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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2734/19-89 je tieba stanovit obvyklou
cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Jany Svarcové. Obvykla cena je stanovena k datu
mistniho Setfeni, t.j. k datu 14. dubna 2020.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se
rozum¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi [IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana castka,
za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné
kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz ucastnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpiisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouZzita nasledujici metodika
(v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku“ a Znaleckym
standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpiisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1  Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptj¢eny ptipadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

- Vypis z katastru nemovitosti LV &. 3856 vyhotoveny dne 11.03.2020 pro k.u. Ceské Budgjovice 2:
A: Vlastnik:

Svarcova Jana, J. Bendy 1388/34, Ceské Budgjovice 2, 370 05 Ceské Budgjovice

B: Nemovitosti: Byt 1388/29 spoluvlastnicky podil 368/10000

budova: Ceské Budgjovice 2, &.p. 1388, byt. dam, LV 2258
na parcele:  2061/839, LV 2258

C: Omezeni vlastnického préava: Zastavni pravo smluvni

Piedkupni pravo
D: Poznamky a dal$i obdobné udaje:

Zahdjeni exekuce

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz. priloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.i. Ceské Bud&jovice 2 z http://nahlizenidokn.cuzk

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne 30.09.2019.
Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinna Jana Svarcova nereagovala
na zésilku s informacemi o mistnim Setfeni.

1.1.4 Ostatni

Prohlaseni vlastnika budovy z 25. ledna 2001, stazené z katastru nemovitosti 26. dubna 2020.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.
— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. a €. 443/2016 Sb., 457/2017 Sb. a 188/2019 Sb.
— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.
— Znalecky standard ¢ VII - Oceiiovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné - Ustav
soudniho inzenyrstvi, 1998.
— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. 2013 vpl. znéni
(wWww.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceflovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.



1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.inem.cz.

1.2 Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni je nemovitd véc obsahujici nasledujici objekty:

e Byt & 1388/29 v bytovém domé Ceské Budgjovice &.p. 1388, pii ulici J Bendy ¢&. or. 34
vcetné podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku p.¢. 2061/839

Nemovitost se nachazi ve mésté Ceské Bud&jovice, pfi ulici J. Bendy. Jedna se o bytovy panelovy
déim, ktery lezi na sidlisti Maj, které se nachazi na severozapadé Ceskych Budg&jovic. Ptijezd je po
vedlejsi zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi mésta Ceské Bud&jovice. Pozemek kolem domu parc. €.
2061/834 je téz ve vlastnictvi mésta Ceské Bud&jovice. Okolni zéstavba je tvofena bytovymi domy a
obcanskou vybavenosti.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: Mésto

Pocet obyvatel: 93 984

Obchod potravinami resp. smisené zbozi: | Komplexni nabidka

gkoly: 7S, MS, SS, VS

Postovni urad: Ano

Poptavka nemovitosti: Poptavka je v rovnovaze s nabidkou

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Severozapadni okraj mésta

Dopravni podminky:

Pti vedlej$i komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén je rovinaty, vlastni pozemek taktéz

Prevladajici zastavba:

Bytové domy, ob¢anska vybavenost

Parkovaci moznosti:

Na parkovistich v blizkosti domu

Inzenyrské sité v obci s moznosti
napojeni oceniovaného arealu:

Elektro, vodovod, kanalizace, plyn

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby: Dim vicebytovy typovy
Dostupnost podlazi s oceiovanym bytem: | Schodisté, vytah
Moznost dal§iho rozsiient: Ano

Technickd hodnota: Primérna

Udrzba stavby:

Zékladni udrzba, revitalizace, plastov4 okna

1.2.4 Moznosti ohrozZeni, radon, hluk,

imise apod.

MoZnosti ohroZeni stavby

Sesuv:

neni

Kriticka poloha objektu u vozovky:

neni

Jiné:

nepiichazi v tvahu

Vyskyt radonu

Vlastnik nemovitosti nema zpravy o méteni vyskytu radonu v objektu.




