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A. Nalez

1. Znalecky ukol

O trzni hodnoté pozemku p.c. st 1069/5 véetné stavby bez ¢.p./C.e. a pozemku 2898, k.u.
Pisek.

Ucel ocenéni - prodej nemovitosti

Obvyklou cenou se pro ucely zékona o ocenovani rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 ptikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urcend dle platné vyhlasky o ocenovani.

Trzni hodnota - Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana c¢astka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smeény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
pfedméti na zaklad€ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni
ocenéni,
- ocenéni je zpravidla provedeno na zéklad¢ archivu cen MoniT

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s idaji o
oceflovaném piredmétu ocenéni,
- srovnavaci analyza je provedena a s slovné okomentovana v popisu srovnavaci
nemovitosti, na zdklad¢ analyzy jsou zvolené srovnéavaci koeficienty, které reprezentuji
rozdily v cenotvornych faktorech mezi porovnavanou a ocenovanou nemovitosti

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdilii parametri mezi ocenovanymi pifedméty ocenéni a obdobnymi predméty
ocen¢ni,
- zakladni jednotkou pro porovnani jsou zastavéna plocha, uzitna plocha nebo obestavény
prostor, podle typu nemovitosti a dostupnych udajich o porovnavacich nemovitostech.

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od
pfedméti ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobena korekci musi byt
fadné odivodnéna,

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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-Porovnani probiha koeficienty v rozsahu 0,85 -1,15, a to nasobenim. Rozmezi 0,95 -
1 (resp. 1,00-1,05) znamena malo vyznamny rozdil ve vybraném cenotvorném faktoru, 0,9 -
0,95 (resp. 1,05 - 1,1) je vyznamny rozdil, 0,85 -0,9 (resp. 1,1-1,15) je zasadng&jsi rozdil, je
preferovano, aby nemovitost byla takto rozdilna pouze v jednom z faktorti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 2. 3. 2023 za pfitomnosti

3. Podklady pro vypracovani

- Vypis z KN, LV ¢. 17029, k.u. Pisek

- vykresova dokumentace pro zapocatou vystavbu

- Udaje z mistniho Setfeni

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skuteénosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléti

- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky Utad,
MPSV

Zazvonil, Z. 2006. Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.o0. 2006

Zazvonil, Z. 2007. Odhad hodnoty pozemki, Nakladatelstvi Oeconomica — Praha 2007
Bradac, A. 2014. Teorie ocenovani nemovitosti. Brno, 2014

The Appraisal Standards Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2003.
The European Group of Valuers’ Associations: European Property Valuation Standards.
London, 1997.

The International Valuation Standards Comitee: International ValuationStandards 2003. Sixth
Edition. IVSC, 2003.

Vyhlaska €. 199/2014 Sb. ze dne 25. zati 2014 k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska)

v aktualnim znéni

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

4. Vlastnické a eviden€ni udaje

Kraj Jihocesky

Obec Pisek

Katastralni izemi Pisek (720755)

Pocet obyvatel 30415

List vlastnictvi ¢islo 17029

Vlastnik SMART ENERGY CENTRUM s.r.0.

Taborska 496/8, Budéjovické Piedmésti, 39701 Pisek

5. Dokumentace a skutecnost

Byla pfedloZena stavebni dokumentace pro pfestavbu



_4—

6. Celkovy popis nemovitych véci
6.1. Popis lokality

Pisek

[ ]
Zakladni informace
Kraj: Jiho€esky Katastralni vyméra: 6 322 ha
Okres: Pisek Polet obyvatel: 28 295
Spravniobvod:  Pisek PSC: 397 01
GPS soufadnice:  49.303454N, 14.158029E Adresa URL: www.mesto-pisek.cz

Nadmofska vyska: 378 m n. m.
Prvni pis. zminka: rok 1243 (780 let)

Pisek, k némuz nalezi devét mistnich ¢asti, je jihoCeské historické mésto, diive krajské,
sidelni mésto Pracheiiského kraje, pozd€ji okresni, nyni obec s rozsifenou plisobnosti, na fece
Otavé. Centrum mésta spolu s $ir§im okolim je kompletné rekonstruované. Historické jadro
mésta je méstskou pamatkovou zénou. V soucasnosti zaziva Pisek velky primyslovy rozkvét,
smérem na Cizovou je stavéna velka primyslovd zoéna, vyuZivana mnozstvim velkych
podnikt. Pisek ma komplexni ob¢anskou vybavenost, v€etné nemocnice.

