ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 1189-25/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 1403/6 umisténé v bytovém dome ¢.p.
1403,1404 v Havlickové ulici v ¢asti obce Ceské Budgjovice 6 v Ceskych Budéjovicich na pozemku parcela
¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvofi, ktery neni soucasti pozemku na LV 4186 resp. bytovy dim ¢.p.
1403,1404 v¢. pozemku na LV 3983 vie pro katastralni izemi Ceské Bud&jovice 6 a obec Ceské Budgjovice.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 735 038 308
e-mail: info@zuom.cz

IC: 02777339 DIC: CZ02777339
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217

Cimicka 780/61

181 00 Praha

Cislo jednaci: 117/2021-N

TRZNi HODNOTA

s pouZitim atributt pro urceni ceny obvyklé

3 250 000 K¢

Pocet stran: 30 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 3.2.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 17.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky &. 1403/6
umisténé v bytovém domé &.p. 1403,1404 v Havlickové ulici v &asti obce Ceské Budgjovice 6 v obci Ceské
Budé¢jovice na pozemku parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvofi, ktery neni soucasti pozemku na LV
4186 resp. bytovy dim &.p. 1403,1404 v¢. pozemku na LV 3983 vse pro katastralni uzemi Ceské Budgjovice
6 a obec Ceské Budgjovice zapsanych u Katastralniho tfadu pro Jihogesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské
Budgjovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych pro vefejnou drazbu dle zakona ¢. 26/2000 Sb. v platném znéni
(ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

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

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.2.2022 za ptfitomnosti zastupce znalecké
kancelafe a zastupkyn& SVJ pani Moravcové, nebylo umoZnéno provést vnitini prohlidku bytu.



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 vefejnych zdroju, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databdzi 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:/iwww.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

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

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

- Objednavka — a indentifika¢ni idaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha

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

- Mistni Setieni - prob&hlo na misté samém dne 3.2.2022 za ucasti znalce a pani Moravcové, zastupkyné SVJ,
ktera umoznila znalci provést prohlidku spoleénych prostor domu. Pfi mistnim Setfeni byla provedena
prohlidka vnitinich prostor domu a fotodokumentace. vlastnik bytu pani Holad neumoznila zastupci znalecké
kancelare prohlidku bytu, i kdyz bylo zjevné ( Sum za dveifmi bytu ), Ze byla v uvedenou dobu doma.

- Prohléseni vlastnika - bytového domu ¢.p. 1403,1404 ptedlozeno spravkyni pani Moravcovou

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemku a bytl na realitnich serverech v ocenované 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 ocefiovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace 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 nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkond ve znéni pozde€jsich predpisa (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé€ 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 zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi 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 majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
ptikladana 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 sjednana dohodou pfi ndkupu a prodeji zbozi podle zakona 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 polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptisobem
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 zplisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

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

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocenovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskutecnéném 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 zakona rozumi, ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

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
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 databézi, z listin, z podkladti 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 podkladt a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci s vyjimkou vnitfnich prostor ocenovaného bytu, ktery nebyl
vlastnikem ani objednatelem zpfistupnén. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, omezeni
vlastnického préva, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.
Ocenéni je provedeno s vyslovnych souhlasem objednatele i bez provedené prohlidky vnitinich prostor bytu.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Ceské Budgjovice, obec Ceské Budgjovice, k.1.
Ceskeé Budgjovice 6 5
Adresa nemovité véci:  Havlickova 1403/6, 370 01 Ceské Budgjovice

Vlastnické a evidencni udaje
pani Irena Hol4, Havlickova 1403/3, 307 01 Ceské Budgjovice, LV: 8544, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Mistni Setfeni probéhlo na misté samém dne 3.2.2022 v 16:00 hod. za ucasti zastupce znalecké
kancelare a zastupkyné SVJ pani Moravcové. Vlastnik ocefiovaného bytu pani Irena Hol4 ani jeji zastupce
neumoznili vnitini prohlidku ocefiovaného bytu. V byté se evidentné nékdo nachazel ( zjevny Sramot ),
ale nikdo neoteviel. Zastupce znalecké kancelaie vyckal na misté do 14:20 hod. P¥i mistnim Setieni byla
provedena externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti z vefejné piistupného prostoru a
fotodokumentace. Znalci nebyla pfelozena zadna dokumentace stavby ani ocefiovaného bytu, pouze
prohlaseni vlastnika budovy €. 1403,1404. Z uvedeného prohlaseni vlastnika byly pievzaty podlahové plochy
jednotlivych mistnosti a prisluSenstvi.