Imise, hluk aj.
Zdroj hluku a znecisténi v blizkém okoli: ‘ bézna silni¢ni doprava

1.2.5 Pripojeni arealu na inZenyrské sité

Vodovod: Vetejny vodovod
Kanalizace: Vetejna kanalizace
Elektricka sit”: Ano

Plyn: Zemni plyn
Dalkové vytapéni: Ano

Kabelova televize: Ano

2. Posudek - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni Casové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové urovni
k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o ptimétené opotiebeni. Vzhledem
k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny obvyklé, je u staveb pouZito cen
z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

2.2 Byt
2.2.1 Popis celkovy

Byt se nachazi v bytovém domé pfi ulici J. Bendy ¢.p. 1388. Jedna se o bytovy diim se dvéma
vchody na jednom parcelnim ¢isle. Ze zadni strany domu je piimo vchod do vytahu. Dim
obdélnikového ptidorysu, nepodsklepeny, s plochou sttechou a bez podkrovi. Dim ma 9 nadzemnich
podlazi a je orientovan na zapad a vychod. Okolo domu je pozemek, ktery je ve vlastnictvi mésta
Ceské Budgjovice.

Nemovitost byla pristupna pouze zvenci. Nékteré informace byly ziskany z Prohlaseni
vlastnika, materidlové a konstrukéni vybaveni domu bylo zjisténo ¢aste¢né pri mistnim Setfeni.

e Dispozice domu: Vstup do domu je ze zdpadni strany do 1.NP do zadvefi a chodby se
schodistém a vytahem

e Nosnd konstrukce: panelova

e Izolace: proti zemni vlhkosti

e  Vnéjsi povrchy: zateplend omitka

e Stiecha: plocha

e  Schodisté: pravdépodobné betonové + brousené teraco

e  StfeSni krytina: Plechova

e  Oplechovéni: parapety, zlaby, svody z pozinkovaného plechu
e Bleskosvod: instalovan

e Napojeni na piipojky: elektro, vodovod, kanalizace, plyn

Vyse spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemcich je 368/10000



2.2.2 Popis bytu

Jednotka ¢. 1388/29

- byt 4+1 umistény ve 9.NP €. p. 1388, byt je pravdépodobné v primérném stavebné technickém stavu

s pravidelnou udrzbou s pivodnim umakartovym jadrem. Byt je dispozi¢né feSen jako 4+1. Orientace bytu je
na vychod a zapad.

Vyi‘ez z prohlaseni vlastnika:

Jednotka &. 1388/29 je byt 4 + 1 v 9.NP o celkové plose s pisludenstvim 80,59 m*

Jednotka & 1388/29 se sklada z ;

nazev mz
pokoj €1 | 20,30
pokoj &2 | 12,02
pokoj &3 | 8,15
pokoj &4 | 815

hala 13,70
kuchyné | 7.94
predsif 4,25
lazen 2,80
WC 0,98
sklep 2.30

Ze spole¢nych &isti domu je k jednotce uzivan balkon o plose 2,25 m’

K vybaveni jednotky patii topna télesa, vivod STA, listovni schrinka, zvonek a vnitini
vybaveni, kterym je kuchyfiska linka, sporak, digestof, zafizovaci pfedméty ZT1 véetné baterii
a méfeni.

Soucasti jednotky je veskerd vnitfni instalace, krom# stoupacich vedeni vietnd uzavir. ventild.
K vlastnictvi jednotky dale patfi podiahoviny, nenosné pficky, dvefe uvnitf bytu a vnitini
strany vstupnich dvefi a oken.

K jednotce patii sklep v 1.NP.

Popis konstrukei:
e Obvodové zdivo: panel
e  Vnitini Gprava stén: vapenna omitka hladkd - predpoklad
e  Stropy: rovné
e  Okna: plastova
e Rozvod vody: rozvod studené a teplé vody

Skute¢né vybaveni se nedalo obhlidkou zjistit, jedna se tedy o predpoklad:
e Podlahy: lamino, ker. dlazba
e  Vytapéni: dalkové - predpoklad
e Kanalizace: vefejna
e  Zdroj teplé vody: dalkovy ptivod
e Vybaveni kuchyné: kuchyi. linka, digestot, sporak
e Sanitarni zatizeni: WC kombi, vana ocelova, umyvadlo



Plvodni umakartové jadro

Vyméry pro ocenéni:

Podlahova plocha mistnosti: 78,29 m?
Podlahovi plocha prostor u bytu (sklep, balkon): 2,30 m?, 2,25 m?

