koncipovan jako podsklepeny
dvoupodlazni objekt, ktery zahrnuje dvé samostatné obytné dispozice 6+1 a 1+1.

Byt 6+1 (163 m2): V 1. NP se nachazi zadveti (4 m2), predsin (5,2 m2), kuchyné (15 m2),
koupelna s WC (7 m2) a obyvaci pokoj (32,5 m2) s prostupem na terasu (19 m2); z obyvaciho
pokoje se po dievéném schodisti vystoupa do I1. NP, kde je odpoc¢inkova ¢ast domu: 3 pokoje
- loznice (15 m2, 23,5 m2, 18 m2), Satna (19 m2).
Byt 1+1 (40 m2): V 1. NP se nachazi zadveti a ptedsin (6 m2), pokoj (17,7 m2), kuchyné s
spizi (9,6 m2) a koupelna s WC (5,7 m2).

V suterénu domu ocenite prostornou garaz (25 m2), dale se zde nachazi kotelna (12 m2),
sauna (6,6 m2) a dalsi prostory (22m2), které lze vyuzit jako sklad nebo volnocasové
mistnosti (napf. domaci fitness) (22 m2). Otop domu je zajistovan elektrickymi
primotopnymi télesy; piipojka plynu jako alternativniho tepelného zdroje je k dispozici.
Na dobfte zalozené jednoduché zahrade€ o celkové vymeére 740 m2 je mozné parkovat i vetsi
pocet automobilll nebo i obytné auto ¢i karavan. V misté je dostupnd veSkera obcanskd
vybavenost a infrastruktura. Autobusova zastavka MHD je vzdalena pouhych 100 m.
Uzitna plocha : 164,00 m? + 40 m? + 0,50 * 40,60 m? suterén = 224,30 m?

Podlazi: 3
Dispozice:  2x2+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 871,00 m?
Obestavény prostor: 1 000,00 m®
UZzitna plocha: 224,30 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 £ [ ieeg=—
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 - -g drOJw S
K6 YIIV pozemku - lepsi poloha a vétsi vymeéra . 0,90 www.jihoceskereality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - neni nevyhodna najemni smlouva
0,96
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.3.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

9990 000 224,30 44 539 0,60 26 723
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 26 723 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 27 883 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 28 845 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 27 883 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 215,30 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 003 210 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 701 1571 223,- K¢

2. Ocenované pozemky 576 368,- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 147 591,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 147 590,- K¢

slovy: Dvamilionyjednostoctyficetsedmtisicpétsetdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 147 590 K¢

slovy: Dvamilionyjednostoctyticetsedmtisicpétsetdevadesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 701
2. Hodnota pozemku
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim ¢.p. 701

4136 223,- K¢
1641 000,- K¢

6 003 210,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota

6 003 210 K¢
5777223 K¢

z toho hodnota pozemku 1641 000 K¢

Silné stranky
+ lokalita vhodna k bydleni
+ dobra dostupnost do Ceskych Budg&jovic
+vyhled
Slabé stranky
- u hlavni komunikace
- mensi vymeéra pozemkt

TRZNI HODNOTA

s pouzitim atributt pro urceni ceny obvyklé
6 000 000 K¢
slovy: Sestmilionti K¢&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i informaci

od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty
udaje porovnavaci metody, které¢ vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objekti RD v obci
Rudolfov a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté mirn¢ nadprimérny zajem. Lokalita je v hodnd k
bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zakladni ob¢anska vybavenost, kompletni ob¢anska vybavenost je v
sousednim mésté Ceské Bud&jovice ( cca 5 km ). Parkovani je umoZnéno piimo na vlastnim pozemku.
Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjist€nou porovnanim. Jina nez
uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA

s pouZitim atributl pro urceni ceny obvyklé
slovy: Sestmiliont K&

6 000 000 K¢

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zék €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro
uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych
nemovitosti uréena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
oceflovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 6 000 000,- K¢.

6.2. 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.