Mistopis
Statut. mésto Ceské Budgjovice je metropoli jiznich Cech, sidlem Jiho&eského kraje a vyznamnym
kulturnim a historickym méstem v CR, pocet obyvatel cca 94 000 — dle malého lexikonu obci.

Ve mésté prevlada bytova zastavba, je zde plnd infrastruktura i ob¢anska vybavenost. méstsky ufad v
rozsitenou piisobnosti. Je sidlem fady instituci ( napf. katastralni urad, financni urad, okresni a krajsky soud,
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stavebni tfad., sluzebna policie apod. ), $kol ( zakladni $koly, gymndzium, stfedni odborné skola, JihoCeské
univerzity ) i kulturnich a sportovnich zatizeni ( méstské divadlo, kino, sportovni areal, kryty bazén, zimni
stadion ).

Bytovy diim &.p. 1403,1404 se nachéazi v &asti obce Ceské Budéjovice 6 v Havlickové ulici jizné od centra
meésta v lokalité zastavéné prevazné obytnou zdénou zastavbou. Piijezd k objektu je mozny po zpevnéné
asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Statut. mésta Ceské Bud&jovice, lokalita je izemnim planem obce uréena
k ptevazujici funkci bydleni a smiSeného vyuziti, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v
zatopovém tzemi se zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy - zéna 1.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti O RD X byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni

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

vert. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: $ir$i centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

966 Statut. mésto (:Jeské Bud¢jovice
960 Statut. mesto Ceské Bud¢&jovice

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou bytového domu ¢.p. 1403,1404 na parcele ¢. 1083/3 - zastavénd plocha a
nadvorii. Objekt ma obdélnikovy ptdorys, je nepodsklepeny, ma péti nadzemnich podlazi a plochou stfechu.
V domé je vyclenéno celkem 24 bytovych jednotek a jedna nebytova jednotka. V kazdém ze vchodi je 12
bytovych jednotek rozdélenych do Ctyt podlazi po tfech bytech. Areal dotvaieji venkovni upravy predevsim
pripojky inzenyrskych siti a zpevnéné plochy.

Bytovy diim byl vystavén v roce 1975 a ke dni ocenéni je objekt plné¢ uzivan k bydleni a nebytova
jednotka k podnikéni jako prodejna.

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 vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:



Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 1403/6
1.1. Ocenovany byt

1.2. Parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvori

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1403/6
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvofi
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka €. 1403/6



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 ( vnitini prohlidka bytu nebyla znalci umoZznéna ), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
dle aktudlni inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci
z vlastni databaze, z databaze katastralniho Gfadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka &. 1403/6 v Havlickové ulici v Ceskych
Budé¢jovicich

Adresa predmétu ocenéni: Havlickova 1403/6
370 01 Ceské Budgjovice

LV: 4186

Kraj: JihoCesky

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Ceské Budgjovice

Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 6

Pocet obyvatel: 94 229

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

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocetlovani majetku ve znéni zdkont ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢.
488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 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 \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum meésta. 1 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00



tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 1l 1,10
nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,155

i=1

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

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

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni 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. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce ] 0,02

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+> Pi)=1,090
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
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Koeficient pp = It * Ip = 1,259

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,090

1. Bytova jednotka ¢. 1403/6

1.1. byt

Budova, ve které se nachazi ocenovany byt, je nepodsklepend, ma obdélnikovy pidorys s péti
nadzemnimi podlazimi a s plochou stfechou. Stavba bytového domu €.p. 1403,1404 ma dvé sekce ( dva vchody
), klasickou dispozici zdéného bytového domu s centralnim schodistém bez osobniho vytahu ve stfedu
dispozice v kazdé sekci. V kazdém bézném nadzemnim podlazi je vzdy po tfech bytech v kazdé sekci. Celkem
je v domé 24 bytovych jednotek a jeden nebytovy prostor v ¢asti 1.NP objektu. Oceniovany byt je vel. 2+1.