Podlahova plocha pro ocenéni celkem: 78,29 +2,3 * 0,80 + 2,25 * 0,17 = 80,51 m?

2.2.3 Stari a technicky stav domu a bytu

Diim: je uzivan odbornym odhadem pfiblizn€ od r. 1980 (40 rok®). Diim je v primérném
stavu po revitalizaci fasady.

Byt: je pravdépodobné v primérném stavebné-technickém stavu s bézné provadénou

udrzbou.

2.2.4 Zpisob ocenéni

Objekt, v némz je byt umistén, nespliuje podminky rodinného domu dle § 3 pism. c¢) vyhlasky

¢. 137/1998 Sb. Plochy pro bydleni pievazuji nad jednotkami provoznimi (nebytovymi prostory),
jedna se o diim vicebytovy typu J (typovy). Byt se oceni nakladovym zptsobem podle § 21 vyhlasky,
vysledkem je cena bytu vcetné ceny spolecnych ¢asti domu. Pozemky se oceni samostatné.

2.2.5 Vypocet ceny bytu nakladovym zpiisobem

Rekapitulace vymér |

Celkem 80,51
Mistnosti (po ev. kraceni x0,8 u mistnosti sklepd, komor mimo byt a zeSikmenych) m 80,13
Balkony a pavlace u jednotky (po kraceni x 0,17) m 0,3825

Vypocet ceny - jednotka

[ Ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem

Vypocteno v tab. procesoru Excel programem ABN18

Budova | Domy vicebytové (typové) typ J CZ-CC 112
Zakladni cena jednotky dle typu z ptilohy ¢. 8 vyhlasky Ké&/m? 8 020,00
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 80,51
Koeficient druhu konstrukce (pril. €. 10 vyhlasky ) K; - 1,037
Koeficient polohovy ( priloha €. 20 vyhlasky ) K - 1,10
Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,220
Podil ceny konstrukce neuvedené (= CPK/(ZCxPPKxK1xK5xKi) PK - 0,00000
Koeficient vybaveni stavby |
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (;;glll ) % Pod.¢. | Koef. Uprav. podil
@) 2 3 “) 5) 6 (N ® O]
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 100 0,05400 | 1,00 0,05400
2 Svislé konstrukce panel S 0,18200 100 0,18200 | 1,00 0,18200
3 Stropy panel S 0,08400 100 0,08400 | 1,00 0,08400
4 Krov, stfecha plocha S 0,04900 100 0,04900 | 1,00 0,04900
5 Krytiny stfech plechova S 0,02300 100 0,02300 | 1,00 0,02300
6 Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 0,00700 100 0,00700 | 1,00 0,00700
Uprava vnitt. povrchit
7 (mimo hygienicka vapenna omitka hladka - predpoklad S 0,05700 100 0,05700 | 1,00 0,05700
zafizeni)
8 Uprava vngj. povrchii zatepleno N 0,02900 100 0,02900 | 1,54 0,04466
g | Vnitini obklady keram. S |0,01300| 100 |0,01300 | 1,00 0,01300
(hyg. zafizeni)
10 Schody pravdépodobné betonové + brousené teraco S 0,02900 100 0,02900 | 1,00 0,02900
11 Dvefte S 0,03300 100 0,03300 | 1,00 0,03300




12 Vrata C 0,00000 100 0,00000 | 0,00 0,00000

13 Okna plastova N 0,05300 100 0,05300 | 1,54 0,08162

14 Povrchy podlah S 0,03000 100 0,03000 | 1,00 0,03000

15 Vytapéni pravdépodobné dalkové S 0,04800 100 0,04800 | 1,00 0,04800

16 Elektroinstalace svételna a tiifazova S 0,05100 100 0,05100 | 1,00 0,05100

17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 100 0,00400 | 1,00 0,00400
18 Vnitini vodovod vefejna S 0,03200 100 0,03200 | 1,00 0,03200

