ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 050280/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené - objektu obcanské vybavenosti €.p. 2064 a pozemkl p.¢. 484/5 - zastavéna plocha a
nadvoii o vymeéte 172 m?, sou&asti je objekt obc. vyb. €.p. 2064 a dale p.¢. 483/10 - zastavéna
plocha a nadvori o vyméie 73 m?, soudasti je gardZe bez &.p./&.ev., p.&. 484/2 - ostatni plocha /

. v s ;o vy 2 v ’ . v s ;o vy
manipulacni plocha o vyméfe 64 m*, p.¢. 484/31 - ostatni plocha / manipula¢ni plocha o vyméte
476 m? a p.¢. 486/15 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vymeie 40 m?, p.¢. 486/17 zahrada o
vyméFe 6m?, vie vedené na LV & 3833 v k.i. Ceské Bud&jovice 3.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zadavatel: Ceska posta, s.p., Mgr. Petr Némec
Gen. R. Tesatika 179
26101 Pribram I

Cislo jednaci: neni piidéleno

OBVYKLA CENA 12 800 000 K¢

Pocet stran: 51 a 10 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 07.08.2023 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 30.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - objektu obCanské vybavenosti ¢.p. 2064 a pozemkii p.C.
484/5 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 172 m?, soudasti je objekt obC. vyb. C.p. 2064 a dale
p.&. 483/10 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeie 73 m?, soudasti je garaZe bez &.p./&.ev., p.¢.
484/2 - ostatni plocha / manipula¢ni plocha o vyméie 64 m?, p.C. 484/31 - ostatni plocha /
mani];ulaéni plocha o vyméfe 476 m* a p.¢&. 486/15 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméte
40 m?, p.C. 486/17 zahrada o vym¢éie 6m?, vie vedené na LV & 3833 v k.0. Ceské Budéjovice 3.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro stanoveni obvyklé ceny - prodej nemovitosti

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skute¢nosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 07.08.2023 za ptitomnosti ¢lena Znalecké kancelare
ZUCK.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databdze, databaze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pii
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833 k.u. Ceské Budgjovice3

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentaf k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zékon o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https:/geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenové udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.0.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjiSténimi skutecného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti predlozenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec predpoklada, Ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zékladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepSiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebira zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem predlozenych vstupnich informaci, které pievzal v
dobré vife bez moznosti jejich dalSiho oveéfovani a porovnani s jinym informa¢nim zdrojem.

Znalec nemad a ani nebude mit Zadny osobni zdjem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
predmétu posudku a zdroveit odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povaZzovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.
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Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro ucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zaklad¢ analyzy realitnich
servertl a dalSich zdroji, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zékladé této analyzy se vytvoii databaze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovnavaci metoda,pfipadné alternativn¢ vynosova metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvyklé cena.

Na zékladé¢ stanovenych  kritérii  bylo nalezeno nékolik realizovanych  prodeja,
inzerovanych/nabizenych vzorkli, databiaze Valuo (minuld inzerce s moZnosti sparovani s
realizovanym prodejem. Z nich byly nasledné vybrany 3 a vice objekty, které nejlépe vyhovuji
zadanym parametrim.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
hodnoty/obvyklé ceny vyuzita vynosova metoda. Dale je provedeno ocenéni dle platné oceniovaci
vyhlasky. Metody a popis postupu pii tvorbe dat jsou uvedeny v piislusnych kapitolach tohoto
znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihocesky, okres Ceské Budgjovice, obec Ceské Budgjovice, k.u.
Ceské Budéjovice 3

Adresa nemovité véci:  Prazska tf. 2064, 370 01 Ceské Bud&jovice 3

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, , LV: 3833, podil 1 /1
hospodafit s majetkem statu Pravo, , LV: 3833, podil 1/1
Ceska posta s.p., Politickych vézint 909/4, 110 00 Praha 1, LV: 3833, podil 1/ 1

Mistopis

Statutarni mésto Ceské Budg&jovice je hlavnim centrem jiznich Cech s velkym vyznamem celé
Ceské republiky. Tato &ast panelového sidliite (Sidlisté M4j) je udrzovana s dobrymi podminkami
pro zivot. Toto sidlisté patii mezi vyhledavané sidlisté v Ceskych Budgjovicich. Je zde kompletni
obcanskd vybavenost a velice kvalitni dopravni obsluznost prostfednictvim MHD. Pracovni
pfilezitosti jsou v Ceskych Bud&jovicich nejvyssi mozné z celého regionu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Pripojky: (%l / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice 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 L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

484/26 Statutarni mésto Cesk§ Budgjovice, nam. Pfemysla Otakara II. 1/1, Ceské
Budé¢jovice 1, 37001 Ceské Budéjovice

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o objekt z roku cca 1980, ktery je zdény, podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi.
Budova je v ptivodnim udrzovaném stavu a slouzi jako administrativni/obchodni prostory v 1.PP a
1.NP a obytné prostory ve 2.NP. Budova je zdén4, stropy hurdisk, sttecha plocha s povrchem
pozink. plech, omitky vapenné a Stukové a btizolitové, okna plastova do 10let stafi, int. dveie
dievéné a hladké plné. Vytapéni UT s 2x plyn. kotlem vé. TUV. Objekt p¥ipojen na obecni el.,
vodovod, kanalizaci a plyn. Na pozemku ve funkénim celku se nachéazi plechové garaz.



V objektu je vice samostatné pronajimatelnych prostor, které jsou rozdéleny ve vynosové metode¢.

Déle jsou soucasti ocenéni venkovni upravy a drobné stavby, které nepodléhaji zapisu a zakresu do
KN (ploty, ptipojky IS, zpevnéné plochy atd..).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana 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 ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentat: N4jemni smlouvy nebyly piedlozeny.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s budovou
1.1. Ocetlované pozemky
1.2. Budova ¢.p. 2064
1.3. Garaz bez ¢.p./C.ev.
1.4. Ptipojka kanalizace DN 250 mm
1.5. Ptipojka vody DN 40 mm
1.6. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm
1.7. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky do betonovych patek
1.8. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm
1.9. Vrata ocelova plechova nebo z profild v¢. sloupki

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 2064
1.2. Garaz bez ¢.p./C.ev.
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 2064
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 2064