Objekt je vsoucasné dobé uzivan vlastnikem, technicky stav objektu je pii provadéné udrzbé
vzhledem ke stafi primérny. Technicky stav ocefiované bytové jednotky nebylo mozno ovérit.

Pudorys objektu : obdélnikovy

Nosna konstrukce svisla : zdéna

Nosné konstrukce vodorovna : panelovy systém
Izolace : provedena svisla i vodorovna

Vnéjsi povrchy obvodovych stén : biizolitova omitka
Schodiste : teracové

Stiecha : plocha

Sttesni krytina : povlakova PVC

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na piipojky : elektro, kanalizace, vodovod, zemni plyn , teplovod

Popis vybaveni bytu ¢. 1403/6 - nebylo mozno urdit, byt nebyl zpfistupnén
Vnitini Gprava stén : pravdépodobné §tukova omitka

Podlaha : pravdépodobné keramicka dlazba, plovouci

Okna : plastova zdvojena

Dvefte : hladké

Vrata : nevyskytuji se

El instalace : svételna 220 V, pojistkoveé automaty

Vytapéni : centralni

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : nezjisténo

Zdroj teplé vody : dalkovy

Socialni zafizeni : pravdépodobné umyvadlo, vana, splachovaci WC
Kuchynské vybaveni : pravdépodobné linka, dfez, sporak, digestorf

Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ceské Budgjovice

Stafi stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 36 615,- K¢&/m?

koeficient dle typu
podlahové plochy
kuchyné: 11,20* 1,00 = 11,20 m?

Podlahové plochy bytu
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obyvaci pokoj: 17,83* 1,00 = 17,83 m?

loznice: 11,10* 1,00 = 11,10 m?

predsifi: 9,36* 1,00= 9,36 m?

koupelna: 2,70* 1,00 = 2,70 m?

WC: 1,04* 1,00= 1,04 m?

balkon: 4,02* 0,17= 0,68 m?

sklep: 2,67* 0,10= 0,27 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,18 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00

4. Umisténi bytu v domé&: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Mirné zvysujici cenu - Zadan4 lokalita. 1V 0,05

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav) - Nebylo mozno
ovefit stavebné-technicky stav bytu, proto bylo stanoveno stiedni
pasmo mozného rozpéti.
Koeficient pro stari 47 let:
s=1-0,005*47=0,765
9
Index vybaveni lv=1+ > Vi) * Vi *0,765=0,767
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,090

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 36 615,- K&/m? * 0,767 = 28 083,71 K&/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 54,18 m? * 28 083,71 K&m? * 1,000 * 1,090=1 658 517,19 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvori

Ocenéni
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Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,090

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 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 =17 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,090 = 1,090

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii, funkéni celek

§ 4 odst. 1 2 546,- 1,090 277514

T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1083/3 441 277514 1223836,74
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 441 1223 836,74
Parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvori - zjiSténa cena = 1223 836,74 K¢
celkem
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvori = 1223 836,74 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1223 836,74 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1658 517,19 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1223 836,74 K¢
Spoluvlastnicky podil: 5 323 / 143 050
Hodnota spoluvlastnického podilu:
1223 836,74 K¢ * 5323 /143 050 =45 539,90 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 45 539,90 K¢

-13-



Bytova jednotka ¢. 1403/6 - zjiSténa cena

Trzni ocenéni majetku

1704 057,09 K¢

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 1403/6

| Vécna hodnota dle THU

Viz popis v Casti zjiSténd cena.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

. Vnitini obklady keramickeé

. Schody

. Dvete

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitini vodovod

. Vnitini kanalizace
. Vnitini plynovod

. Ohtev teplé vody
. Vybaveni kuchyni

teracoveé
hladké
chybi

bézné keramické obklady

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

kuchyng Obytné prostory 11,20 m? 1,00 11,20 m?

obyvaci pokoj Obytné prostory 17,83 m? 1,00 17,83 m?

loZnice Obytné prostory 11,10 m? 1,00 11,10 m?

predsin Obytné prostory 9,36 m? 1,00 9,36 m?

koupelna Obytné prostory 2,70 m? 1,00 2,70 m?

wC Obytné prostory 1,04 m? 1,00 1,04 m?

balkon Obytné prostory 4,02 m? 0,50 2,01 m?

sklepni koje Obytné prostory 2,67 m? 0,50 1,34 m?