19 Vnitini kanalizace vefejna S 0,03100 100 0,03100 | 1,00 0,03100

20 Vnitini plynovod zemni plyn S 0,00400 100 0,00400 | 1,00 0,00400

21 Ohfev vody asi dalkovy S 0,02200 100 0,02200 | 1,00 0,02200
22 Vybaveni kuchyni kuchynska linnka, sporak, digestot S 0,01900 100 0,01900 | 1,00 0,01900
23 Vnitini hyg. vybaveni WC kombi, vana, umyvadlo S 0,03900 100 0,03900 | 1,00 0,03900
24 Vytahy osobni S 0,01300 100 0,01300 | 1,00 0,01300
25 Ostatni zvonek S 0,05700 100 0,05700 | 1,00 0,05700
26 Instalacni pref. jadra S 0,03700 100 0,03700 | 1,00 0,03700
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 100 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,04428
Koeficient vybaveni Ky - 1,04428
Zakl. cena upravena ZCx Kl x K4xK5 x Ki ZCU Ké/m? 19 280,71
Rok odhadu 2020
Rok pofizeni 1980
Stari N rokd 40
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova pfedpokladana zivotnost V4 rokl 100
Opotiebeni o % 40,00
Vychozi cena CN Ke 1 552 289,96
Stupent dokonéeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND Ke 1552289,96
Odpocet na opotiebeni 40,00 % o K¢ -620 915,98
Cena ke dni odhadu Cn K¢ 931 373,98

2.3 Pozemky stavebni

Realitni inzerce: inem.cz 5/2020:

1. Identifikace

Pozemek, 5 090 m’, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 5 803 325 K¢

Cena za m?: 1 140 K¢

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Adresa: Ceské Budgjovice, okres Ceské Bud&jovice
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Ceské Budgjovice Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena 5803 325 K¢& Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku (m?) 5090

Slovni popis

Pozemek uréeny k zastavbé o rozloze 5 090 m? v méstské &asti krajského mésta Ceské Budéjovice - Zavadilka.
Dle uzemniho planu mésta je na pozemku mozné postavit "rodinné domy izolované" nebo "dvojdomy". Predmét
prodeje je vhodny pro investora s cilem vystavét vice domt najednou. Pozemek se prodava jako celek, nelze jej
odprodat po &astech. Jedna se o absolutné rovinaty terén, po jehoZ hranici vede hlavni silnice z Ceskych
Budgjovic pres méstskou ctvrt’ Zavadilka do obce Haklovy Dvory. Veskeré sité jsou v dosahu. Zastavitelnost
pozemku je cca 1 380 m? (30%).

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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1. Identifikace
Celkova cena: 3 500 000 K¢

Ceské Budgjovice

Cena za m%; 2 330 K¢

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
4000 000 K&
3 800 000 Ké

3600 000 Ke

Pozemek, 1 502 m’, Ceské Budéjovice 2, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Adresa: Ceské Budg&jovice 2, Ceské Budé&jovice, okres
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Ceské Budgjovice 2, Ceské Budgjovice Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena 3500 000 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku (m2) 1502
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Slovni popis

Stavebni pozemek s vyfizenym uzemnim rozhodnutim na stavbu rodinné¢ho domu v lokalit¢ Haklovych Dvort.
Elekttina je pfivedena na hranici pozemku. Poloha pozemku je patrna z pfilozenych fotografii.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Labska

-
Goagle Map data ©2020

Pozemek, 2789 m’, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budé&jovice

1. Identifikace

Celkova cena: 6 972 500 K¢

Adresa: Ceské Budg&jovice, okres Ceské
Bud¢jovice

Cena za m%: 2 500 K¢




12

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

§ 000 000 Ké
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\ /
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\ /
\ /
2 000 000 K& lt /'
\ /
\/
0 Ke ]
& 3 & & & & e & & i~
1 vyvoj ceny [ Vioeniinzeratu [ Stale aktivn
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Ceské Budgjovice Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena 6972 500 K¢ Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Plocha pozemku (m2) 2 789

Slovni popis

Prodame velky pozemek vhodny na vystavbu jednoho nebo vice rodinnych domui o vymete 2 789 m? v k.u.
Ceské Budgjovice 6 - Nové Hod¢jovice. Inzenyrskeé site jako je voda a elektfina jsou u hranice pozemku, ktery
navazuje na piijezdovou komunikaci. Za parcelou se nachazi Lesopark, ktery piijemné dotvaii klidnou a

pohodovou atmosféru budouciho bydleni.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Google & Map data 2020 Google

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach —
5/2020.