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéieni vSech dostupnych relevantnich zdrojt, jako jsou
vlastni databaze prodeji, vefejné dostupné databaze napt. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kancelaii a databaze Valuo. Na zakladé této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovndni, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idedlné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité¢. V piipadé, ze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pfistoupil znalec k vybéru vzorka pro
porovnani z transakci, které se jeSt¢ na realitni trhu nezrealizovaly - napf. z realitnich serverd.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientll, jez jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téZ vyuziva databdzi Valuo od stejnojmenné
spole¢nosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamziku stazeni
inzerdtu z komercni inzerce se predpokladda, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téz na
trhu sménéna. Tuto skuteCnost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principialné se da
usuzovat, Zze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sménuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Dle analyzy spolecnosti Valuo byvaji
skutecné realizované ceny standardnich nemovitych véci niZ§i o max. 10 %, nez jsou ceny
inzerované. Tato skutecnost je ddna zejména vysokym pievisem poptavky nad nabidkou.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Budova Ceské Budgjovice 3, Prazska t. 2064, ZP (OC)
Adresa pfedmétu ocenéni: Prazska tt. 2064
370 01 Ceské Budgjovice 3
LV: 3833
Kraj: Jihocesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 3
Pocet obyvatel: 93 426

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 304,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu .
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sh. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce ] 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
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 uzemi ] 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu A) I 1,20

a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(krom¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,386

i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,65

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,05

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré Vi 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra i 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,10
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00
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Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,813
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,127
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,813

1. Pozemky s budovou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,813

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,813 = 0,813

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatidéni Z[al?c oy Index  Koef, Lflpgc /Cnfg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 3304,- 0,813 2 686,15
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢E/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 483/10 73 2 686,15 196 088,95
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 484/2 64 2686,15 171 913,60



§ 4 odst. 1 zastavénad plocha a 484/5 172 2 686,15 462 017,80

nadvori
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 484/31 476  2686,15 1278607,40
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 486/15 40 2 686,15 107 446,-
§ 4 odst. 1 zahrada 486/17 6 2686,15 16 116,90
Stavebni pozemky - celkem 831 2 232 190,65

1.2. Budova ¢.p. 2064

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem
1.2.1. Budova ¢.p. 2064

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska
1.pP 93,00m~  250m 232,50
1.NP 172,00 m? 3,00 m 516,00
2.NP 172,00 m 320m 550,40
Soucet 437,00 m? 1 298,90
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 298,90/ 437,00 =297m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 437,00/3 = 145,67 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (93)*(2,50) = 232,50 m*
1.NP (172)*(3,00) = 516,00 m*
2.NP (172)*(3,20) = 550,40 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 232,50 m°
1.NP NP 516,00 m°
2.NP NP 550,40 m*
Obestaveény prostor - celkem: 1298,90 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%6]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
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2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stfecha stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenn¢ Stukové S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi btizolitové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvefte dfevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni ustfedni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody kombinovany s UT S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni pozarni hydranty S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytépéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
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22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,40
Koeficient vybaveni Kg: 0,9840
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9653
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9840
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7740
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 7 693,73
PIn4 cena: 1298,90 m® * 7 693,73 K¢/m® = 999338590 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 51 roku )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 49 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 51 /100 =51,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,0 % / 100) * 0,490
Budova ¢.p. 2064 - zjiSténa cena = 4 896 759,09 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Budova ¢.p. 2064 = 4 896 759,09 K¢
Nakladové ceny - celkem = 4 896 759,09 K¢
Ocenéni vynosovym zptisobem
Zatridéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu
Zakladni mira kapitalizace (dle pfiil. €. 22): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,1 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,60 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

BJ¢.2 42,12 2 180,- 7 651,80 91 821,60

BJ¢. 1 74,99 2 180,- 13 623,18 163 478,20

Obchodné/administartiv 107,25 1657,- 14 809,44 177 713,25

ni prostory

Vynosy celkem 433 013,05
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Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 433 013,05 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2232 190,65 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 831,00 m*
- skute¢né zastavéna plocha: 375,00 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 1 007 306,25 K¢&
Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku: - 50 365,31 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
433 013,05* 40 % - 173 205,22 K¢

Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 209 442,52 K¢

Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5: _ .
433 013,05 * 50% = 216 506,52 K¢
Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %

Cena stanovena vynosovym zpilisobem 3280 401,90 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina: C) Bez zdsadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Ocenéni nadkladovym zptisobem CN = 4 896 759,09 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem CVv = 3280 401,90 K¢
Rozdil R = 1616357,19 K¢
Ocenéni dle pfilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 3 603 673,34 K¢

Budova ¢.p. 2064 - zjiSténa cena 3603 673,34 K¢
1.3. Garaz bez ¢.p./C.ev.

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Gardz § 15: typ C

Svisla nosna konstrukce: kovova, plechova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 73,00 2,70 m
73,00 m*

Obestavény prostor
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (73)*(2,70) = 197,10
Z ZastieSeni (73)*(1,50)/2 = 54,75
Obestavény prostor - celkem: 251,85 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady zékladové patky S 100
2. Obvodové stény smiSené S 100
3. Stropy X 100
4. Krov sedlovy S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempitské konstrukce zlaby a svody z pozinku S 100
7. Upravy povrchii natery S 100
8. Dvete kovové S 100
9. Okna chybi C 100
10. Vrata plechova S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Obvodové stény S 33,80 100 1,00 33,80

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 16,20 100 1,00 16,20

5. Krytina S 8,20 100 1,00 8,20

6. Klempitské konstrukce S 1,90 100 1,00 1,90

7. Upravy povrchii S 6,30 100 1,00 6,30

8. Dveie S 3,60 100 1,00 3,60

9. Okna C 1,60 100 0,00 0,00

10. Vrata S 6,20 100 1,00 6,20

11. Podlahy S 14,00 100 1,00 14,00

12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,40
Koeficient vybaveni Ky: 0,9840
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 045,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9840
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3096,97
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Pln4 cena: 251,85 m® * 3 096,97 K&/m?®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 51 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 51 /100 = 51,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 51,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Garaz bez ¢.p./¢C.ev. - zjiSténa cena
1.4. Piipojka kanalizace DN 250 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 25,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

Plna cena: 25,00 m * 6 010,83 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 51 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 51 /100 = 51,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 51,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Piipojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena

1.5. Pripojka vody DN 40 mm

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Délka: 30,00 m

-15-

779 971,89 K¢

0,490

382 186,23 K¢
0,813

310 717,40 K&

* x|l

310 717,40 K¢

2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

1 810,-
1,1000
3,0190

6 010,83
150 270,75 K¢

0,490

73 632,67 K¢
0,813

59 863,36 K¢

1.1.2. Pfipojka vody DN 40 mm

59 863,36 K¢



Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

PIna cena: 30,00 m * 1 215,72 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 51 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 51/ 60 = 85,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojka vody DN 40 mm - zji§téna cena
1.6. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 470,00 m?
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