Celkov4 podlahova plocha 59,92 m? 56,58 m?

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy keramické panely

4. Krov, stiecha stfecha plocha

5. Krytiny stfech PVC folie

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrch Stukova omitka

8. Uprava vngj§ich povrchi btizolitové skrabané

plastova zdvojena

laminatova plovouci podlaha, keramické dlazba
dalkové topeni

svételnd a tfifazova

proveden

tepld a studena voda

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

centralni ohfev vody

1x kuchynska linka

-14 -




23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchovy kout ¢i vana
24. Vytahy chybi
25. Ostatni odvétrani, zvonky, anténa
26. Instalacni pref. jadra chybi
Jednotkova cena 30 000 K&/m?
Podlahova plocha 56,58 m?
Reproduk¢ni cena 1 697 250 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,00 101 835 101 835 6,08
2. Svislé konstrukce 18,80 319 083 319 083 19,05
3. Stropy 8,20 139 175 139 175 8,31
4. Krov, stiecha 5,30 89 954 89 954 5,37
5. Krytiny stfech 2,40 40734 40734 2,43
6. Klempiiské konstrukce 0,70 11 881 11 881 0,71
7. Uprava vnitinich povrchd 6,90 117 110 117 110 6,99
8. Uprava vngjsich povrchl 3,10 52 615 52 615 3,14
9. Vnitini obklady keramické 2,10 35642 35642 2,13
10. Schody 3,00 50918 50918 3,04
11. Dvere 3,20 54 312 54 312 3,24
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 91 652 91 652 5,47
14. Povrchy podlah 3,10 52 615 52 615 3,14
15. Vytapéni 4,70 79771 79771 4,76
16. Elektroinstalace 5,20 88 257 88 257 5,27
17. Bleskosvod 0,40 6789 6789 0,41
18. Vnitini vodovod 3,30 56 009 56 009 3,34
19. Vnitini kanalizace 3,20 54 312 54 312 3,24
20. Vnitini plynovod 0,40 6 789 6 789 0,41
21. Ohftev teplé vody 2,10 35642 35 642 2,13
22. Vybaveni kuchyni 1,80 30551 30551 1,82
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 64 496 64 496 3,85
24. Vytahy 1,30 22 064 0 0,00
25. Ostatni 5,60 95 046 95 046 5,67
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 1675 186 K¢
Podlahova plocha 56,58 m?
Zéakladni upravenad jedn. cena JC) 29 610 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m?] 56,58
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 29 610
Reprodukéni hodnota (RC) K¢e 1675 186
Stari rokl 47
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Dalsi Zivotnost roku 73
Opotiebeni % 39,20

Vécna hodnota (VH) K¢ 1018513

2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvofi
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Jednotkové ceny pozemkul vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodejti a nabidek. Celkové lze fici,
7e se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalité obce Ceské Bud&jovice
se pohybuje v rozmezi 4000-5000,- K¢/m2. Nabidka volnych pozemkt k vystavbé obdobnych pozemkid v
lokalité je v soucasné dob¢ jiz prakticky omezena..

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve vy$si Grovni uvazovaného rozpéti predev§im z
dtvodu lokalizace pozemkii ve vysi 5 000 K&/m?. Celkové je cena je vy$si piedeviim z ditvodu absentujici
nabidky obdobnych pozemk pro vystavbu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 1083/3 441 5 000,00 53237143050 82 050
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 441  Hodnota pozemkii celkem 82 050

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka ¢. 1403/6

Ocenovana nemovita véc
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| UZitna plocha: 56,58 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 3+1 v Ceskych Bud&jovicich
Lokalita: ast mésta Ceské Budgjovice 7, ul. Komenského )
Popis: Zdény byt vel. 3+1 s balkonem a lodzii v osobnim vlastnictvi, Komenského ulice, Ceské