6.2. Umisténi nemovitosti

Oceniované nemovitosti se nachazeji ve vnitrobloku na ulici Taborska. Objekt je uzavien z
jedné strany ulici Taborskou, do ulice je cizi stavba, ulici Sedlackovou a Zzelezni¢nimi
kolejemi. Poloha je naznacena na map€ niZe. Jednd se o zaCatek pramyslové zony.
Problémem souboru je piijezd po cizich pozemcich a minimalni rozsah pozemkl kolem
stavby.
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6.3. Popis

Ocenovan je soubor dvou pozemku a nedokonéené stavby.

Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni tzemi:
Cislo LV:

4

Vymeéra [m

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymery:

Zpusob vyuziti:

Druh pozemku:

©

isek [549240]F

Pisek [720755]

17029

446

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
manipulaéni plocha

ostatni plocha

Pozemek 2898 tvoii manipulaéni plochu v izkém pruhu kolem ¢asti nize popsaného celku.




Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 1069/5&

Obec: Pisek [549240]¢

Katastralni Gzemi: Pisek [720755]

Cislo LV: 17029

Vyméra [m?]: 604

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Pozemek st. 1069/5 je zastavén stavbou bez C.p./C.e., kterd byla pluvodné urcena ke
skladovani. Stavba je nyni rozestavéna, jelikoz byla zahajena rekonstrukce se zamérem
celkové prestavby dle ptedlozenych plant. Stavba je dlouhou dobu nedokoncena, je ve fazi
hrubé stavby a stupen rozestavénosti je ur¢en v kapitole posudek. Objekt se sklada ze dvou
¢asti - nizsi, ¢asti smérem do dvora, kterda méa 2 nadzemni podlazi a véze o 6 nadzemnich
podlazich. Mensi ¢ast piivodniho objektu byla demolovana, situace je naznacena v piilozeném
snimku. Vysoka ¢ast budovy je v rohu mezi demolovanou c¢asti a stdvajici budovou ciziho

vlastnika smérem do ulice.

PoL

LEGENDA
[ stAvasici oBJekY
/] UPRAVOVANY OBJEKT — SO 01 DVORNI OBJEKT

RRBEX] PRISTAVBA DVORNIHO OBJEKTU
STAVAJICI ULIGNI OBUEKT
[C____] OBJEKT URCEN K DEMOLICI

Stav mistnosti v niz§im traktu, budova zvenku



Nejvﬁréést budov{r bez ﬁprav, posledni podlazi — pb &asteéné rekonstrukei ghléd na mésto

7. Obsah

1. Porovnéavaci metoda

2. Ocenéni dle cenového predpisu
2.1. Pozemky —§4,9
2.2. Budova-—§ 12




B. Posudek

1. Porovnavaci metoda

Tyto ocenovaci metody jsou zaloZzeny na porovnani ocenovaného majetku s majetkem
obdobnym, jehoZz ceny byly v nedadvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Vyuziti
téchto metod je tedy mozné pouze za predpokladu moznosti ptistupu zpracovatele k
vérohodnym a ovéfenym informacnim databazim.

Metody obecné spocivaji ve stanoveni cenového zékladu vztazeného na mérnou, nebo
ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvoii realizovana (zndmd) cena nemovitosti, se kterou je
ocenovany majetek porovnavan. Cenovy zéklad je déle prepocitdn soustavou korekénich
koeficientd.

Tyto koeficienty vyjadifuji srovndni ocenované nemovitosti a porovnavaného standardu z
hlediska nejpodstatnéj$ich ukazatell ovliviiyjicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
Tato metoda nejlépe odrazi konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktort

Korekéni faktory jsou stanoveny na =zakladé zjisténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsifenéj$im a nejsnazsim vyjadienim ptsobeni téchto vnéjsich i vnitinich vliva je jejich
vy¢isleni pomoci soustavy korekénich cenotvornych koeficientl. Vysledna hodnota po pouziti
téchto koeficientl je syntézou zjisténych skutecnosti ovliviiujicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjiSténa na zakladé soucinu
téchto koeficienti a redukované nabidkové ceny objekti na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuZiti. V piipad€, Ze oceftovand nemovitost je v daném kritériu
lepSi nez porovnavand nemovitost, je hodnota koeficientu vétSi nez jedna a naopak.
Redukovana nabidkova cena je poté vynasobena celkovym koeficientem, ktery je sou€inem
jednotlivych dil¢ich koeficientli. NiZze uvedené koeficienty, respektive jejich pocet a rozpéti je
upraveno ve vztahu k pfedmétné lokalité.