Pln4 cena: 470,00 m? * 1 157,11 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 51 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 51 / 60 = 85,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm - zjiSténa cena

* % |l

360,-
1,1000
3,0700

1215,72
36 471,60 K¢

0,150

5470,74 K¢
0,813

4 447,71 K&

* o I

4 447,71 K&

8.4.4. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm

360,-
1,1000
2,9220

1157,11
543 841,70 K¢

0,150

81 576,25 K¢
0,813

66 321,49 K¢

1.7. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky
do betonovych patek

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 120,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pl. &. 17):  [K&/m?] = 450,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8330

Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1402,34

Plnd cena: 120,00 m? * 1 402,34 K¢&/m® = 168 280,80 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 30 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roki

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 30 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 30 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nékladova cena stavby CSy = 25242,12 K¢

Koeficient pp * 0,813

Cena stavby CS = 20 521,84 K¢

Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky do betonovych patek - = 20 521,84 K¢

zjiSténa cena

1.8. Podezdivka z monolitického betonu, vy§ka do 60 cm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do
60 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 122

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Délka: 100,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m] = 950,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7740

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 2 898,83

PIna cena: 100,00 m * 2 898,83 K¢/m = 289 883,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 51 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
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Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 51 / 60 = 85,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Podezdivka z monolitického betonu, vyS§ka do 60 cm - zjiSténa cena

1.9. Vrata ocelova plechova nebo z profili v¢. sloupku

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

sloupkii
K6d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vymeéra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks]

PIna cena: 1,00 ks * 11 530,31 K¢&/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 23 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 7 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /30 = 76,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,7 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vrata ocelova plechova nebo z profilii v¢. sloupkii - zjiSténa cena

Pozemky s budovou - rekapitulace

1.1. Pozemky:

Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Budova ¢.p. 2064
1.3. Garaz bez ¢.p./C.ev.
1.4. Piipojka kanalizace DN 250 mm
1.5. Piipojka vody DN 40 mm
1.6. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm

1.7. Plot z ocel. plotovych rdmt na ocel. sloupky do betonovych

patek

1.8. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm

1.9. Vrata ocelova plechova nebo z profila v¢. sloupkt
Stavby na pozemku - celkem
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0,150

43 482,45 K¢
0,813

35 351,23 K¢

* x|l

35 351,23 K¢

14.6. Vrata ocelova plechova nebo z profila v¢.

3700,-
1,1000
2,8330

11 530,31
11 530,31 K¢

0,233

2 686,56 K¢
0,813

2 184,17 K¢

2 184,17 K¢

2232 190,65 K¢

3 603 673,34 K&
310 717,40 K&
59 863,36 K¢&

4 447,71 K&

66 321,49 K¢&
20 521,84 K¢

35351,23 K¢
2 184,17 K¢

4103 080,54 K¢



Pozemky s budovou - zjis§téna cena celkem 6 335 271,19 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 2064

| Vécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladd dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2023. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentudlni opottebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je urCeno na zakladé jejiho stari, technického stavu, stari piipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.pP 68,68 m"
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
posta 107,25 m? 1,00 107,25 m?
chodby, schodists atd.. 22,37 m? 1,00 22,37 m?
129,62 m’
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
BJ¢. 1 7499 m° 1,00 74,99 m?
BJ¢&.2 42,12 m?* 1,00 42,12 m?
chodba 15,10 m* 1,00 15,10 m*
132,21 m?
330,51 m*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.PP 93,00 2,50m
1.NP 172,00 3,00 m
2.NP 172,00 3,20m
437,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (93)*(2,50) = 232,50
NP 1.NP (172)*(3,00) = 516,00
NP 2.NP (172)*(3,20) = 550,40
Obestavény prostor - celkem: 1298,90 m*
Konstrukce Popis
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové
2. Svislé konstrukce zdéné
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3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempiiské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchii
8. Uprava vngjsich povrchi
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefte

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

zelezobetonové
sttecha plocha
pozinkovany plech
pozinkovany plech (kompletni)
vapenné Stukové
biizolitové

bézné obklady
zelezobetonové
drevéné

kovova

plastova

keramickd dlazba
usttedni

svételna a tfifazova
ano

ocelové trubky
litinové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody kombinovany s UT

22. Vybaveni kuchyni kuchyniska linka

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla

24. Vytahy chybi

25. Ostatni pozarni hydranty

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 9 275 K&/m®

Mnozstvi 1 298,90 m®

Reprodukéni cena 12 047 298 K¢

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

1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,20 987 878 987 878 8,33

2. Svislé konstrukce 17,40 2 096 230 2096 230 17,68

3. Stropy 9,30 1120 399 1120 399 9,45

4. Krov, stiecha 7,30 879 453 879 453 7,42

5. Krytiny stfech 2,10 252 993 252 993 2,13

6. Klempifské konstrukce 0,60 72 284 72 284 0,61

7. Uprava vniténich povrchi 6,90 831 264 831 264 7,01

8. Uprava vnéjsich povrchii 3,30 397 561 397 561 3,35

9. Vnitini obklady keramické 1,80 216 851 216 851 1,83

10. Schody 2,90 349 372 349 372 2,95

11. Dvete 3,10 373 466 373 466 3,15

12. Vrata 0,00 0 0 0,00

13. Okna 5,20 626 459 626 459 5,28

14. Povrchy podlah 3,20 385514 385514 3,25

15. Vytapéni 4,20 505 987 505 987 4,27

16. Elektroinstalace 5,70 686 696 686 696 5,79

17. Bleskosvod 0,30 36 142 36 142 0,30

18. Vnitini vodovod 3,20 385514 385514 3,25
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19. Vnitini kanalizace 3,10 373 466 373 466 3,15
20. Vnitini plynovod 0,20 24 095 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 1,70 204 804 204 804 1,73
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 361 419 361 419 3,05
24. Vytahy 1,40 168 662 0 0,00
25. Ostatni 5,90 710 791 710 791 6,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 11 854 541 K¢
Mnozstvi 1 298,90 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 9 127 K&/m®

Ocenéni
Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 172
Uzitna plocha (UP) [m?] 331
Obestavény prostor (OP) [m?] 1298,90
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 9127
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 9127
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 11 855 060
Stari rokti 51
Dalsi zivotnost rokt 49
Opotiebeni % 51,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5808 979