Konzultant a dtivod jeho pfFibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice-Ceské Budéjovice 3
Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kanceldf ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budéjovice-Ceské Budé&jovice 3, jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-0SD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1197-33/2022 evidence posudkd.
V Ceskych Budgjovicich 7.3.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. . podepsal Jan
MikloSko mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

4

C.
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1276 ze dne 14.6.2021. 3
Mapa oblasti. 2
Snimek katastralni mapy ze dne 1.3.2022 . 1
Fotodokumentace ze dne 1.3.2022 12
Néjemni smlouva 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2021 08:55:08

Okres: CE0311 Ceské Budejovice Cobec: 544981 Rudolfov
Fat_fdcem:: 743470 Rudolfow u éeskﬁeh List vlastnictvi: 1276
Budsjovic

V kat. 1 i jsou p oy deny v jedné Siselne Tade

A Vla=tnik, jiny opravneny Identifikdtor Podil

Vliastnicke pravo
Rihova Gabriela, Sahoxcdice 31, 38742 Lnaxe

B Nemovitosti

Posenmky
Parcela Vymera (m2] Druh posemku Zpisob vyusiti Zpiizob ochrany
1024/2 411 osztatni plocha jina plocha
1024/6 136 sastavena plocha a

nadvori
Soulizti je ztavba: Rudolfov, &.p. 701, xod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1024/6
Bl Vécna prava slousfici we prospech nemovitosti v Casti B - Bes mapisu

C Vécna prava satéSujici nemowvitoati w £asti B vietné souvisejicich udajn

Typ vstahu

© Zasztavni pravo smluvni
Pohledavka meziuver ve wysi 2.280.000,- K& = prisluZenstvim.
Opravnéni pro
CSOB Stavebni spo¥itelna, a.sz., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnozt k
Parcela: 1024/2, Parcela: 1024/6

Liztina Smlouva © z¥iseni zastavniho prava podle obc.s. s=e dne 11.02.2013. Prxavni
4&inky vkladu pravae ke dni 11.02.2013.
V-799/2013-301
Poradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobe vzniku prava

o BSastavni pravo smluwvni
Budouci pohledavka uver do vyse 1.368.000,- X&.
Opravneni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Paxcela: 1024/2, Parxcela: 1024/6

Liztina Smlouva o z¥izenl zastavniho prava podle obc.z. =ze dne 11.02.2013. Pravni
4Sinky vkladu prava ke dni 11.02.2013.
V-799/2013-301
Porad:i k datu podle pravni upravy ucinne v dobe wmniku prava

o Sastawvni pravo smluvni
k majiZténi veikerych penézitych dluha, ktexé vsniknou do 9.5.2051 as do celkove wyse
7.470.000,00 K&
Opravnenz pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnozt Xk
Parxcela: 1024/2, Paxcela: 1024/6

Listina Smlouva o z¥izenl zastavniho prava podle ocbé.z. &. 1043725901/1 ze dne

Nencvitostl Jsou v Oremnim obvody, ve kterdm viZandvd SCAtnl sprivo Ratastry nemovitost! OR
Katastraini ufad pro Jihofesky kraj, Katastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,
strana 1

LV ¢. 1276 - strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2021 08:55:08

Okres: CE0311 Ceské Budejovice Cobec: 544981 Rudolfov
Fat_fdcem:: 743470 Rudolfow u éeskﬁeh List vlastnictvi: 1276
Budsjovic

V kat. 1 i jsou p oy deny v jedné Siselne Tade

Typ vstahu

09.05.2016. Pravni ucinky zapisua k okamzika 13.05.2016 08:23:13. Zapis proveden
dne 07.06.2016; uloZeno na prac. Ceske Budejovice
V-7330/2016-301
Poradi k 13.05.2016 08:23