Ke standardnim porovnavacim parametrim byl pfidan koeficient rozestavénosti, urceny
dle metodiky vyhlasky ve vysi 0,49.

Porovnavacim kritériem vyméry byla zvolena uzitna plocha, v objektu vypoctena jako
celkova plocha vsech podlazi * 0,85

Koeficient vybaveni se vztahuje k zaméru v dokonceném stavu

Koeficient korekce nabidkové ceny na cenu prodejni (Knan) byl ziskan statistickou analyzou
rozsahlé databaze prodejnich a nabidkovych cen. Umoziuje adekvatné prepocitat nabidkovou
cenu na odpovidajici prodejni cenu specificky pro jednotlivé segmenty trhu a cenové hladiny.
Podrobnosti 1ze ziskat na www.diotima.eu/monit.



Srovnatelné nemovitosti

1. Dum, Taborska, Pisek

Kod nabidky: W81-730328 (Reality.cz)
730328 (Sreality.cz)
IDNES-730328 (Reality IDnes)
730328 (M&M reality)
MoniT-ID: 6DA424

9800 000,— K& vé. DPH
8 448,28 K¢&/m?

Nabidkova cena:

Datum nabidky: 1.5.2020
Adresa: Taborska
Pisek

Prodej, komer¢ni objekt, Pisek, ul. Taborskd Prodej budovy komer¢niho charakteru, diive
slouzici jako ubytovna. Cely objekt nutno zrekonstruovat. V prvnim podlazi je 17 pokoji.
Socialni zafizeni umisténé na chodbé. Ve druhém podlazi se nachazi 20 pokoji. Vytapéni
automatickym kotlem na uhli. Voda z vlastni studny nebo z vefejného fadu. Budova zaujme
podlahovou plochou 1160 m?, ktera mize byt vyuzita jako podnikatelsky zamér napft. pii
vystavbé malometraZnich byt. Nemovitost se nachazi na okraji obce s dobrou dostupnosti do
centra. Doporucujeme prohlidku. Do ceny neni zahrnuta dan z nabyti nemovitych véci.

Vyhodné financovani Vam radi zdarma vytidime.

Pocet pokojti: 37

Druh nemovitosti:
Celkova plocha:
Zastavéna plocha:

Poloha v obci:

Druh konstrukce:

Stav objektu:

Pocet nadzemnich podlazi:
Pocet podzemnich podlazi:
Pocet mistnosti:

Druh vlastnictvi:

Tiida ENB:

InZenyrské sité:

Elektiina:

Plyn:

Kanalizace:

Doprava:

Prislusenstvi:

obchod a sluzby

1 160 m?

580 m?

okraj obce

smisend

pted rekonstrukci

2

1

37

osobni

tfida G — mimotadn¢ nehospodarna
plynovod, elektfina, kanalizace
120V, 230V, 400V

plynovod

vefejna kanalizace

silnice, MHD, autobus, vlak
sklep
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2. Dam, Pisek

Realitni server:  M&M reality
https://www.mmreality.cz

K&d nabidky: 688774

MoniT-ID: 6007A6

Nabidkova cena: 3 250 000,— K¢ vé. DPH
Datum nabidky: 25. 4. 2019
Adresa: Pisek

Nabizime ke koupi zdénou dvoupodlazni budovu s terasou z roku 1978 o zastavéné ploSe 404
m? s moznosti SirStho vyuZziti. Nemovitost 1ze vyuZzit k drobné vyrobég, ke kancelafskym,
obchodnim a skladovacim ucelim, pfipadné po Upravach i k jinym komerénim ucelim.
Objekt byl v minulosti vyuzivan jako administrativni budova se vzorkovou prodejnou, sklady
a soc. zafizenim pro zaméstnance. Vytapéni objektu je zajistovano elektrickymi pfimotopy,
voda je Cerpdna z vrtané studny, ohfev vody el. bojlery. Dle geometrického planu bude k
budové vyméfen pozemek na parkovani s dosahem na obecni komunikaci. Nemovitost ma, z
hlediska zasobovani, vyhodnou polohu, nachazi se na konci mésta a ma ptistup ze silnice
prvni tiidy 1/29 Pisek — Tabor. Radi Vam pomlzZeme se zajiSténim financovani pii koupi této
nemovitosti. Kupni cena neobsahuje dan z nabyti nemovitych véci.