1.2. Garaz bez ¢.p./c.ev.

| Vécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla urena dle THU na zakladd dat
Ceskych stavebnich standardi — online cenovych ukazatelii ve stavebnictvi pro rok 2023. Vécna
hodnota je tedy reproduk¢éni hodnota poniZena o procentualni opotifebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ur€eno na zakladé jejiho stafi, technického stavu, stafi ptipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP m*
0,00 m*
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 73,00 2,70m
73,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (73)*(2,70) = 197,10
Z ZastreSeni (73)*(1,50)/2 = 54,75
Obestavény prostor - celkem: 251,85 m’
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Konstrukce Popis
1. Zéklady zakladové patky
2. Obvodové stény smisSené
3. Stropy rovny podhled
4. Krov sedlovy
5. Krytina plechova
6. Klempiiské konstrukce zlaby a svody z pozinku
7. Upravy povrchii natéry
8. Dvere kovové
9. Okna chybi
10. Vrata plechova
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace motorova
Jednotkova cena 8 745 K¢&/m®
Mnozstvi 251,85 m°
Reprodukéni cena 2202 428 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 6,20 136 551 136 551 9,34
2. Obvodové stény 30,10 662 931 662 931 45,33
3. Stropy 26,20 577 036 0 0,00
4. Krov 0,00 0 0 0,00
5. Krytina 5,70 125538 125538 8,58
6. Klempitské konstrukce 2,90 63 870 63 870 4,37
7. Upravy povrchii 4,80 105 717 105 717 7,23
8. Dvere 2,70 59 466 59 466 4,07
9. Okna 1,40 30834 0 0,00
10. Vrata 6,80 149 765 149 765 10,24
11. Podlahy 7,20 158 575 158 575 10,84
12. Elektroinstalace 6,00 132 146 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 1462 412 K¢
Mnozstvi 251,85 m®
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 5807 K¢/m®

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 73
Obestavény prostor (OP) [m?] 251,85
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 5807
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 5807
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 1462 493
Stari rokli 51
Dalsi zivotnost rokt 49
Opotiebeni % 51,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 716 622
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2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipad¢, Ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZzen
minimalné na 0,90 a v piipad¢, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocena, miize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V pfipad¢€, Zze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skute¢nd realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera miize byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
o¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohledfiuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téz skute¢nost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou iméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzristajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v disledku realizace ispor.

Koeficient polohy pozemku - pti porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektd,
aby cenové upravy byly co nejmensi. Odlisnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci
SirSich geografickych vztahl a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohledfiuje moZnost samostatného pfistupu k oceflovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohledituje moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych véci s
ohledem na platny izemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohledituje miru vyuzitelnosti oceiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, ptipadné dalsi
vybavenost a pfip. ptisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v pfipadé jinych dalSich
odliSnosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu oceniovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
oceflovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:
| Nazev: Pozemek CB
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Popis: Pozemek o vyméie 1035 m2 v Prazské ulici vhodnou pro vystavbu ¢inzovniho domu
nebo obchodni €1 kancelatrské budovy. V izemnim planu je povolena vystavba az
Sestipatrové budovy.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,90

velikost pozemku - vétsi 1,02

poloha pozemku - vyrazné exponovangjsi - uzsi centrum navazujici

na historickou c¢ast 0,80

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - $ir$i vyuzitelnost dle UP 0,80

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - dle mého ndzoru velmi nadhodnocena

cena 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

32 000 000 1035 30917,87 0,47 14 531,40
Nazev: Pozemek CB
Popis: Developersky projekt na vystavbu 19 bytovych jednotek v lokalité $irsiho centra Ceskych Budgjovic a to v tésné

blizkosti obchodniho centra IGY v misté s ve§kerou obéanskou vybavenosti a vybornou dostupnosti do centra
mésta.V projektu jezZ je v souladu s uzemnim planem je pocitano se Sesti nadzemnimi podlazimi a jednim
podzemnim podlazim. 30 vnitinich parkovacich mist je umisténo spolu se sklepnimi kéjemi v 1. NP a 1. PP, ve 2.,
3.,4.,5 a 6. NP jsou umisténé bytové jednotky o dispozi¢nim feSeni 2kk a 4kk s vymérou od 55 m2 do 115 m2. U
kazdého bytu je pocitano s prostornou terasou.Zastavéna plocha ¢ini 570, 8 m2. Obestavény prostor ¢ini 9406
m319 bytovych jednotek30 vnitinich gardzovych stani21 sklepnich koji.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,90

velikost pozemku - vétsi 1,01

poloha pozemku - vyrazné exponovangj$i - uz§i centrum navazujici ‘

na historickou ¢ast 0,80 XY

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - ir$i vyuzitelnost dle UP 0,80

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - s developerskym projektem 0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]

31 000 000 946 32 769,56 0,41 13 435,52
Nazev: Pozemek CB
POpI S Rohova stavebni parcela o vyméie 826 m2, ktera se nachazi v atraktivni lokalité mésta Ceské Budgjovice a to ve

Stromovce. Pozemek je napojeny na veskeré inzenyrské sité ( plyn, voda, kanalizace -destova a splaskova). Na
pozemku je mozné postavit rodinny diim dle platného uzemniho planu. Parcela je rohova, rovna s pfistupem po
asfaltové komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Sreality 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,03
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
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intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kogficient Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m?]
10 000 000 826 12 106,54 0,93 11 259,08

Nazev: Pozemek CB 5

Lokalita: Kamarytova, Ceské Budgjovice - Ceské Bud&jovice 5

Popis: Pozemek pro vystavbu polyfunkéni budovy na idealnim misté v Ceskych
Budg&jovicich. Pozemek se nachazi v zoné€ pro smiSenou vystavbu, na rohu ulic U
Lavky a Kamarytova a nabizi rozlohu 341 m2. Pozemek je kompletné zasitovany a
lze jej cely zastavit budovou do vysky az 5 nadzemnich podlazi. Parkovani je
navrzeno v suterénu, zapusténém cca 1 m pod Grovni terénu. Soucasti prodeje je i
kompletni projektova dokumentace, kladna vyjadieni vSech dotéenych organti.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - Sreality 0,90
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - s projektovou dokumentaci 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
5797 000 341 17 000,00 0,68 11 560,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 11 259,08 K&/m?®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 12 696,50 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 14 531,40 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Porovnavaci hodnotu pozemkd dle LV & 3833, k.i. Ceské Budgjovice 3 odhaduji na zakladé
porovnani s cenami srovnatelnych pozemkl v dané ¢i obdobné lokalité a na zdkladé porovnani
inZzenyrskych siti, dopravni obsluZznosti a sklonnosti pozemkt na 12 697 K¢/m2 .tj. 10,475 mil. K¢.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla urcéena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych Kkoeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé tisice.

