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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové
jednotky ¢. 17 v bytovém domé ¢.p. 1102/18 na pozemku parc. ¢. 2137/205, pro katastralni
tizemi Ceské Budgjovice 2, obec Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely provedeni drazby.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi,
fotografie nemovitosti doloZené zadavatelem.

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zadkon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a 0 zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozde¢jsich
predpist a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozd¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 17 v bytovém domé ¢. 1102/18 (dale také
jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni:  Kréinova, Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice

Kraj: Jihocesky kraj
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Ulice: Kréinova
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 2
Pocet obyvatel: 96 417

2. Prohlidka a zaméreni

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku jsou pouzity informace z mistniho Setfeni ze dne
24.06.2020, které bylo provedeno za pritomnosti pani Vranikové. Zadavatel dolozil aktualni
fotografie nemovitosti. Stavebné- technicky stav nemovitosti se nezménil, pouze provadéna
bézna tdrzba. Zpracovatel predpoklada, Ze tyto udaje jsou uplné a pravdivé.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Bytové druzstvo Krcinova 18, Krc¢inova 1102/18, Ceské Budéjovice 2, 37011 Ceské
Bud¢jovice.

Nemovitosti:

Druzstevni podil spojeny s uzivanim bytové jednotky ¢. 17 v bytovém domé ¢.p. 1102/18, na
pozemku parc. & 2137/205, pro katastralni tzemi Ceské Bud&jovice 2, obec Ceské Budgjovice,
okres Ceské Budgjovice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 9
nadzemnich podlazi. V objektu neni plida a nema vybudované podkrovi. V bytovém domé se
nachazi celkem 32 bytt, vZdy 4 bytové jednotky na kazdém podlazi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma Zelezobetonové izolované, stropy jsou
zelezobetonové monolitické, stfecha je rovna, krytina je plechova pozinkovana a klempiiské
prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou Stukové a plast je zateplen polystyrenem.
Spolecnymi ¢astmi domu jsou kolarna, vytah, vstupni prostor, schodiste, koc¢arkarna.



Objekt byl postaven odhadem v roce 1980. V roce 2013 probéhla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvkl: okna (vymeéna za plastova), zatepleni plasté, vymeéna balkonti, vstupni
prostor, zaveden monitorovaci systém.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

zdivo: bez vad
stiecha: bez vad
okna: bez vad
podlahy: bez vad
vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat

jako velmi dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenovana jednotka je v druzstevnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 6. nadzemnim podlazi.

Dispozice jednotky je 3+1.

Mistnosti

Kuchyng Kuchyné 8,62 m?
Pokoj Pokoj 12,16 m?
Pokoj Pokoj 20,30 m?
Pokoj Pokoj 12,02 m?
Ostatni prostory Predsit 4,25 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,80 m?
Koupelna, WC wC 0,98 m?
Ostatni prostory Hala 10,34 m?
Pislusenstvi Sklepni koje 2,24 m?
Piislusenstvi Balkén 2,25 m?
Podlahova plocha 71,47 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 75,96 m?

Bytové jadro je umakartové, avSak renovované a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou
plastova s dvojsklem a pfislusenstvi oken tvofi zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na
zapad. Kuchynské vybaveni tvofi kuchyniska linka s vestavénymi spotiebici, plynovy sporak.
V koupeln¢ se nachazi klasickd vana, umyvadlo a na toaleté¢ se nachdzi klasickéd toaleta.
Interiérové dvefe jsou dieveéné plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou dievéné.

Osvétlovaci techniku tvofti lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: koberce
kuchyné: plovouci podlaha




koupelna, wc: keramicka dlazba
chodba: plovouci podlaha

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi digestoft.
Dodavky energii, vytapéni a ohiev TUV:

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
privedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Vytapéni je
zajisténo ustiedné dalkovée, topna télesa tvori zaveésné radiatory, ohfev vody je feSen dalkove.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

zdivo: bez vad
okna: bez vad
podlahy: bez vad
vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zaklad€ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni technikou
Zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
velmi dobry.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.
Sirsi vztahy:
Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v severni ¢asti

obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy. Sidlist¢ Vitava he druhé
nejveétsi Ceskobudejovické sidlisteé a druhé nejmladsi z panelakovych sidlist.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych §kol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava uradi. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podob¢ parkti je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou omezené parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Vlastnik mé bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci
pfitomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Dle sd¢€leni ucetni druzstva je anuita zcela splacena. Bytové druzstvo erpalo tivér na zatepleni
bytového domu v roce 2005, posledni splatka Givéru probéhla v ¢ervnu 2020, Gvér je zcela
splacen.