Druh nemovitosti: obchod a sluzby
Uzitna plocha: 404 m?

Plocha pozemku: 404 m?

Poloha v obci: okraj obce

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pted rekonstrukci
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Druh vlastnictvi: jiné

Ttida ENB: ttida E — nehospodarna
Voda: mistni zdroj

Parkovani: parkovaci stani
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3. Pisek, Taborska

Z prevazné Casti nove rekonstruovany objekt: stfecha, topny systém/tepelné cerpadlo NIBE,
interiéry — okna vcetn¢ zaluzii, omitky, kazetové podhledy na chodbach, podlahy, rozvody
elektfiny, vody a kanalizace, svétla na ¢idlo ve spole¢nych ¢astech budovy, vody, socidlni
zafizeni, sprchy - systém je vybaven systémem Sanela, protipoZarni interiérové dvete vetné
kovani atd.

Celkem 19 pokojii ve dvou podlazich.

Kde je v 1.NP 8 pokoji, kancelafr, technicka mistnost, sklad pradla, socialni zafizeni v¢. sprch,
pradelna, kuchyné s jidelnim koutem a spolecenskou mistnosti.

Ve 2.NP 11 pokojti, kuchyiika, socidlni zafizeni v¢. sprch.

Objekt byl pilvodné administrativni budovou sousedniho vyrobniho podniku, odprodan
novému majiteli, geometricky odde€len se zachovanim piistupu z obecnich pozemku (sjezd z
hlavni silnice Pisek-Tabor).

Dostatecné velky pozemek s moznosti vybudovani parkovacich mist (planovano 14 mist).
Stavba napojena vlastni zdroj vody - studnu , kanalizaci, elektfinu.

Podrobné informace a dokumentaci rad poskytnu konkrétnim zdjemcti a zorganizuji prohlidku
na miste.

Celkova cena:7 360 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:15 333 K¢

Poznamka k cené:v¢. pravnich sluzeb a advokatni uschovy kupni ceny

ID zakézky:0085-NP09307

Aktualizace:13.02.2023

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Umisténi objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastavéna:268 m2

Uzitna plocha:480 m2

Parkovani: 14

Energetickd ndro¢nost budovy:Ttida D - Mén¢ usporna €. 264/2020 Sb. podle vyhlasky
Ukazatel energetické narocnosti budovy:184,0 kWh/m”2 za rok



4. Pisek, najemni dim

Pisek-centrum mésta nedaleko namésti. Radovy komeréni a bytovy dim na vhodném mistd
pro bydleni i podnikéni, v pfizemi po celkové rekonstrukci. Dlim je s dvornim traktem, kde je
gardz, dilna, sklad a v patie atelier s dvéma mistnostmi s propojenim krytou pavlac¢i do bytu v
patie domu. V pfizemi domu je uzavieny prijezd na vstup, vjezd do dvora na auta, parkovani.
V ptizemi byvala velka kancelat po celkové rekonstrukci se vstupem z ulice, dale mensi
mistnost se vstupem i do dvora, WC a umyvarna. Z prujezdu je vchod do patra ,kde je vstup
do velkého bytu 3+1 po modernizaci, chodba se vstupem na pavla¢ s prichodem do patra
zadniho traktu, dale vchod na velkou piidu, kde je novy krov a krytina a novy podkrovni byt
3+KK.Z chodby v patie vstup do oddéleného velkého bytu 3+1,koupelna, WC,komora,byt je
na JZ slunny. Topeni je ustiedni nové a plynové, vodovod i studna ve dvoie, kanalizace .Dim
ma uzavieny dvir se soukromim, ve dvofe je kolna a sklad, dale garaz a byvala dilna,v patie
jsou 2 mistnosti-atelier v piivodnim stylu .Dim je udrzovan,cely volny.