Ceny stavebnich pozemki ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se pohybuji v rozmezi

1 140 — 2 500 K&/m?. Na zékladg téchto nabidek s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a moznosti vyuziti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 1 900 K&/m?.

Parcela cislo Druh pozemku Umisténi Vynr?zera K¢&/m? Cena K¢
2061/839 | Zastaveénd plochaa plocha pod bytovym 363 1 900 689 700,00
nadvori domem
Celkem parcely 363 689 700,00
2.4  Rekapitulace ocenéni casovou cenou
Cena soucasny stav po odpoctu
opoti‘ebeni (K¢)
Stavby 931 373,98
Pozemky
Spoluvlastnicky podil na pozemky pod budovou 368/10000
Cena spoluvlastnického podilu pozemkli pod budovou 25 380,96
Celkem 956 754,94
Celkem po zaokrouhleni 956 750,00
3. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zédklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda ptimého porovnéni podle Bradace.
Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych objektli odvozena trzni cena
ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt respektuji jejich rozdil oproti
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oceniovanému objektu.
Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (byty) ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce —
inem.cz.

3.1 Cenové porovnani
Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Byt, 86 m’, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 2 990 000 K¢

Adresa: Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa K. Chocholy, Ceské Budgjovice Stav objektu Velmi dobry
Cena 2990 000 K¢ Plocha uzitna 86
Dispozice 4+1 Umisténi objektu Sidliste
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Byt se zasklenou lodZii a velkou halou o celkové vyméie 86 m? se nachazi v 1. patie panelového domu po
revitalizaci. Jedna se o byt, ktery je z ¢asti rekonstruovan (oblozené jadro, kuchyniska linka, PVC v chodbé i
kuchyni, jinak jsou podlahy pokryty koberci). Byt je veden dispozicné jako 4+1, ale pficka mezi pokojiky
byla vybourana, a tak vznikl jen jeden velky pokoj. Byt je velmi udrzovany. Vymeéra je uvedena vcetné sklepa
a lodzie. Do fondu oprav se hradi 1 547 K¢. Celkové mési¢ni naklady pro jednu osobu v byté jsou 3 236 K¢.
Pé&kné misto na konci sidlisté u lesa.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Google I Map data ©2020 Google

Byt, 85 m’, Prachaticka, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

B

Celkova cena: 2 550 000 K¢

Adresa: Prachaticka, Ceské Budé¢jovice, okres Ceské
Budg¢jovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Prachatické, Ceské Budgjovice Stav objektu Velmi dobry
Cena 2 550 000 K¢ Plocha uzitna 85
Dispozice 4+1 Umisténi objektu  Sidlisté
Konstrukce budovy  Panelova _Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Byt 4+1 v osobnim vlastnictvi, se dvéma balkony a dvéma sklepy, v§e o uzitné plose 85 m?. Bytova jednotka
se nachézi v 6. patie panelového domu, umisténého na sidlisti Sumava. Byt je situovan na zapadni a vychodni
stranu a je v piivodnim, ale udrzovaném stavu. Vchazite prostornou vstupni halou (10 m?) se zdénou Satnou
(1,1 m?), odkud je vstup do kuchyné (8 m?) a jidelny (7,8 m?, kterou lze predélat na dalsi mensi pokoj), ktera
ma vstup na balkon. Dale se zde nachazi loznice (12 m?), détsky pokoj (15,5 m?), obyvaci pokoj (20,3 m?) s
balkonem, situovanym na zapadni stranu, samostatna toaleta (1,4 m?) a koupelna s vanou (2,8 m?). V kuchyni
je prostorna kuchynska linka s vestavénymi spotiebici (sklokeramicka deska, elektricka trouba a mycka). V
byte je plovouci podlaha, PVC a dlazba. Vytapéni bytovych jednotek a ohtev teplé vody je feSeno centralné.
Byt mé dva sklepy, prvni (1,4 m?) je umistén v ptfizemi domu a druhy (1,1 m?) je na patie u bytu. Diim, kde s
byt nachazi, prosel revitalizaci - zatepleni, fasada, sttecha, okna, spolecné prostory. K dispozici je koCarkarna,
kolarna a spolecenska mistnost se stolnim tenisem. Parkovani je mozné na ulici pfed domem.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Byt, 78 m’, K. Chocholy, Ceské Bud&jovice, okres Ceské Bud&jovice