Jedna se o hodnotu pozemku nezatizeného stavbou.
V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych

nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla jako hodnota
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urcena trzni hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru a zvlastni obliby. Byla vynalozena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databdze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastavéna plocha a 483/10 73 12 696,50 926 845

nadvori

ostatni plocha 484/2 64 12 696,50 812 576

zastaveéna plocha a 484/5 172 12 696,50 2 183 798

nadvori

ostatni plocha 484/31 476 12 696,50 6 043 534

ostatni plocha 486/15 40 12 696,50 507 860

zahrada 486/17 6 12696,50 76 179

Celkova vyméra pozemkii 831 Hodnota pozemkii celkem 10 550 792

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 2064

N4jemné za pronajimatelné prostory budovy je pro potieby vynosové metody simulované. Najemné
prostor vychazi z analyzy trhu s piihlédnutim k lokalité, velikosti a standardu prostor. Prostory jsou
charakteru: obchodu ¢i obdobnych provoznich prostor, proto do vynosové metody takto simulované
vstupuji. Dale se v budové nachazi prostory bytovych jednotek ve 2.NP a prostory garazi ve vedl.
stavbe.

Administrativné/obchodni plochy byly uréen;/ na zaklad¢ aritmetického priméru z provedené
analyzy trhu a byla ur¢ena vyse 1657 K¢/ m* / rok:

Vzorek ¢. 1 - Obchod Prazska tr. - obdobny tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 2 - Obchod Ceské Vibné - lepsi tech. stav a obdobna lokalita

Vzorek ¢. 3 - Obchod Rudolfovska tr. - lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 4 - Obchod Na Sadech - obdobny tech. stav a obdobna lokalita

Obytné prostory byly urCeny na zaklad¢ aritmetického priméru z provedené analyzy trhu a byla
urdena vyse 2180 K& / m? / rok:

Vzorek ¢. 1 - BJ CB - obdobny lepsi tech. stav a obdobnd lokalita
Vzorek ¢. 2 - BJ Rudolfovska tr. - obdobny lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 3 - BJ J. PLachty - obdobny lepsi tech. stav a obdobnd lokalita

Prostory garazi ve vedl. stavbé jsou vzhledem k svému technickému stavu pronajmutelné v misté

jako garaz/sklad - viz. simulované najemné stanovené na zaklad¢ analyzy trhu, tedy 1612
K¢&/m2/rok.
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Vzorek ¢. 1 - Garaz Plavska - lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 2 - Garaz Cécova - lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 3 - Garaz Dobrovodska - obdobny tech. stav a obdobna lokalita

Realizované vySe ndjemnich smluv nebyly ptredlozeny.

Do vynosové metody nevstupuji také spolecné prostory (chodby, vstupy atd..), které jsou
samostatné jen velmi obtizn¢ pronajmutelné.

Naklady na provoz, spravu a udrzbu jsou uréeny odbornym odhadem.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosii
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¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory Budova ¢.p. 107 1657 14 809 177 713 7,00
2064, 1.NP,
posta
2.0bytné prostory  Budova €.p. 75 2180 13 623 163 478 4,50
2064, 2.NP, BJ
¢. 1
3.0bytné prostory  Budova €.p. 42 2180 7652 91 822 4,50
2064, 2.NP, BJ
¢.2
4.Ostatni prostory  Garaz bez 73 1612 9 806 117676 11,00
¢.p./¢c.ev., 1.NP,
Celkovy vynos za rok: 550 689
Vypocet hodnoty vynosovym zptusobem
Podlahova plocha PP m® 297
Reprodukéni cena RC K¢ 13 317 553
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj Ké&/(m?ro 1852
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 550 689
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 495 620
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 8 000
Pojisténi 0,07 % * RC Kc¢/rok 9322
Opravy a udrzba 0,50 % *RC K¢&/rok 66 588
Sprava nemovitosti K¢/rok 20 000
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem \Y/ K¢&/rok 103910
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 391 710
Mira kapitalizace % 6,70
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vécna renta Cv=N/i




| Vynosova hodnota Cv K¢ 5846 418 |

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova C.p. 2064

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 330,51 m*°
Obestavény prostor: 1550,75 m®
Zastavéna plocha: 245,00 m?
Plocha pozemku: 831,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskute¢néného (realizovaného) prodeje na zékladé dolozené¢ kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v pfipad¢, Zze se jevi nabidkovad cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera miize byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
o¢ekavat nabidkovou cenu vyss§i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V piipad¢, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalenéjsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci Udaji ziskanych od Hypotecni banky. HB Index je
konstruovan na zéklad¢ realn€¢ dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohledfiuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
ocetlované nemovité véci. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou timéru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocenované nemovitosti, tedy se vzrastajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto diisledku dochdzi zejména v diisledku realizace uspor.

Koeficient polohy - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztaht a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlediiuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlediiuje typ budovy a popt. typ
zastavby a dale miZe zohledilovat nadstandardni vybaveni ocefiované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocenované nemovité
véci, dale mize zohlediovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem

srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohlednuje velikost a tvar pozemkd, které tvoii funkéni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient Givaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalSich odliSnosti,
které nejsou vystizeny v piedchozich koeficientech.
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Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
ocenovana nemovitd véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Objekt CB )
Lokalita: Rudolfovska tr., Ceské Bud¢jovice - Ceske Bud€jovice 3
Popis: CinZzovni dim v centru Ceskych Budé&jovic, konkrétné na rohu Rudolfovské a|

Nédrazni ulice. Dim ma v ramci mésta vynikajici strategickou polohu a je vhodny
jak pro bydleni, tak pro zbudovani sidla firmy. V domé se dvéma nadzemnimi patry
s vysokymi stropy a pudou, ktery je v téméf puvodnim stavu, se nachdzi pét
bytovych jednotek (pfizemi: 1+1,1+1 a 2+1, l.patro: 2+1 a 2+1).Spole¢nymi
prostory v domé jsou byvala socidlni zafizeni na mezipatie domu, komora V|
ptizemi, chodby, schodisté, pida a sklep pod polovinou domu.Za domem je
udrzovana zahrada o velikosti 230 m2, obehnana vysokou zdi. Ptidni prostor domu
je vhodny pro rekonstrukci na minimalné dvé dalsi bytové jednotky.Stitova sténa
domu slouzi jako plocha pro umisténi reklamy.

Pozemek: 443,00 m*

Uzitna plocha: 270,00 m?