Celkova cena:9 700 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:24 250 K¢

Poznamka k cené:+ provize RK

ID zakéazky:RDP200218

Aktualizace:09.03.2023

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Plocha zastavéna:270 m2

Uzitna plocha:400 m2

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Usttedni plynové

Plyn:Plynovod

Odpad:Vetejna kanalizace

Telekomunikace: Internet

Elekttina:400V
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5. Dum, Mirové nam., Pisek

Kod nabidky: IDNES-100 (Reality 1Dnes)
100 (Sreality.cz)
MoniT-ID: 868D84

Nabidkova cena: 8 990 000,— K¢ vé. DPH

30788~ K¢&/m?

Datum nabidky: 21.10. 2022
Adresa: Mirové nam., Pisek

Prodej ndjemniho domu, ¢inzaku 292 m? Prodej ¢inZzovniho domu 292 m?

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji cca 1/2 - ptesné podil 2923/5729 na
ginzovnim domé v lukrativni &asti Pisku v t&sné blizkosti Skoly Edvarda Benese. Podil
sestava ze 3 bytovych a jedné nebytové jednotky, vSe o celkové plose 292,3 m?.

Bytové jednotky:

1. NP 110m?, 3. NP 65m? a 93m?. Nebytova jednotka ve sniZeném pfizemi se vstupem ze
zahrady - 24m?

Druh nemovitosti: najemni dim
Uzitna plocha: 292 m?

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: pied rekonstrukci

Pocet nadzemnich podlazi: 3
Pocet podzemnich podlazi: 1
Ttida ENB: ttida G — mimotadné nehospodarna
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Nazev Vychozi cena MnozZstvi
(VC) (M)
Knab Kinista Kéasovy' Kvybav. Krozestavenost Jednotkova Viéha (V)
i cena (JC)
1. Déim, T4borska, Pisek 8232 000,—| 1 160,00 m?
K¢&
084 | 100 | 115 | 120 | 049 4 798,69 K& 1,0
2. Diim, Pisek 2730000,—| 404,00 m?
K¢&
084 | 110 | 120 | 120 | 049 5244.84 K& 1,0
3. Pisek, Taborska 6 108 800,— 480,00 m?
K¢&
083 | 100 | 100 | 105 | 049 6 547,87 K& 2,0
4. Pisek, najemni dim 7 954 000,— 400,00 m?
K¢&
082 | 100 | 100 | 100 | 049 9 743,65 K& 2,0
5. Dum, Mirové nam., Pisek 7 371 800,— 292,00 m?
K¢&
082 | 090 | 100 | 1,10 | 049 12 246,78 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X Knap % (sz'sta X Kéasovy X Kvybav. x Krozestavénosti)

Minimalni jednotkova cena za m?
Priimérna jednotkova cena za m?
Maximalni jednotkova cena za m?
Stanovena jednotkova cena za m?
Plocha

Porovnavaci hodnota
Porovnavaci hodnota

4 798,69 K¢

Y2JCxV)/ XV 7 839,05 K¢
12 246,78 K¢

SJC 7 839,05 K¢
\Y 2 244,85 m?
SJIC xV 17 597 491,39 K¢
17 597 491,39 K¢

2. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni podle stavu ke dni: 31. 3. 2023
Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

¢. 337/2022 Sb. o ocenovani majetku.
Index trhu (ptiloha €. 3, tabulka ¢. 1)

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

Hodnoceni znaku Pi
I1. Nabidka odpovida poptavce 0,00
V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku




7
8
9

Index trhu

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce
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. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivu

. Zona se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5
It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) =1,000
i=1

Index polohy (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3, Reziden¢ni stavby)

1

9
10
11

Index polohy

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava
Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

2.1 Pozemky - § 4,9

11
lp =Py x (1+ 2 Pi)
i=2

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

. Reziden¢ni zastavba

. Navazujici na stfed (centrum) obce
. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité€ v obci

nebo obec bez siti

.V okoli nemovité véci je dostupna

obcanské vybavenost obce

. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti

. MHD — centrum obce
. Nevyhodna pro ucel uZiti realizované

stavby

Bezproblémové okoli
Primérna nezameéstnanost
Bez dalsich vliv

= 1,080

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce

Pisek

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
0,04
0,02
0,00
0,00
0,00

0,03
-0,01

0,00
0,00
0,00
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Nazev okresu Pisek
Zakladni cena pozemku ZC = 1487~ K&/m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivi (piiloha ¢. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Bez dal$ich vlivii 0,00
6
Index omezujicich vlivii lo=1+ iZl Pi = 1,000
Index polohy Ip = 1,080
Index cenového porovnani | = Iy xIo X Ip = 1,080

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1=1 605,9600 K&/m?