6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 9
Pocet podzemnich podlazi 0
Dutim byl postaven v roce 1980
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu gi{:;,olr)alkony, vstupni celkova 2013
zatepleni plaste celkova 2013

Orientace oken obytnych
mistnosti

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Popis
bytového Stropy zelezobetonové monolitické
domu Stecha rovna
Krytina stiechy plechova pozinkovana
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové
Vnitini omitky Stukové
Spole¢né uzivané prostory kolarna, vytah, vstupni prostor, schodisté, kocarkarna
Popis stavu bytového domu velmi dobry
zdivo: bez vad
stfecha: bez vad
, okna: bez vad
Vady bytového domu podiahy: bez vad
vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad
Dispozice bytové jednotky 3+1
Podlazi bytové jednotky 6
Bytové jadro umakartové renovované
Popis bytové | Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
jednotky

zapad

Koupelna(y)

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta(y)

klasicka toaleta




Vstupni dvete

dievéné

Typ zé&rubni

ocelové

Vnitini dveie

dievéné plné

Osvétlovaci technika lustry
Mistnosti
Kuchyng Kuchyng 8,62 m?
Pokoj Pokoj 12,16 m?
Pokoj Pokoj 20,30 m?
Pokoj Pokoj 12,02 m?
Ostatni prostory ~  Pfedsini 4,25 m?

Popis mistnosti a rozméry vm? | Koupelna, WC Koupelna 2,80 m?
Koupelna, WC wC 0,98 m?
Ostatni prostory ~ |Hala 10,34 m?
Pislusenstvi Sklepni koéje 2,24 m?
Piislusenstvi Balkon 2,25 m?
Podlahova plocha 71,47 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 75,96 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vefejnd kanalizace

Plynovod -

Redeni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Regeni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté

mistnosti: koberce

kuchyné: plovouci podlaha
koupelna, we: keramicka dlazba
chodba: plovouci podlaha

Popis stavu bytové jednotky

velmi dobry

Rekonstrukce renovace BJ
zdivo: bez vad
okna: bez vad

Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

okrasné dreviny

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno




Ptistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

zastavba bytovymi domy
severni ¢ast obce, sidlisté Vitava

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich,
stfednich i vysokych kol v¢etn€ specializovanych
zatizeni; v misté€ je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava Grada v
blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelefi v
podobé parkid v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; omezené
parkovaci moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle informaci pfitomné osoby v misté neni
zvyS$ena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Dle sdé€leni Gcetni druzstva je anuita zcela splacena. Bytové
druzstvo Cerpalo uvér na zatepleni bytového domu v roce
2005, posledni splatka uvéru probéhla v ¢ervnu 2020, uver
je zcela splacen.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 29.05.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se uréuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

D. POSUDEK



Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., €. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provad¢ji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 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 II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - druzstevni vlastnictvi I -0,02
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

vsechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

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

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zaftizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po * (1 + Y Pj))=1,132
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po* (1 + Y, Pi)=0,980

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

10



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské siteé, které ma obec: Pozemek 1ze
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,950
i=2

I 0,00
I 0,00
VI 0,00
II -0,01
I 0,00
I 0,00
II 0,00
II 0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,075

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,931

1. bytova jednotka €. 17

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ceské Budgjovice
Stafi stavby: 44 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2013
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 64 708,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 71,47% 1,00 = 71,47 m?
balkon: 2,25*% 0,17= 0,38 m?
sklepni koje: 2,24* 0,10= 0,22 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 72,07 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1II 0,00

sklad

3. PisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
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4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

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

6. Zéakladni ptisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdzové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vi*0,870 = 0,896
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 0,950

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 64 708,- K&/m? * 0,896 = 57 978,37 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 72,07 m* * 57 978,37 K&/m? * 0,980 * 0,950=3 890 184,55 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3 890 184,55 K¢
Vysledky analyzy dat

1. bytova jednotka €. 17 3 890 184,60 K¢
Zjisténa cena - celkem: 3 890 184,60 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 890 180,- K¢

slovy: tfi miliony osm set devadesat tisic jedno sto osmdesat K¢

12



Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Do srovnavaci metody byly zarfazeny realizované prodej nachazejici se na Sidlisti Vitava
v Ceskych Budgjovicich. Nemovitosti jsou v osobnim vlastnictvi, tato skutenost je
zohlednéna korekénim koeficientem K7