1. Identifikace

RE/MAX

Celkova cena: 2 400 000 K¢

Adresa: K. Chocholy, Ceské Budé&jovice, okres
Ceské Budgjovice

FNE SRRl R

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa K. Chocholy, Ceské Budgjovice Stav objektu Velmi dobry
Cena 2 400 000 K¢ Plocha uzitna 78
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Klidna ¢ast obce

Dispozice 4+1 Vlastnictvi Osobni




18

Slovni popis

Byt v osobnim vlastnictvi, o dispozici 4+1 s lodzii a celkové uzitné plose 78,29 m?, v ul. K. Chocholy, Ceské
Budg¢jovice — Sidlisté Maj. Bytova jednotka je v udrzovaném plvodnim stavu a nachazi se v 6. patie
revitalizovaného panelového domu (zatepleni, fasada, nova plastova okna, stoupacky, novy vytah,
rekonstrukce vstupni chodby, nové sklepy, atd.). K dispozici sklep, ktery je umistény v piizemi domu. K bytu
nalezi podil na pozemku, ktery tvofi funkéni celek s domem, na kterém se nachazi popelnice. Klidna, ticha
lokalita s veskerou ob¢anskou vybavenosti.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Byt, 84 m’, BraniSovska, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice
1. Identifikace

Celkova cena: 2 700 000 K¢

Adresa: BraniSovska, Ceské Budégjovice, okres Ceské
Budé¢jovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Brani$ovska, Ceské Budgjovice Stav objektu Velmi dobry
Cena 2 700 000 K¢ Plocha uzitna 84
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Sidlisté
Dispozice 4+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Byt 4+1, ulice BraniSovsk4, 84,98 m2 osobni vlastnictvi, 1. patro s vytahem, balkon, komora. Cistd vyméra
bytu 79,66 m? + balkon 2,25 m? + sklep 3,08 m?. Byt se nachéazi v ¢asti sidliité Sumava, bezprostiedné u
arealu JCU s dobrou dopravni obsluznosti (u zastaivky MHD) a kompletni ob&anskou vybavenosti. Byt se
sklada z obyvaciho pokoje (19,93 m?), loznice (12,02 m?) a dvou détskych pokoji (12,02 m? a 10,89 m?). Byt
prosel rekonstrukei, kdy v roce 2002 bylo odstranéno pivodni umakartové jadro a nahrazeno vyzdénym ve
stejné dispozici (koupelna 2,78 m? a WC 0,94 m?), dale pak dva détské pokoje byli ¢aste¢né propojeny a v
roce 2013 byli udélany nové rozvody elektiiny. Ve vstupni chodbé bytu (9,75 m?) je jesté prakticka komora —
Satna (2,62 m?). Soucasti bytu je sklep umistény v piizemi domu (3,07 m?) a déle jsou k dispozici spole¢né
prostory (kolarna a susarna). Byt je orientovan na vychod a jih. Cely dim proSel revitalizaci, zatepleni,
plastova okna, novy vytah atd. Na domé neni zadny uvér v souvislosti s revitalizaci, ve fondu oprav je
naspofeno vice jak 1,2 mil. K¢ a ve vyhledu je nahrazeni stavajicich balkonti novymi.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Byt, 74 m’, K. Chocholy, Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