Parc. ¢. Néazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 1069/5 zastavéna plocha a nadvori 604 969 999,84

§ 9 odst. 6 — Jiné pozemky, jinde neuvedené
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x 0,04 x (100 —s) /100

Parc. ¢.  Nazev Vyméra[m?] s  ZCU [K¢/m?] Cena [K¢]

2898 ostatni plocha - 446 0% 59,4800 26 528,08
manipulacni plocha

Soucet cen vSech typi pozemkii = 996 527,92 K¢

Pozemky - zjisténa cena 996 527,92 K¢

2.2 Budova-§ 12

Stavba je zafazena podle zamysleného zpiisobu vyuziti, jelikoz zacala rekonstrukce podle
ptedloZenych planii. Stavba je hodnocena jako rozestavéna.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova typ F. budovy pro administrativu
Svisla nosna konstrukce zdéna
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Polohovy koeficient Ks 1,050

Kod klasifikace CZ-CC 122 Budovy administrativni

Kod SKP 46.21.14.3 budovy pro sluzbu a administrativu
Koeficient zmény cen staveb K; 2,774

Podlazi
Nazev Vyska Zastavéna plocha
INP 3,30 m (22,24+20,89) x20,29-14,2x6,27 = 785,26 m?
2NP 3,75m (22,2+20,89) x20,29-14,2x6,2 = 786,26 m?
3NP 3,48 m 20,99x12,42 = 260,70 m?
4NP 3,99 m 20,99x12,42 = 260,70 m?
5NP 2,97 m 20,99x12,42 = 260,70 m?
6NP 3,44 m 20,99x12,42 = 260,70 m?
Soucet 20,93 m = 261432 m?
Primérna vyska podlazi PVP = 3,50 m
Primeérna zastavéna plocha podlazi PZP = 435,72 m?
Obestavény prostor OP
INP 3,30 x ((22,2+20,89) x20,29-14,2%x6,27) = 2591,36 m®
2NP 3,75 % ((22,2+20,89) x20,29-14,2%6,2) = 294846 m3
3NP 3,48 x 20,99x12,42 = 907,22 m?
ANP 3,99 x 20,99x12,42 = 1040,18 m3
5NP 2,97 x 20,99%12,42 = 774,27 m?
6NP 3,44 % 20,99x12,42 = 896,79 m*
Obestaveény prostor — celkem = 915828 m?
Vybaveni
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zéklady v¢etn¢ zemnich praci 8,20 % Standardni

2. Svislé konstrukce — zdéna 17,40 % Standardni

3. Stropy — nespalné 9,30 % Standardni

4. Krov, stfecha — plocha 7,30 % Standardni

5. Krytiny stfech 2,10 % Standardni

6. Klempifské konstrukce — pozink 0,60 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrcht 6,90 % Standardni

8. Uprava vnéjsich povrchii 3,30 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické 1,80 % Standardni
10. Schody 2,90 % Standardni
11. Dvefe 3,10 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna 5,20 % Standardni
14. Povrchy podlah 3,20 % Standardni
15. Vytépéni 4,20 % Standardni
16. Elektroinstalace 5,70 % Standardni
17. Bleskosvod 0,30 % Standardni
18. Vnitini vodovod 3,20 % Standardni

Vnitini kanalizace

3,10 % Standardni
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Nazev, popis
20. Vnitini plynovod
21. Ohftev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4
Zakladni koeficient K4
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka

Ocenéni

Zakladni cena ZC

Koeficient konstrukce Ki
Koeficient K> = 0,92 + (6,60 / PZP)
Koeficient Kz = 0,30 + (2,10 / PVP)
Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb Ki

2807~ K¢md
0,9390
0,9351
0,9000
1,0000
1,0500
2,7740

Obj. podil Hodnoceni
0,20 % Standardni
1,70 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se
3,00 % Standardni
1,40 % Standardni
5,90 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se