Budg¢jovice. Celkova plocha bytu je 77,63 m2. Byt se nachazi ve tfetim patfe s vytahem. Byt
je v pivodnim udrzovaném stavu s prostornou kuchyni, bez kuchyiiské linky s nepriichozimi
mistnostmi, samostatné WC s umyvadlem. Soucasti bytu je komora v chodbé. V suterényj
domu se nachazi prostorny zdény sklep s pevnymi dvefmi. Susarna a kolarna k dispozici
Diim je po celkové rekonstrukei - plastova okna, nové balkony a lodzie. K bytu nalezi podil,
na velkém (1.175 m2) uzavieném dvote s moznosti parkovani. Jedna se o velmi klidnou aj
vyhledavanou lokalitu v §ir§im centru mésta s veskerou obCanskou vybavenosti. Velice hezk§
okoli domu se zeleni. V blizkosti domu $kola, Skolka, poliklinika JIH, Nemocnice, Billa,
Lidl, v dosahu MHD. Byt lze financovat hypotéénim uvérem.

Uzitna plocha dle BA : po redukci plochy sklepi a balkonu odhadem : 72 m?

Podlazi: 4.

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena s rezervaci 0,95

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,06

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroi- ealit

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 0] Www.srealty.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.2.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3750 000 72,00 52 083 1,01 52 604

Nazev: Byt vel. 2+1 v Ceskych Bud&jovicich

Lokalita: &ast obce Ceské Budgjovice 3, Resslova ul. Ceské Budgjovice

Popis: Zrekonstruovany byt s dispozici 2+1, ktery se nachazi ve 2. NP bytového domu v centryl

mésta Ceské Bud&jovice 3, ul. Resslova. Dispozice bytové jednotky: zadveii, predsiii ( 7,58
m2 ), kuchyné (10,42 m2) vybavena novou kuchynskou linkou (lednice s mraznickou,|
plynovy sporak, horkovzdusna pecici trouba, digestor, mycka, diez s vodovodni baterii), spiZ
(0,82 m2), samostatné WC (1,30 m2), koupena (2,95 m2) vybavena sprchovym koutem,
umyvadlem se skiifikou, obyvaci mistnost (20 m2), loznice (12 m2), Satna (2,46 m2),
obezdény sklep (5,13 m2). V domé& neni vytah, bytova jednotka nedisponuje balkonem ani
terasou. Moznost parkovani v okoli prostiednictvim reziden¢ni karty. Bytovy dim prosel
celkovou rekonstrukci nova fasada, zatepleni, stoupacky, rozvody, okna stiecha a spole¢né
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prostory.
Uzitnd plocha : 57,53 m? + 0,8 * 5,13 m2 sklep = 61,63 m?

Podlazi: 2

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéna

Utzitna plocha: 61,63 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena po zvyseni ceny z 4,80

mil. K¢ 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroi: lit

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 roJ- WWw.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.2.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5200 000 61,63 84 374 0,69 58 218

Nazev: Byt vel. 2+1 v Ceskych Bud&jovicich

Lokalita: ast mésta Ceské Budgjovice 3, ul. Cécova

Popis: Bytovy diim ¢&.p. 736,737 se nachazi v &asti obce Ceské Bud&jovice 3 v Cé¢ové ulici severnd

od centra mésta v lokalité zastavéné prevazné obytnou zdénou zastavbou. Pfijezd k objektu
je mozny po zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Statut. mésta Ceské Budgjovice,
lokalita je izemnim planem obce urcena k pievazujici funkci bydleni a smiSeného vyuZiti,
coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v zatopovém tGzemi s mirnym
rizikem vzniku zaplavy.