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Bytova jednotka ¢. 1102/18, 17,Kréinova, Ceské Budgjovice,
okres Ceské Budgjovice
K6 -
K2 -
¢. K1 - lokalita [ podlahova K3- K4 -stav] K5 - jiné kOIlStI‘l{kCG K7.- ,
locha konstrukce bytového | vlastnictvi
P jadra
Kréc:;l?\é/a, 3+1+balkon,
Ocenovany - ) , velmi sklep,6NP, druzstevni
. Budgjovice, 71 m panelova , 1 , | renovace BJ .
objekt okres Coské dobry | revitalizovany vlastnictvi
Budgjovice BD,
Netolicka ¢.p.
. +1+
1128/7, Ceské | 3*+1+balkon,
. ) , velmi | 2xsklep, 4 NP,
1 Budgjovice, 67 m panelova , o . | renovace BJ
okres Coské dobry | revitalizovany
Budg¢jovice BD
Vodnanska
¢.p. 1020/17,
2 Coské 68 m? anelovd velmi 3+1,4 NP zdéné BJ
Budgjovice, P dobry ’ ’
okres Ceské
Budéjovice
Vodnanska
¢.p. 1025/19, 3+1, sklepni
3 Cve.ske. 69 m? panelova velm} k(.)Je’.3 NP, .| zdéné BJ
Budgjovice, dobry | revitalizovany
okres Ceské BD
Budé¢jovice
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Tabulka provedenych korekci

. [Cena Koef. [Cena po K1 K2 K3 |K4 K5 [Ké6 K7 K1 x Cend|
pozadovana [redukcfredukcina [lokalita [podlahov [konstr[stav [jiné [konstru |vlastnict|... x  |oceflovaného]
resp. ena [pramen 4 plocha [ukce kce vi K7 objektul
zaplacend za [prame bytovéh odvozena ze
1 m? plochy |n 0 jadra srovnani
55 970,15 K[ 1 [55970,15 Ke 1 1.02 1 1 ]1.03 1 1.1 |1.1556[48 431,33 K¢&
5573529 Ke| 1 [5573529Ke 1 1.01 1 1 [097] 1.05 1.1 |1.1315[49 255,55 K¢
50 724,64 K&| 1[50 724,64 K& 1 1.01 1 1 1097 | 1.05 1.1 |1.1315[44 827,43 K¢

Celkem prumeér 47 504,77 K¢
Minimum 44 827,43 K¢
Maximum 49 255,55 K¢
Smérodatna odchylka - 2 354,98 K¢
S

Pravdépodobna spodni 45 149,79 K¢
hranice - pramér - s

Pravdépodobna horni 49 859,76 K¢
hranice - primér + s

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost
(vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Analyza pouzitych vzorki: Podrobnou analyzou byla urena vySe uvedena mnozina
porovnavanych vzorkil. Z mnoziny pouzitych vzorkidl nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentaft: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodeji = 1 (u nabidkovych cen
pfimétené redukovano). K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlednuje
rozdily mezi obcemi, pfipadné skuteéné umisténi v obci) . K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje ptipadné rozdily v konstrukéni charakteristice
bytového domu. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav
jednotek. K5 diferencuje rozdily v kvalité soucéasti bytu, vybaveni a piislusenstvi. K6
diferencuje rozdily v provedeni bytového jadra. K7 zohlednuje vlastnictvi bytové jednotky.
Srovnavané nemovitosti jsou v osobnim vlastnictvi.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

47 504,77 K&/m?

* 71 m?

=3372 839 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

3373000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu 3890 180 K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 3373 000 K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

V ramci vypoctu ceny zjisténé lze pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které vSak v
tomto konkrétnim ptipadé nedovoluji zohlednit vlastnosti ocefiované nemovitosti, coZ ma za
nasledek rozdil ve vypoctenych cenach. Statisticky vyhodnocovana zakladni data ovliviuji i

transakce objektli s lepSimi vlastnostmi. Tyto objekty tedy ovliviiuji negativné piesnost
vypoctené zjisténé ceny v daném piipadé ocenéni.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ¢) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci, a to druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové
jednotky ¢. 17 v bytovém domé ¢.p. 1102/18 na pozemku parc. ¢. 2137/205, pro katastralni
tizemi Ceské Budgjovice 2, obec Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena oceiiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

3.373.000.- K¢

Slovy:tfimilionytfistasedmdesattiitisice K¢

Vypracoval:
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XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,

Ing. Katefina Praskova, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, 03.06.2024

Ing. Katetina Praskova Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Ostatni ddaje:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku je uctovana odmeéna dle zakona.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni ¥ad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem
046503/2024.