1,0000
= 1,0000

Ifx X X X X X

Zékladni cena upravena ZCuy

Cena stavby zakladni CSz = OP x ZCy

6 461,07 K&/m®

Uprava ceny stavby za rozestavéné konstrukce a vybaveni

2. Svislé konstrukce
17,40 % / 1,0000 x (100 —50) %
3. Stropy
9,30 % / 1,0000 x (100 — 90) %
4. Krov, stfecha
7,30 %/ 1,0000 x (100 — 90) %
5. Krytiny stfech
2,10 %/ 1,0000 x (100 — 70) %
7. Uprava vnitinich povrchi
6,90 % / 1,0000 x (100 — 70) %
8. Uprava vnéjsich povrchii
3,30 %/ 1,0000 x (100 — 70) %
9. Vnitini obklady keramické
1,80 %/ 1,0000 x (100 — 0) %
10. Schody
2,90 %/ 1,0000 x (100 — 40) %
11. Dvefte
3,10 %/ 1,0000 x (100 — 5) %
13. Okna
5,20 %/ 1,0000 x (100 — 70) %
14. Povrchy podlah
3,20 %/ 1,0000 x (100 — 0) %
15. Vytépeni
4,20 % / 1,0000 x (100 — 0) %
16. Elektroinstalace

+

+

8,700 %
0,930 %
0,730 %
0,630 %
2,070 %
0,990 %
1,800 %
1,740 %
2,945 %
1,560 %
3,200 %

4,200 %

= 59172288,16 K¢
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18.

19.

20.

21.

23.

24.

25
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5,70 % / 1,0000 x (100 — 50) %
Bleskosvod

0,30 % / 1,0000 x (100 — 0) %
Vnitini vodovod

3,20 % / 1,0000 x (100 — 20) %
Vnitini kanalizace

3,10 % / 1,0000 x (100 — 20) %
Vnitini plynovod

0,20 % / 1,0000 x (100 — 20) %
Ohfev vody

1,70 % / 1,0000 x (100 — 0) %
Vnitini hygienické vybaveni

3,00 % / 1,0000 x (100 — 0) %
Vytahy

1,40 % / 1,0000 x (100 — 0) %
Ostatni

5,90 % / 1,0000 x (100 — 0) %

Podil rozestavénych konstrukci na cené stavby P

Uprava ceny stavby CSz x P
Cena stavby po upraveé za rozestaveénost

Urceni opotiebeni analytickou metodou
Konstrukce

1.

10.

Zaklady vcetn€ zemnich praci — standardni
opotiebeni 73 / (73 +127) x 100 = 36,500 %
36,500 % % 8,20 % / 0,5016

Svislé konstrukce — standardni

opotiebeni 73 / (73 + 127) x 100 = 36,500 %
36,500 % x 17,40 % x 50 %/ 0,5016

Stropy — standardni

opotiebeni 73 / (73 +127) x 100 = 36,500 %
36,500 % % 9,30 % % 90 %/ 0,5016

Krov, stfecha — standardni

opotiebeni 3 / (3 +97) x 100 = 3,000 %
3,000 % x 7,30 % % 90 % / 0,5016

Krytiny stfech — standardni

opotiebeni 3 / (3 +47) x 100 = 6,000 %
6,000 % % 2,10 % x 70 % / 0,5016
Klempitské konstrukce — standardni
opotiebeni 3 / (3 +47) x 100 = 6,000 %
6,000 % x 0,60 % / 0,5016

Uprava vnitinich povrchi — standardni
opotiebeni 3 / (3 +47) x 100 = 6,000 %
6,000 % % 6,90 % x 70 % / 0,5016

Uprava vnéj§ich povrchi — standardni
opotiebeni 3 / (3 +47) x 100 = 6,000 %
6,000 % x 3,30 % % 70 % / 0,5016

Schody — standardni

opotiebeni 3 /(3 + 100) x 100 =2,913 %
2,913 % x 2,90 % % 40 % / 0,5016

2,850 %
0,300 %
2,560 %
2,480 %
0,160 %
1,700 %
3,000 %
1,400 %

5,900 %

= 49,845 %

5,967 %

6,331 %

6,091 %

0,393 %

0,176 %

0,072 %

0,578 %

0,276 %

0,067 %

29494 427,03 K¢

29677 861,13 K¢
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13.

16.

18.

19.