Zastavéna plocha: 213,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,80
K2 Velikosti objektu - mensi 0,94
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez gardzi, vice BJ 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - mensi;
Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; Vliv pozemku - mensi pozemek; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez garazi, vice BJ;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
13990 000 270,00 51 815 0,79 40 934
Nazev: Objekt CB
Lokalita: Otakarova, Ceské Bud&jovice - Ceské Budéjovice 3
Popis: Samostatné stojici, nepodsklepeny, rodinny diim v centru Ceskych Budgjovic, v

Otakarové ulici. Objekt prosel pted cca 30 lety kompletni rekonstrukci, v neddvné
dobé¢ doslo k zatepleni fasady. V pifizemi se nachazi obchodni prostor cca 33 m2 s
navazujicimi sklady a socidlnim zdzemim cca 90 m2, v patie pak atypicky|
viceuroviiovy, mezonetovy byt o podlahové plose cca 145 m2. Byt i nebytovy)
prostor maji vlastni plynové kotle s tim, Ze je zde podruzny plynomér. Stejné 1
spotfeba vody a elektfiny jsou samostatné¢ metitelné. Po nendrocné uprave patra je
zde mozné vytvorit tf1 malé byty.
Uzitna plocha: 200,00 m?
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Zastavéna plocha: 135,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,87
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez garazi a zpevnénych ploch
1,10

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - mensi;
Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; VIiv pozemku - mensi; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez garazi a zpevnénych ploch;

Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 900 000 200,00 34500 0,95 32775
Nazev: Objekt CB
Lokalita: Rudolfovska tf., Ceské Bud&jovice - Ceské Budéjovice 4
Popis: Nemovitost soucasn¢ nabizi piilezitost pfipadnym investorim, nebo stavebnim

firmam. V pfizemi se aktualné nachazi dvé bytové jednotky. Velkorysé podkrovi 1ze

upravit na jeden ateliér, nebo dva mensi ateliéry. Dim se nachdzi na pozemcich o

celkové vymete 478 m2. Nachazi se zde pfistavek o zastavéné ploSe 46 m2.
Pozemek: 478,00 m*

Uzitna plocha: 160,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi 0,83
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05
K5 Celkovy stav - horsi 1,05 . .
_ . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez garazi, bez zpevnénych ploch

1,10
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vyrazné
mensi; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - hor$i; V1iv pozemku - mensi;
Uvaha zpracovatele ocenéni - bez garazi, bez zpevnénych ploch;

Cena [K¢] UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 897 000 160,00 43 106 0,95 40 951
Nazev: Objekt CB
Lokalita: Otakarova, Ceské Budgjovice - Ceské Budg&jovice 3
Popis: Komer¢ni prostor v ul. Otakarova, ktery se nachéazi nedaleko historického centra. V!

prostoru se nyni nachazi 4 kanceldfe a jeden obchod o celkové rozloze 400
m2. Jedna se o zajimavou piilezitost pro vystavbu bytového domu. Uzemni plan
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povoluje moznost vystavby 4 pater + podkrovi na celém pozemku.
Pozemek: 402,00 m*
Uzitna plocha: 320,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,70
K2 Velikosti objektu - . 0,99
K3 Poloha - . 1,00 . '
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 g ;;'ﬂ i
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 — :
e. Ovy stav = Iepst Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez garazi, bez BJ 1,10
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - lepsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez garazi, bez BJ;
Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
18 700 000 320,00 58 438 0,69 40 322

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu nemovitosti &.p. 2064, obec Ceské Budgjovice zapsané na LV &. 3833 k.G.
Ceské Budgjovice 3 véetnd pozemku p.¢. 484/5, p.¢. 483/10, p.&. 484/2, p.&. 484/31, p.¢. 486/15 a
p.&. 486/17, vie zapsané na LV ¢&. 3833 v katastralnim uzemi Ceské Bud&jovice 3 odhaduji na
zéklad€ porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zdkladé porovnani
technickych stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek obcanské
vybavenosti a dopravni obsluznosti na 38 728 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 12,800 mil. K¢.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorkii upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na statisice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 32 775 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 38 746 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 951 K&/m®
Stanovena porovnavaci hodnota 12 800 000 K¢
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Jednotkova cena 38 728 K¢&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 12 800 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s budovou 6 335 271,20 K¢
1.1. Ocenované pozemky 2232 190,65 K¢
1.2. Budova ¢.p. 2064 3603 673,30 K¢
1.3. Garaz bez ¢.p./C.ev. 310 717,40 K¢
1.4. Ptipojka kanalizace DN 250 mm 59 863,40 K¢
1.5. Ptipojka vody DN 40 mm 4 447,70 K¢
1.6. Plochy z betonu asfaltového tl. 40 mm 66 321,50 K¢
1.7. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do 20 521,80 K¢
betonovych patek
1.8. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 35351,20 K¢
60 cm
1.9. Vrata ocelova plechova nebo z profil v¢. 2 184,20 K¢
sloupkii

=6335271,20 K¢

Vysledna cena - celkem: 6 335271,20 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 6 335 270,- K¢

slovy: Sestmiliontitfistatficetpéttisicdvéstésedmdesat K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 6 335270 K¢

slovy: Sestmilionitiistatiicetpéttisicdvéstésedmdesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 2064 5 808 979,40 K¢&
1.2. Garaz bez ¢.p./C.ev. 716 621,60 K&
Vécna hodnota staveb - celkem: 6 525 601,- K¢
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky 10550 792,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 2064 5846 417,90 K&
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 2064 12 800 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 12 800 000 K¢
Vynosova hodnota 5846 418 K¢
Vécna hodnota 17 076 393 K¢
z toho hodnota pozemku 10 550 792 K¢
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Silné stranky
Lokalita, rozvojové moznosti

Slabé stranky
Primérny technicky stav

Obvykla cena 12 800 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontiosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti &.p. 2064, obec Ceské Bud&jovice zapsané na LV &. 3833 k.. Ceské
Budéjovice 3 véetné pozemku p.¢. 484/5, p.¢. 483/10, p.C. 484/2, p.¢c. 484/31, p.c. 486/15 a p.C.
486/17, vie zapsané na LV ¢&. 3833 v katastralnim tGizemi Ceské Budé&jovice 3 odhaduji na zakladé
porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité a na zaklad¢ porovnani technickych
stavil nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek obcanské vybavenosti a
dopravni obsluznosti na 12.800 mil. K¢.

e 2 Y 4 . . v r v . . ) o w
Jednotkova cena za m” ocenované nemovitosti byla urcena na zakladé aritmetického pruméru
porovnavanych vzorkii upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé tisice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohledneni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeju z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Byla provedena téZ vynosova metoda, ktera vSak nereflektuje exponovanost lokality a Siroké
vyuZziti nemovitych véci a neni proto vhodnou metodou pro urceni obvyklé ceny.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V rédmci ocenéni pfedmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky tkol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardi a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou castku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pii transakci mezi samostatnymi a
nezédvislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by ob¢ strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Vysledné odhadnuta castka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuta ¢astka tak
neni pfedem urcenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na sou¢asném trhu, kupuje
na zéaklad¢ aktudlnich trznich o¢ekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodavéa podle situace na soucasném trhu,
prodéava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po néalezitém marketingu.
Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpusobit, Ze by cena nebyla pro trh typickéd nebo ze by
cena byla zvySena v disledku prvku zv1astni hodnoty.