Cely aredl je tvofen stavbou bytového domu €.p. 736,737 na p.¢. 2303 - zastavéna plocha 4

nadvofi. Objekt ma obdélnikovy pidorys, je podsklepeny, ma tfi nadzemni podlazi a
valbovou stfechu. V domé je vyclenéno celkem 12 bytovych jednotek. Areal dotvareji
venkovni upravy piedevsim piipojky inzenyrskych siti, venkovni schodisté a zpevnénd
plochy. Bytovy diim neni oplocen. Bytovy diim byl vystavén na konci 50. let minulého stoleti
a ke dni ocenéni je objekt plné€ uzivan k bydleni.
Budova, ve které se nachazi oceniovany byt, je podsklepena, ma obdélnikovy pidorys se tiemi
nadzemnimi podlazimi a s valbovou stiechou. Stavba bytového domu ¢.p. 736,737 ma dv¢
sekce ( dva vchody ), klasickou dispozici zdéného bytového domu s centralnim schodistém
bez osobniho vytahu ve stfedu dispozice v kazdé sekci. V kazdém nadzemnim podlazi je
vzdy po dvou bytech v kazdé sekci. Celkem je v domé 12 bytovych jednotek. Ocenovanyj
byt je vel. 2+1.

Obijekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pfi provadéné udrzbé vzhledem ke
stafi prumérny. Technicky stav ocenované bytové jednotky je primérny s puvodnim
vybavenim. Ng¢které prvky stavby a bytu vykazuji zvySené opotfebeni napt. podlahy, dvete.
Uzitnd plocha dle BA : 64,81 m?
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Podlazi: 2.

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéna

UZzitna plocha: 64,81 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodejni cena v drazbé 10/2021

1,00
K2 Velikosti objektu - mirn¢ vétsi 1,03
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 - -
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nartist ceny od doby prodeje
1,05
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.2.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3670 000 64,81 56 627 1,08 61 157
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 52 604 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 57 326 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 61 157 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérma jednotkova cena 57 326 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 56,58 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3 243 505 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 1403/6 1704 057,- K&
1.1. Ocenovany byt 1658 517,19 K¢
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1.2. Parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvofi 45 539,91 K¢
=1704 057,- K¢

Vysledna cena - celkem: 1704 057,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1704 060,- K¢

slovy: JedenmilionsedmsetctyfitisicSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1704 060 K¢

slovy: JedenmilionsedmsetctyfitisicSedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1403/6 1018 513,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek parcela ¢. 1083/3 - zastavéna plocha a nadvori 82 050,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka ¢. 1403/6 3243 505,- K¢
Porovnavaci hodnota 3243 505 K¢
Vécnd hodnota 1100 563 K¢
z toho hodnota pozemku 82 050 K¢

Silné stranky

+ klidna a zadana lokalita vhodna k bydleni
+ v misté€ potiebna infrastruktura a ob¢anska vybavenost
+ moznost parkovani u domu

Slabé stranky

- nic podstatného

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé
3250 000 K¢

slovy: Ttimilionydvéstépadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelaii. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych bytovych
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jednotek ve mésté Ceské Bud&jovice. Objekt z roku 1958 je v pramérném technickém stavu, technicky stav
bytové jednotky je praimérny s n€kterymi prvKky se zvySenym opotiebenim. Vybaveni je p§vodni, rekonstrukce
bytu nebyly v prib&hu Zivotnosti provedena. O obdobné byty je v misté mirn€ nadprimérny zajem. Lokalita
je v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je centrum mésta i kompletni obcanska vybavenost. Parkovani
je umoznéno ptimo u objektu. Stavajici obvykla cena byla odhadnuta s ohledem na cenu zji§ténou porovnanim.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat ptesnost zaveéru nebyly
zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA

s pouZitim atributt pro urceni ceny obvyklé

3 250 000 K¢

slovy: Ttimilionydvéstépadesattisic K¢

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.
Trzni hodnota ocenovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 3 250 000,- K¢ a byla odhadnuta i s
ohledem na neumoznéni vnitini prohlidky bytu.

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 dtivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna nebo nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1189-25/2022 evidence posudka.
V Ceskych Budgjovicich 17.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.+ v, podepsal
Miklosko jan Mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole¢nosti
Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4186 ze dne 13.10.2021.
Mapa oblasti.

Mapa mésta

Snimek katastralni mapy ze dne 3.2.2022 .