20.
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Dverte — standardni

opotiebeni 3 / (3 +50) x 100 = 5,660 %
5,660 % % 3,10 % x 5%/ 0,5016

Okna — standardni

opotfebeni 3 / (3 + 60) x 100 = 4,762 %
4,762 % x 5,20 % x 70 % / 0,5016
Elektroinstalace — standardni
opotiebeni 3 /(3 +30) x 100 =9,091 %
9,091 % x 5,70 % % 50 %/ 0,5016
Vnitini vodovod — standardni
opotfebeni 3 /(3 +30) x 100 =9,091 %
9,091 % % 3,20 % % 20 %/ 0,5016
Vnitini kanalizace — standardni
opotiebeni 3 /(3 +30) x 100 =9,091 %
9,091 % x 3,10 % x 20 %/ 0,5016
Vnitini plynovod — standardni
opotfebeni 3 / (3 +30) x 100 =9,091 %
9,091 % x 0,20 % % 20 %/ 0,5016

Opotiebeni analytickou metodou celkem

Odpocet opotiebeni 29 677 861,13 K& x 21,066 %

Cena po odecteni opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)
Index trhu I
Index polohy Ip

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem CSn

+ 0,017 %

+ 0,346 %

+ 0,517 %

+ 0,116 %

+ 0,112%

+ 0,007 %

21,066 %

= 1,000
= 1,080

Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip
Cena stavby CS=CSnxpp

Budova — zjisténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena

3. Trzni hodnota — celkem

6251 938,23 K¢

23425 922,90 K¢

23425 922,90 K¢
1,080

In|x 1

25299 996,73 K¢
25299 996,73 K¢

26 296 524,65 K¢

Vzhledem Kk nize uvedenym skute¢nostem byla nemovitost porovnana s riznymi typy

komer¢nich a ngjemnich budov v archivu MoniT, s automatizovanym vypoc¢tem korekcniho
koeficientu, dle heuristiky porovnani s realizovanymi cenami.

Trzni hodnota

17 600 000,- K&
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C. Rekapitulace

1. Porovnavaci metoda — trzni hodnota 17 600 000 K¢
2. Ocenéni dle cenového piedpisu 26296 520 K¢

Trzni hodnota: 17 600 000,— K¢

Cena slovy: sedmnactmiliontsestsetticic K¢

Oceflovand nemovitost se nachazi na okraji primyslové zony ve mésté. Problematicky
ptistup, pfes cizi pozemky a nedostatecné prostory pro parkovani, i kdyz ty by bylo mozné
fesit Upravou vnitinich prostord pro parkovani. Stavba byla diive vyuzivana jako skladovaci,
ale byla zahajena rozsahla rekonstrukce, se zamérem vybudovat védeckotechnicky park.
Vystavba byla pierusena a koeficient rozestavénosti byl stanoven dle vyhlasky. Dostavba
vyzaduje velké naklady a neni zfejmé, pro jaky vhodny ti¢el by mohla stavba slouzit. Zatim je
vyuziti mozné pfizpisobit, pfi¢emz limitem jsou ziejmé parkovaci mista a ptijezd. Z hornich
pater je krasny vyhled na mésto.

Pro soubor nemovitosti byla stanovena trzni hodnota, jelikoz pro obvyklou cenu neexistuje
porovnani S realizovanymi prodeji nemovitosti ve stejném stavu. Cena zjisténa byla stanovena
za ucelem zjisténi procenta rozestavénosti. Cena jako takovad nemd zadny relevantni vztah
k cené obvyklé ani trzni.

D. Seznam pfiloh

Ptilohy nejsou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v

Ceskych Budgjovicich ze dne 11. 12. 2002 &.j. 1703/Z pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti

Znalecka dolozka dle ust. § 127a 0.s.1.:
Znalec si je védom skutecnosti, ze pokud ve znaleckém posudku uvede nepravdu o okolnosti,

ktera ma vyznam pro rozhodnuti soudu ¢i jiného organu, nebo hrubé zkresli ¢i zaml¢i-li
takovou okolnost, jde o trestny ¢in (§ 346 trestniho zadkoniku).

Znalecky posudek byl zapsan ve znaleckém deniku pod pot. €. 1965-52/2023.

V Ceskych Budgjovicich, 31. 3. 2023

|ng. Digitally signed
Ing. Denisa P&kna, Ph.D. by Ing. DENISA
Pohtirecka 23, 370 06 Ceské Budgjovice DEN I SA PEKNA, Ph.D.
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