Souvisejici sdpisy
Zavazek nezajistit sast. pr. ve vyhodnéjZim poradi novy dluh
Liztina Smlouva o zXimeni mastavniho prava podle obc.z. ¢. 1043725901/1 =ze dne
09.05.2016. Prawni ucinky zmapisu k okniik? 13.05.2016 08:23:13. Sapis
proveden dne 07.06.2016; uloXeno na prac. Ceske Budéjovice
V-7330/2016-301
Souvisejici zapisy
favasek neumoxnit sapisz noveho mast. prava namisto starxého
Liztinz Smlouva o sximeni sastavniho prava podle ob&.=. ©. 1043725901/1 =me dne

09.05.2016. Pravni udinky sapisu k okamEiku 13.05.2016 08:23:13. Zapis
prxoveden dne 07.06.2016; ulofeno na prac. Ceske Budejovice
V-7330/2016-301

o Sakas matiseni
sakas =¥idit bex souhlasu mastavniho veritele vécné bX¥emeno a pravo stavby ve prospéch
jine nemovite weci nebo treti osoby, ktere trvaji po dobu trvani sastawvniho prava
COpravnen:i pro
€SOB Stavebni spo¥itelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Paxcela: 1024/2, Parcela: 1024/6

Liztina Smlouva o z¥izenl zastavniho prava podle obc.z. ¢. 1043725901/1 =ze dne
09.05.2016. Pravni adinky zapizu k ckamkiku 13.05.2016 08:23:13. Zapis proveden
dne 07.06.2016; uloZeno na prac. Ceske Budséjovice

V-7330/2016-301

Porad:z k 13.05.2016 08:23

D Poznamky a dal3i obdcobne uadaje
Typ vstahu

o Bahajeni exekuce
povereny soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Xomenskeho 38, 750 02 Prexov
Povinnost k
Rihova Gabriela, Bahor&ice 31, 38742 Lna¥e, REC/ICO:

Listina Vyrozumeni soundniho exekutora o smahajeni exekuce JUDx. Lukaz Jicha 203Ex-
22673/2020 -7 ze dne 13.08.2020. Pravni ucinky sapisu k okamziku 14.08.2020
07:46:34. Zapis proveden dne 25.08.2020; ulozeno na prac. Strakonice

£-3643/2020-307

Souvisejici sdpisy
Bxekucn: prikaz k prodeji nemovitosti
Povinno=t k
Parcela: 1024/2, Paxcela: 1024/6

Nenovitostl Jsou v Oramnim obvody, ve kterdm vykandvd sStitnl sprivo RArastry nemovitost! R
Katastraini fufad pro Jihofesky kraj, KatastrAlal pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,
strama 2

LV ¢. 1276 - strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2021 08:55:08

Okres: CE0311 Ceské Budejovice Cobec: 544981 Rudolfov
Fat_fdcem:: 743470 Rudolfow u éeskﬁeh List vlastnictvi: 1276
Budsjovic
V kat. 0 i jsou p Joy deny v jedné Siselne Tade
Typ vstahu

Liztina Bxekucni prikas k prodeji nemovitych veéci JUDx.LukaZ Jicha 203Bx-22673/2020 -
13 me dne 14.08.2020. Pravni ucdinky sapisu k okamfiku 14.08.2020 07:46:34.
Zapi= proveden dne 25.08.2020; ulofeno na prac. Strakonice
£-3643/2020-307

© Roszhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho sakona)
Povinnozt k

Rihova Gabriela, Bahor&ice 31, 38742 Lna¥e, RC/ICO:

Liztinz Usneseni inzolvendniho =zocudu o Gpadku Krajsky soud Ceské Budijovice KSCB26INS-
22370/2020 -A-5 zme dne 27.10.2020. Prawvni ucinky smapisu k gkn-iikn 29.10.2020
10:47:34. Eapis proveden dne 03.11.2020; ulozeno na prac. Ceske Budsjovice

£-8879/2020-301
© Rozhodnuti o upadku (8§ 136 odst. 1 insolvencniho wmakona)
Povinnozt k
Rihova Gebriela, Bahoxdice 31, 38742 Lna¥e, RG/ICO:
Liztinz Uspeseni insolvenénibo zoudu o upadku Krajzky zoud v Ceskych Budéjovicich KSCB

26INS-22370/2020 -A-5 ze dne 27.10.2020. Pravni ucinky sapisu k okamEiku
29.10.2020 10:47:35. Zapis proveden dne 04.11_2020; uloZenc na prac. Strakonice
E-4699/2020-307

Plomby 2 upozorneni - Bes smapisu

E Nabywaci tituly a jiné podklady sdpisu

Li=ztina
o Smlouva kupni ze dne 12.05.2016. Pravni ucinky sapisu k okamziku 16.06.2016 09:28:26.