H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- ortofoto mapa

- situacni mapa

- fotodokumentace ptedmétu ocenéni

- srovhavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcelni islo: 2137/2057

Obec: Ceské Budéjovice (54425612
Katastralni uzemi: Ceske Budéjovice 2/[621943]
Cislo LV: 2112

Vyméra [meL 388

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nadveff

Soucasti je stavba

Budova s dislem popisnym: Ceske Budgjovice 2 [403873]# & p. 1102 bytovy dim
Stavba stoji na pozemku: p. € 2137/205

Stavebni objekt: L p. 11022

Ulice: KréinovaZ

Adresni mista: Kréinova 1102/182

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Bytové druzstvo Kréinova 18, Kréinova 1102/18, Ceské Bud&jovice 2, 37011 Cesk# Budgjovice |

Zpusob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany. |

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL |

Omezeni vlastnického prava

| Zastavni pravo smiuvni |

Jiné zapisy

| Zména vymér obnovou operdtu




Ortofotomapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

71’{ Y
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 3 750 000 K¢

okres Ceské Budgjovice

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 4,400,000

CZK 4,200,000

CZK 4,000,000 ¢ > < o \
" g < g o

CZK 3,800,000

CZK 3,600,000

CZK 3,400,000

CZK 3,200,000
3] 3] 4] 4]
Vv v Vv Vv

¥ y & &
S & N N
Q S

I Vvivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén | | Kupni smiouva

f £ &
v v v
. ) ~

e "y "5
& 3 S

J .
S Q

Lokalita: Netolicka &.p. 1128/7, Ceské Budgjovice,

Byt, 67 m?, Netolicka &.p. 1128/7, Ceské Bud&jovice,
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Netolicka ¢.p. 1128V/7, Ceské Cena dle KS 3750 000 K¢
Budgjovice, okres Ceské
Budé&jovice
Pravni u¢inky ke dni  19.12.2023 Cislo Fizeni V-14883/2023-301
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova
Stav Velmi dobry Elektiina 230V a 400V
PodlaZi bytu 4 Vytapéni Usttedni vytipéni
Podlahova plocha 67 m? Uzitna plocha 67 m?
Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Sidliste
Kanalizace Veftejna kanalizace Pocet nadzemnich 9

podlaZi domu
Voda Vodovod

Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 s balkonem na adrese Netolicka, Ceské
Budgjovice. Byt o celkové plose 67 m2 je ve velmi dobrém stavu po rekonstrukci. Dim prosel také celkovou
rekonstrukci, véetné vytahu. Byt se nachazi ve 4. podlazi panelového domu. K dispozici jsou také dva sklepy.
Byt je vybaveny skiinémi na chodbé s rekonstruovanym jadrem, plastovymi okny. Orientace bytu je na vychod.
Okoli nabizi kompletni obcanskou vybavenost véetné¢ Skoly, Skolky, zdravotnickych zafizeni, posty,
supermarketu a Siroké sit€¢ obchodu a sluzeb tak i blizkost pfirody k prochazkam a sportu. Tento byt predstavuje
skvé&lou piilezitost pro ty, ktefi hledaji prostorné a dobie situované bydleni v Ceskych Bud&jovicich. V piipadé
zajmu o prohlidku nas nevahejte kontaktovat. Navrhneme Vam vyhodné financovani. vice

4. Fotodokumentace
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Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace
o o | T \: I H = Byt, 68 m’, Vodiiansks &.p. 1020/17, Ceské
R% ; \I ’7 \l :\l : 4 | Budgjovice, okres Ceské Budé&jovice
| | — b o
- El] ghT T L " Celkové cena: 3 790 000 K&
e Lokalita: Vodianska &.p. 1020/17, Ceské Bud&jovice,
T okres Ceské Bud&jovice

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

CZK 4,200,000

CZK 4,000,000

CZK 3,800,000 ¢ ®

CZK 3,600,000

CZK 3,400,000

(‘OJ (‘('; (‘(b
o:?./ o;?.' Qq?./
,\Q vQ Q\
o ~ )
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))
Lokalita Vodtianska ¢.p. 1020/17, Cena dle KS 3790 000 K¢
(:Ieské Bud¢jovice, okres
Ceské Budgjovice
Pravni G¢inky ke dni  30.10.2023 Cislo Fizeni V-12606/2023-301
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené cena v¢etné pravniho a
realitniho servisu
Konstrukce Panelova Stav Velmi dobry
Elektiina 230V Podlazi bytu 4
Vytapéni Usttedni vytapéni Podlahova plocha 68 m?
UZitna plocha 68 m? Dispozice 3+1
Poloha nemovitosti  Sidlisté Kanalizace Vetejna kanalizace
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Pocet nadzemnich 9 Plyn Plynovod
podlazi domu