1. Identifikace

Celkova cena: 2 820 000 K¢

Adresa: K. Chocholy, Ceské Bud&jovice, okres Ceské
Budé&jovice

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa K. Chocholy, Ceské Budgjovice Stav objektu Velmi dobry
Cena 2 820 000 K¢ Plocha uzitna 74
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Sidliste
Dispozice 4+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Byt v osobnim vlastnictvi, dispozi¢né feseny jako 4+1 s lodzii. Byt o celkové plose 76,63 m? s
prislusSenstvim je umistén ve 2. patie panelového domu s vytahem. Bytovy diim se nachézi v klidné lokalité
sidlisté M4j, ul. K. Chocholy. Na patie jsou pouze dva byty. Bytova jednotka prosla ¢aste¢nou rekonstrukei,
nové podlahy, kuchynska linka a vyzdéné jadro. V chodb¢ se nachazi praktické, vestavné skiin€. Vsechny
pokoje jsou neprichozi, z loznice je vstup do lodzie. Kuchynska linka je vybavena induk¢ni deskou, parni
troubou, myc¢kou, mikrovlnou troubou, digestoii a vestavnym kavovarem. Koupelna je s vanou a sprchovym
koutem, oddélena od toalety. Podlahy jsou pokryty linem, plovouci podlahou, koberci a keramickou dlazbou.
Byt je orientovan na vSechny svétové strany. V pfizemi je umisténa sklepni koje k bytu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Goagle

Map data ©2020

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Vypocet porovnanim:

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

¢ Lokalita Velikost | 5 41a5 Finé
(m%)
Ogen. J.Bendy 1388/29 80,59 9 NP B}:t 4+1 s be.dkon’em sklepem, pravdépodobné v primérném stavu.
objekt Dum revitalizovan
(@) 2 (€)] “ 3
1 K. Chocholy 86,00 | NP :zlldle);obourany na 3+1 v caste¢né v rekonstruovaném stavu, balkon
L 4+1, dum revitalizovan, zateplen, plast. Okna, byt rekonstruovan,
2 Prachaticd 85,00 6.NP plovouci podlaha, nova kuchyi, sklep, komora na patie, dva balkony
3 K. Chocholy 78.29 6.NP Byt 4+1 s lod’zu, puvodm’udrzovarrly stav, slydep, revitalizovany dim,
zatepleni, fasada, plastova okna, vytah, nové sklepy
4 Branitovicka 84.00 L.NP 4+1, castecné rekonstlruovany byt, sklep, dim revitalizovany, novy
balkon, zateplen, nova okna
5 K. Chocholy 74,00 2.NP | 4+1 kompletné zrekonstruovany byt, dim zrevitalizovan, sklep, lodzie
Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena po Cena
¢, | pofadovand | re- redukcina | KI | K2 | K3 K4 K5 | K6 [ | ocefovaného
resp. dukce Famen cen objektu
zaplacend na P Y odvozena
y pramen N polo- | veli- | balkon, | vybaveni | stav | uvaha K~ <
K¢ K¢ e X K¢
ceny ha | kost | sklep bytu domu | znalce X6
O] © ) ®) O [0 [ b [ (1 [ [ aH [d5 [ {6
1 2 990 000 0,90 2 691 000 1,00 | 1,07 | 1,00 1,05 1,00 | 1,00 1,12 2402 679
2 2 550 000 0,90 2 295 000 1,00 | 1,05 | 1,10 1,05 1,00 | 1,05 1,27 1 807 087
3 2 400 000 0,90 2 160 000 1,00 | 0,97 | 1,00 1,00 1,00 | 1,05 1,02 2117 647
4 2 700 000 0,90 2 430 000 1,00 | 1,04 | 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,04 2 336 538
5 2 820 000 0,90 2 538 000 1,00 | 0,92 | 1,00 1,10 1,00 | 1,05 1,06 2 394 340
Celkem primér K¢é 2211 658




23

Koeficienty | Je-li porovnadvand nemovitost lepsi nez oceniovand, je koeficient vétsi nez 1,0.