Sapis proveden dne 14.07.2016.
V-9502/2016-301

Pro: Rihova Gabriela, Sahordice 31, 38742 Lmare RE/180: 735723/1673

3 Vetah bonitovanych pudne ekologickych jedrnotek (BPEJ) k parcelam — Bes zapisu

Nempvitosti jsoun v Gsemnim obvodu, ve kterém vykandwd =ztdtni zpravu katastru nemovitosti CR:
Katastrilni urad pro Jibodesky kraj, Katastrilni pracoviste Ceske Budéjovice, kod: 301.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.06.2021 10:08:43
Cezky urad semémeéicky a katastrdlni — SCD

Vykotoveno dilkovym pristupem

Podpis, rasitko:

Nenovitostl Jsou v Oramnim obvody, ve kterdm vykandvd sStAtnl sprivo RArastry nemovitost! R
Fatastyaini ufad pro Jiholesky kraj, XatastrAlal pracovistd Ceské Buddjovice, k&d: 301,
strama 3

LV ¢. 1276 - strana 3
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mapa lokality
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ptijezdova komunikace
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severni pohled
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zapadni pohled
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Smlouva o ndjmu bytu

uzaviena podle § 685 obcanského zakoniku v G&inném znéni

1.U&astnici smlouvy
Smluvni strany této smlouvy, kterymi jsou :

Pronajimatel : Kamil Tupy, rodné &islo trvalé bydlisté: Brigddnicka 14, 370 01
Ceské Budgjovice

Néjemce: Petr Chrastina, rodné &slo . . trvalé bydlisté: Tfeboriskd 701, 373 71
Rudolfov, se dohodly, 7e spolu uzaviou tuto smlouvu o najmu a projevily viili se fidit se vemi
jejimi ustanovenimi. Otazky touto smlouvou neupravené se fidi pravnim fadem Ceské
Republiky.

2. Pfedmét smiouvy

PFedmétem této smlouvy je rodinny dim s pozemkem ¢&.p. 701/54 v ulici T¥eborisk3,
v Rudolfové.

3. Prava a povinnosti smluvnich stran
I

Ddm, ktery je pfedmétem této smlouvy, pronajimé pronajimatel ndjemci na dobu neurditou,
s vypovédni dobou jednoho roku. Pronajimatel pfedd nemovitost ndjemci ve stavu vhodném
k Fddnému uZivani. Ndjemce se stavem seznimil a a v tomto stavu jej prejima.

1.

Ndjemce se zavazuje platit platit po dobu trvani ndjmu ¢astku 1.500,-KE mésicné. Platby
budou hrazeny v hotovosti k rukam pronajimatele a to vidy k 20.dni nasledujictho mésice.
Platby energii si bude najemce hradit zvIa$t na zakladé smlouvy s pfislusnym dodavatelem
energii.

1.
Najemce se zavazuje nemovitost uzivat fadné.
4.Zavéreéna ustanoveni
l.

Uginky této smlouvy nastanou okamgikem podpisu.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich

najemni smlouva - strana 1
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Utastnici prohladuji, Ze si text smlouvy diikladné pFeéetli, s obsahem souhlas a e tato
smlouva byla uzaviena dle jejich skute¢né, svobodné a véiné viile, nikoliv v tisni a za
napadné nevyhodnych podminek a na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

V Rudolfové dne 1.11.2013

Kamil Tupy %; Petr Chrastina

najemni smlouva - strana 2
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