Tato &ast Ceskych Bud&jovic a ulice Vodiianské jsou oblibenym mistem pro bydleni diky svému klidnému
prostiedi a skvélé obcanské vybavenosti. V okoli bytu najdete Skolu a skolku, které jsou doslova na dosah.
Obchodni centrum Gécko, Globus, Lidl a mnoho dal$ich obchodd mate do deseti minut chiize od bytu. Kvalitni
spojeni s centem mésta diky MHD, novy sportovni areal CEZ Vltava, p¥irodni rezervace Vrbenské rybniky a
blizkost cyklistické stezky s pfimym napojenim na Hlubokou nad Vltavou patfi k dal§im bonustim této lokality.
Byt klade diraz na potfeby moderni rodiny a poskytuje vSe, co potiebujete pro pohodiné bydleni. Svétlou
loznici a détsky pokoj, prostornou chodbu a halu, moderni kuchyni, prostorny obyvaci pokoj, praktickou
koupelnu a samostatné we. Uzitna plocha bytu je 68 m2 a bytu patii sklepni koje o velikosti 1,5 m2. Diim prosel
revitalizaci (fasada se zateplenim, plastova okna, rozvody vody a odpadu) a je vybaven prostornym vytahem,
prostorem pro kocarky i kola. Byt byl zrekonstruovan, méa moderni kuchyni, koupelnu a WC. Kli¢ové vyhody: -
Lokalita idealni pro rodiny s détmi, blizko skol, skolek a détskych hfist. - Funkéni prostor bytu pro moderni
zpusob bydleni s prostornou halou. - Kuchyné, koupelna a WC po rekonstrukci. - Skvéla obcanska vybavenost. -
Rozvolnéna zastavba a dostatek zelené. Pro vice informaci nebo prohlidku mé nevahejte kontaktovat. TéSime se
na setkani s vami a vasi rodinou. vice

4. Fotodokumentace

)

i

RE/MAX RE/MAX il

RE/MAX = RE/MAX
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5. Mapové zobrazeni

. Ocerovana nemovitost
. Srovnavana nemovitost
”~

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 69 m?, Vodiianska &.p. 1025/19, Ceské
Budéjovice, okres Ceské Budé&jovice

Celkova cena: 3 500 000 K¢

Lokalita: Vodianska &.p. 1025/19, Ceské Bud&jovice,
okres Ceské Budgjovice

ok b m el
osobni viastn
kontakt: Mich
+420 732 122

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

CZK 4,000,000
CZK 3,800,000

CZK 3,600,000

o

o
CZK 3,400,000
CZK 3,200,000
CZK 3,000,000

0 o o

§ & §

S S o
S 4 N

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranen [ Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Vodnanska ¢.p. 1025/19, Cena dle KS 3500 000 K¢
Ceské Budgjovice, okres
Ceské Budgjovice

Pravni u¢inky kedni  11.10.2023 Cislo Fizeni V-11773/2023-301
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry PodlaZi bytu 2

Podlahova plocha 69 m? UZitna plocha 70 m?

Dispozice 3+1 Pocet nadzemnich 9

podlaZi domu

Ve vyhradnim zastoupeni klienta nabizime ke koupi byt 3+1 v osobnim vlastnictvi v Ceskych Bud&jovicich. Byt
se nachazi ve druhém patie (3NP) udrzovaného panelového domu v ulici Vodnianska na sidlisti Vitava. Dim je
pravidelné udrzovan, zateplen, okna jsou plastova a je zde zdnovni vytah. Jde o byt o dispozici 3+1 69 m? a se
sklepni koji 0,9 m?. Jadro bytu bylo vyzdéno a vznikla tak prostorna koupelna se sprchovym koutem a
samostatnym WC. Rozvody vody a odpadu jsou nové, elektfina je nové v jadte. Byt je po vymalb¢ plné
obyvatelny a nevyzaduje zadné velké stavebni Gpravy. V chodbé je prostorna moderni vestavéna skiin. Je
zaveden internet a kabelova televize. Lokalita je atraktivni z mnoha diivodi: 100 m potraviny Trefa, 100 m
velerka, 5 minut chtize Lidl, Globus s OC Géc¢ko, 5 minut chiize zastaivka MHD Otavska a Vltava stied,
dostupné parkovani, cyklostezka do centra a na Hlubokou nad Vltavou, Vrbenské rybniky. Prosté neni této
lokalité co vytknout. Naklady na bydleni jsou ve vysi 3.394,- K¢ (z toho fond oprav 1.341,- K¢) + elektfina,
kabelova televize a internet. Prozatim uvidime energetickou tfidu naro¢nosti budovy ve tfidé G. Vice informaci,
prohlidku nemovitosti a moznosti financovani Vam zajisti maklét zakazky Michal Kubét.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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