Cena zjisténa podle cenového piedpisu MF CR provadgjici zakona & 151/1997 Sb. (ocefovaci
vyhlasky) je cenou tzv. Gifedni (administrativni), a ocefiovani se fidi na zédkladé postupii uvedenych
Vv této vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjiSténa cena byla zédkladem
pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané
Z nabyti nemovitych véci se role této administrativni ceny dale marginalizovala. Metody, které
ocenovaci vyhlaSka uplatiiuje, vychazi zejména z nakladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na
bazi zjisténi reprodukcnich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelt
stavebni vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni
unifikace (harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu
zavedla pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje ¢i sniZuje)
vécnou hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zptsobem. D4 se konstatovat, ze urcita
souvislost mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednozna¢ny vztah a nefunguje to
ve vSech pfipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan predev§im nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficientt, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databdze. Oceniovaci vyhlaSka ma nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfiblizit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesnuji podle statistik spravovanych statem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u reziden¢nich
nemovitosti) uplatituje tzv. srovndvaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coZ je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhli nemovitosti a do lokalit, problematickd databaze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vySe uvedenych divodil je cena oceniovanych nemovitych véci na zdkladé ocenovaci vyhlasky
odliSna od ceny, kterd vychdzi na zékladé¢ porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiindsi tak realisticky odraz lokalniho trhu s nemovitostmi a na néj navazané obvyklé ceny
V daném misté.
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5.2. Kontrola postupu

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru a zvlastni obliby. Byla vynaloZzena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databdze znaleckého ustavu a
byla vynaloZena maximalni snaha o ndlez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovmatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uzndvanymi mezindrodnimi standardy a v souladu u
ustanovenim zakona o ocenovani majetku - byla pouzita nejvice vhodnd metoda a na zaklad¢ jejich
vysledkil a urcena trzni hodnota/obvykla ceny nemovité véci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urcit obvyklou cenu nemovité véci - objektu obCanské vybavenosti ¢.p. 2064 a pozemkl p.¢.
484/5 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 172 m?, souasti je objekt ob&. vyb. &p. 2064 a dale
p.C. 483/10 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 73 m?, soudasti je gardze bez ¢.p./C.ev., p.C.
484/2 - ostatni plocha / manipula¢ni plocha o vyméte 64 m?, p.C. 484/31 - ostatni plocha /
manigulaéni plocha o vyméte 476 m’ a p.C. 486/15 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméie
40 m?, p.c. 486/17 zahrada o vyméie 6m?, vie vedené na LV ¢. 3833 v k.u. Ceské Bud¢jovice 3. ke
dni 7.8.2023.

Obvyklou cenu urcuji na 12.800 mil. K¢.

Obvykla cena 12 800 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontiosmsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Podminky spravnosti zavéru nebyly stanoveny. Porovnavaci metoda je zaloZena na tsudku
znalce. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

g, N O
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Bez ptizvanych konzultanti

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 2023157.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v I. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedInosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-00J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocefiovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni ad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pfipravoval: tym znalecké kancelaie - spoleénosti ZNALECKEHO USTAVU
CESKY KRUMLOV (Ing. Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartti a Adam Méacsay), Dobrovicka 247,
38101 Cesky Krumlov.

Pfed orgdnem vefejné moci muize osobné stvrdit spravnost posudku podaného Ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Robert Barti

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 050280/2023.

V Ceském Krumlové 30.8.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.t.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.7.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych véznu 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
483/10 73 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez &p/Ce, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 483/10
484/2 64 ostatni plocha manipulaéni
plocha
484/5 172 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Ceské Budéjovice 3, &.p. 2064, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: 484/5
484/31 476 ostatni plocha manipulaéni
plocha
486/15 40 ostatni plocha ostatni
komunikace
486/17 6 zahrada zemédélsky pudni
fond
1179/22 91 ostatni plocha jina plocha
1179/63 27 ostatni plocha jina plocha
1179/64 236 ostatni plocha jina plocha
1180/1 20209 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/2 9143 ostatni plocha jina plocha
1180/4 2407 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Ceské Budéjovice 3, &.p. 2208, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1180/4
1180/6 6584 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/7 850 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/8 189 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/9 3613 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez ép/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1180/9
1180/10 2091 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é.: 1180/10
1180/11 845 zastavéna plocha a
Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é.: 1180/11
1180/17 296 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/20 42 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 1180/20
1180/21 4060 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Ceské Budéjovice 3, ¢.p. 2843, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1180/21
1180/26 222 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1180/27 16 ostatni plocha manipulaéni
plocha
2914/2 987 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Ceské Budéjovice 3, &.p. 2304, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2914/2
3961/1 191 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Ceské Budéjovice 3, &.p. 1585, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 3961/1
3961/3 1170 ostatni plocha jina plocha
3961/4 608 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &ép/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 3961/4
3961/5 230 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: bez &p/ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 3961/5
3962/2 342 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v C¢asti B

Typ vztahu

o Vécné brfemeno (podle listiny)
z¥izeni sluZebnosti, jejimZ obsahem je pravo strpéni vyustniho objektu oddilné destové
kanalizace na &asti tohoto pozemku a pravo vstupu a vjezdu na ¢ast pozemku, parcely
katastru nemovitosti éislo 1181 v k.u. Ceské Budéjovice 3 za ucelem zajistovani
provozu, udrzby a oprav vyustniho objektu oddilné desStové kanalizace v rozsahu dle GP
&.: 5490-76/2018
Oprdvnéni pro
Parcela: 1180/1, Parcela: 1180/2, Parcela: 1180/20, Parcela: 1180/21
Povinnost k
Parcela: 1181

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - tplatna &. PVL-1269/2019/SML//413174, CP
&.: 2019/09770 =ze dne 17.12.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 23.12.2019
08:05:45. Zapis proveden dne 21.01.2020.