Fotodokumentace ze dne 3.2.2022

Wk P RPN
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 135.10.2021 10:55:08

Vliastnictvi jednotky wy e podle sakona &. 72/1994 Sb.
Okre=: CEZ0311 Ceské Budijovice Obec: 544256 Ceske Budéjovice
Kat_tzemi: 622346 Ceszké Budijovice 6 List vlastnictvi: 4186
V kat. uzemi jsou p ky vedeny v jedné ciselne ¥ade
Identifikdtor Podil

2 Vlasztnik, jiny opravnény
Vliastnicke priavo
Hola Ixena, Havlickova 1403/3, Ceské Budijovice 6, 37001
Ceske Budéjovice

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
é-!?-/ " Typ =polednych &iastech
&.jednotky Zpisob vyusfiti Spizob ochrany Fednotky domu a posemku

1403/6 byt byt.=. 5323/143050
Vymezeno v:
Budova Cezké Budijovice 6, &.p. 1403, 1404, byt.dum, LV 3983
na parcels 1083/3, LV 3983
Parcela 1083/3 sastavena plocha a nadvori 441m2

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v casti B — Bes =apisu

C Vécna prava zatéfujicli nemovitosti v casti B vCetné souvisejicich udajd

Typ vstahu

© Sastavni pravo smluwvni
Pohledavka meziuver we vysi 1.200.000,- K& s prisluZenstvim.
Opravnén: pro
CSOB Stavebni spo¥itelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 1403/6
Liztina Smlouva o z¥izenl zastawvniho prava podle cbc.=z.
ucinky vkladu prava ke doi 06.08.2008.

ze dne 01.08.2008. Pravni

V-8518/2008-301
Poradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobe vmniku prava

© Sasztavni pravo smluwvni
Budouci pohledivka uvér do wySe 780.000,- K&.
COpravneni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.sz., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Prxaha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnozt k
Jednotka: 1403/6
Liztinz Smlouva o z¥izeni sastavniho prava podle cbé.x.
acinky vklado prava ke dni 06.08.2008.

ze dne 01.08.2008. Prawni

V-8518/2008-301
PBoradi k datu podle pravni upravy ucinne v dobe wsniku prava

0 Poznamky a dal3i obdobne udaje — Bex zapiszu

Plomby & upozorneén:i — Bes mapisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady sipisu
Nenovitostl jsou v Oremnim obvody, Ve KLersm VyAnavd SCLALhl Spravo KaCastid Demsovitost! OR

Katastraini ufad pro Jihofesky kraj, Katastralal pracovidtd Ceské Buddjovice, kod: 301,
strana 1

LV ¢. 4186 - strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 135.10.2021 10:55:08

Okres: C80311 Ceské Budijovice Obec: 544256 Ceské Buddjovice

Fat_ficemi: 622346 Ceské Budsjovice 6 Liat vliastnictvi: 4186
V kat. uszemi jsou p ey deny v jedne Ciselne rade
Listina
o Smlouva kupni =ze dne 09.11.2006. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 09.11.2006.
V-9921/2006-301
Pro: Hola Irena, Havlidkova 1403/3, Ceské Budéijowice 6, 37001 Ceske RE/IC0:
Budsjovice

F Vztah bonitovanych pudne ekologickyck jednotek (BP5J) k parcelim — Bes sapisu

Upozoxneéni: DalZi adaje o budove a pozemcich uvedenych v caszti B jsou viEdy na prisluZnem
vypiszu = katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu = byty a nebytovymi
prostorxy.

Nemovitosti jzou v tzemnim obvodu, ve kiterém vykandvd =ztdtni =prdvo katastru nemovitozti CR:
Katastrilni drad pro Jihodesky kraj, Katastrilni pracoviits Ceske Budéjovice, kod: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.10.2021 10:528:50
Cazky 0Fad zeméméRicky a katastrialni — SCD
Vyhotoveno dilkovym pristupem

Podpiz, rasitko: -S4 ¢ e e e

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

-

strana 2

LV ¢. 4186 - strana 2
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piijezd k BD &.p. 1403,1404
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&.p. 1403,1404

i¢ni pohled BD

uli

vstup do vhcodu ¢.p. 1403
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spole¢na chodba se schodistém
*Q'_i ri V

vstup do bytu €. 1403/6
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