K1 Koeficient ipravy na polohu objektu

K2 Koeficient upravy na vymeéru bytu

K3 Koeficient Gipravy na piislusenstvi bytu (balkon, sklep)
K4 Koeficient Gipravy na vnitini vybaveni bytu (lepsi - horsi)
K5 Koeficient tipravy na celkovy stav domu (lepsi - horsi)

Koeficient Gpravy dle odborné uvahy znalce, kde je zohlednéna nevyhodnost 1.NP a skutecnost, Ze znalci

K6 nemovitost nebyla zpfistupnéna

3.2 Prdva a zavady

Povinna nesd¢lila, zda je nemovitost zatizena ndjemnim vztahem. Pro G€ely ocenéni je tedy na
nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyla zatizena ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 3856 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k ocefiovanym
nemovitostem, v ¢asti C je uvedeno zastavni pravo smluvni: pohledavka ve vysi 400 000 K¢ s
prislusenstvim a ptfedkupni pravo pro Wiistenrot hypote¢ni banka a.s., tyto vécna prava nejsou do
ocenéni zahrnuta.

Dale se nepiedpoklada, ze na nemovitosti vaznou dalsi zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho tadu.
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4. REKAPITULACE OCENENI

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota-cena ¢asova 956 750,00 K¢
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 2211 658,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 2212 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvamilionydvéstédvanacttisickoruncéeskych

V Brné dne 6. kvétna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967
Sb., ve znéni pozd&jsich piedpist Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98 ze dne 4.5.1998
do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech ekonomika
a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro ocenovani hmotného a
nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 520-052/2020.

V Brné¢ dne 6. kvétna 2020 Ing. Tomas Hudec

Seznam p¥iloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3856
N4jemni smlouva

Vyftez z katastralni mapy

Mapa oblasti

Nedoruceny dopis
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Fotodokumentace nemovitosti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokasujlcl stav evidovany k datu 21.05.2020

=

Eo1

LET]

Vliastnictvi jednotky vymezens podle zakona ©. 721994 5b.
Vyhotoveno bezuplaimé dilkcvym piisfupem pro udel: Provedeni exskuse. £ 2734/13 pro JUDy. Alens Blafhova, PhD.
soudni exekutor
Exehutorsky wad Emo - mesto
Okre=: CE0311 Cecké BudEjovice Obec: 544256 Cecké Budéjovice
Far.tzazmi: 621943 Cacke Budéjowice 2 List wl ctwi: 3B56

V kat. uze=mi json poremky wedeny v jedne Siselne rads

s Jing opravosny Identifikator Dadil

Viestniske prarvo

évnrcofi Janm, J. Bendy 1368/34, Ceske Budijovice 2, -
37005 Ceske Budéjovice

E MNemovitoskti

o ; i
42500 ofarany

1388729 byt
Vymezeno v
Budawa Cecké Budijovice 2, &.p. 1386, byt.dim, LV 2258
na parcels 2061,/839, LV Z258
Farcalz 2061/839 castavena plocha a nadvori 3I63m2
Bl Vecni prava =lousici we prospech nemovitossi v Z3sti B — Bex mapiza
C Vecni prava zatezuiici nemowitossi v Sasti B vletne souviseiicich adajs

o BAstawnl pravo smluvnil

Pohledavka we wysSi 400_000,- E& s pEisluSenstvim.

Jprdvnéni pro

t hypotecni banka a.s., Ha hiebenech IT 171878,
4

o
. 14000 Prahm 4, RG/ICO:
Bovinnost &
Jednotka: 1388729
Listina Smlouwa o mfiseni wecneho pfedkupniho prawva, o sfizeni zastavniho préava podle
ob3. 5. ®E= dne 21 _.06.2003. Pravni adinky vkladu prava ke dni 21.08.Z003.

T-5866,/2003-301
Fofad: k datu podle pravnl Opravy adinne v dob& wzniku prawva

o Pfedkupni pravo
Oorawn

Wistenrot hypotedni banka a.z., Ha hiebensch IT 171E/8,
Husle, 14000 Praha 4, RC/ICD: 26747154

Jednotka: 1388729
Listins Smlouva o sf¥lzenl wécneho pfedkupniho prava, o stisenil zastavniho prava podle
ob&.5. == dne 21 06.2003. Pravni adinky vkladu prava ke dni 21.08.2003.

V-5866/2003-301
Fofad: i datu podle prasni Opravy ucinne v dobé wzniku prawva

cbdobna Adaje
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Nedoruceny dopis
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