V-17508/2019-301

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Poradi k 23.12.2019 08:05

o Vécné bremeno chuze a jizdy
a pravo pristupu k plynovodni pfipojce v rozsahu celého pozemku
Oprdvnéni pro
Parcela: 1180/27, Parcela: 1180/6
Povinnost k
Parcela: 1179/23, Parcela: 1180/22

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna &. 2022/02761 ze dne
12.08.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamZiku 31.08.2022 07:00:00. Zapis proveden
dne 05.10.2022.
V-11020/2022-301
Poradi k 31.08.2022 07:00

C Vécn& prava zatéZujici nemovitosti v Zasti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno vedeni
spo¢ivajici ve zfizovani,provozu,udrzby a uprav podzemniho
vedeni telekomunikacni sité
Oprdvnéni pro
CD - Telematika a.s., Pernerova 2819/2a, Zizkov, 13000
Praha 3, RC/ICO: 61459445
Povinnost k
Parcela: 1179/64, Parcela: 1180/26

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bremene - uplatna ze dne 10.05.2004. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 24.06.2004.
V-5452/2004-301
Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno zrizovani a provozovani vedeni
pravo zridit, provozovat, opravovat a udrZovat zarizeni distribuéni soustavy (kabel VN,
spojka VN a rozvadéc¢ NN) a pravo vstupu za ucelem jeho opravy, udrzby a kontroly
v rozsahu dle geometrického planu &. 4983-197/2014
Oprdavnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 1180/1, Parcela: 1180/6

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna CB-014330018169/001 ze dne
30.06.2014. Pravni G¢inky zapisu k okamZiku 04.08.2014 09:21:38. Zapis proveden
dne 05.09.2014.
V-10439/2014-301
Poradi k 04.08.2014 09:21

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
pravo zridit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku distribuéni soustavu -
kabelové vedeni VN, rozsah vécného bremene vymezuje geometricky plan &. 5342-328/2017
Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RE/1C0: 28085400

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 3

-40 -



Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice

Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 1180/1, Parcela: 1180/2
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. 2017/13461, CB-014330034260/001
ze dne 27.07.2017. Pravni Géinky zapisu k okamziku 09.08.2017 09:36:55. ZzZapis
proveden dne 01.09.2017.
V-11274/2017-301
Poradi k 09.08.2017 09:36

o Vécné bremeno z¥izovani a provozovani vedeni
pravo umistit, provozovat a udrZovat na pozemku zarizeni distribuéni soustavy
elektrické energie - zafizeni distribuéni soustavy tvofené novou kabelovou skfini a
napojeni NN a pravo vstupovat a vjizdét v rozsahu GP &. 5647-826/2019
Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/1CO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 2914/2
Listina Smlouva o zf¥izeni vécného bremene - uplatna &. 2020/01753, E.ON: CB-
014330041565/001 ze dne 22.12.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 28.01.2021
07:00:00. Zapis proveden dne 19.02.2021.
Vv-1235/2021-301

Poradi k 28.01.2021 07:00

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
- pravo zridit, provozovat, opravovat a udrzZovat na pozemku distribuéni soustavu
elektrické energie tvorené kabelovym vedenim VN, spojky VN a komunikaénich siti
realizovaného v ramci stavby "CB Nemanicka K/1180/1 - prelozka VN" a pravo provadét na
distribuéni soustavé udrzby a opravy
- rozsah vécného bremene vymezuje geometricky plan &. 5734-625/2020
Oprdvnéni pro
Eg.DL a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 1180/1
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bifemene - tplatna &.j. CP: 2020/11154, CB-
014330054320/001 ze dne 11.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.04.2021

07:00:00. zapis proveden dne 13.05.2021.
V-5876/2021-301

Poradi k 20.04.2021 07:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
DKM - VZ 6820/2001

Povinnost k
Parcela: 1180/11, Parcela: 1180/17, Parcela: 1180/2, Parcela: 1180/4, Parcela:

1180/7, Parcela: 1180/9, Parcela: 3962/2, Parcela: 484/2, Parcela: 484/5,
Parcela: 486/15

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, koéd: 301.
strana 4

-41 -



Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Opatfeni nadfizeného organu 295/1992 ROZHODNUTI MIN.HOSP.CR C.379-2ZE DNE 16.12.92.
POLVZ:731/1993 2-2900731/1993-301
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véziu 909/4, Nové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001
o Rozhodnuti 5677/1994 Kolaudaéni rozhodnuti ze dne 16.9.1994.
POLVZ:83/1995 2-2900083/1995-301
Pro: Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véznu 909/4, Nové Mésto, 11000 47114983
Praha 1
o Kupni smlouva V11 2400/1997 ze dne 19.5.1997.Pravni uéinky vkladu ke dni 20.5.1997.
POLVZ:932/1997 2-2900932/1997-301
Pro: Ceska posSta, s.p., Politickych véznu 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Cesk& republika, 00000001-001
o Kupni smlouva V11 7319/2000 ze dne 15.12.2000.Pravni uéinky vkladu ke dni 19.12.2000.
POLVZ:342/2001 Z-2900342/2001-301
Pro: Ceska republika, RC/1C0: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych véziu 909/4, Nové Mé&sto, 11000 47114983
Praha 1
o Kolaudaéni rozhodnuti 1253/1985 ze dne 30.5.1985.
POLVZ:405/2001 Z-2900405/2001-301
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véziia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001
o Kolaudaéni rozhodnuti 2113/1983 ze dne 29.9.1983.
POLVZ:405/2001 Z-2900405/2001-301
Pro: Ceska posSta, s.p., Politickych véznu 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001
o Kolaudaéni rozhodnuti 3481/1984 ze dne 24.11.1984.
POLVZ:405/2001 Z-2900405/2001-301
pPro: Ceska republika, RC/IC0O: 00000001-001
Ceska posta, s.p., Politickych vézna 909/4, Nové Mé&sto, 11000 47114983
Praha 1

o Smlouva o bezuplatném pfevodu ze spravy PF CR (§ 2 z.&.569/1991 Sb.) ze dne 31.12.2001.
2-1570/2002-301

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véziiia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
Ceska republika, 00000001-001

o Smlouva sménna ze dne 16.12.2005. Pravni déinky vkladu prava ke dni 27.12.2005.
V-11002/2005-301

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, koéd: 301.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 3833

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.04.2023 12:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lUzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictvi: 3833

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych véziia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

Ceska republika,
o Ohlaseni stavebnika-vlastnika stavby ze dne 04.05.2009.

00000001-001

2-15827/2009-301

Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézfia 909/4, Nové Mé&sto, 11000 R{/ICO: 47114983
Praha 1

Ceska republika, 00000001-001

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
486/17 52210 6

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel men$i nezZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovi$té Ceské Budéjovice, kod: 301.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 25.04.2023 12:19:48

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pf¥i splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajui. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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