ZNALECKY POSUDEK
¢. 502-23/2019

0 cené obvyklé nemovitych véci vedenych na LV 342 pro kat. uz. Ceské Budé&jovice 4, tj. pozemek
parc €. 697, jehoz soucasti jsou stavby, tj. objekt k bydleni &.p. 111 a sklad, dale pozemky 696/1,
jehoz soucasti je stavba skladu a pozemek parc. €. 696/2, jehoz soucasti je stavba garaze. V¢etné
vSech soudasti a prislusenstvi. Vde vedeno na LV 342 pro kat. Gz. Ceské Budé&jovice 4, obec Ceské

Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Objednatel znaleckého posudku: LIQUIDATORS v.o.s.,
ICO: 24817465
Slezska 2033/11, Vinohrady,
120 00 Praha 2
Insolvencni spravce dluznika
Pouska s.r.o0., ICO 25209752

Ucel znaleckého posudku: pro ucely insolvencniho fizeni
(C. j.: KSCB 44 INS 14474 /| 2014)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013
Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., ¢&. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢&. 457/2017 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., podle stavu ke dni 29. 7. 2019 znalecky
posudek vypracoval:

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.,

JP Survey International, s.r.o.

Kollarova 1714/1, 500 02 Hradec Kralové
e-mail: podstjo@email.cz

telefon: 777 257 858

Datum mistniho Setfeni: 29. éervence 2019

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 29. éervence 2019

Znalecky posudek obsahuje 38 stran textu vCetné titulniho listu. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Hradci Kralové, 12. 8. 2019 Vytisk: 1/2
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Znalecky posudek €. 503-24/2019

A. NALEZ
1. Znalecky ukol

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé Zzadosti objednavatele posudku. Ukolem zhotovitele je
ocenit nemovité véci v€etné viech jejich souéasti a pfisluSenstvi, ocenit jednotliva prava a zavady
s nemovitymi vécmi spojené. Jedna se o ocenéni obvyklou cenou nemovitych véci vedenych na LV
342 pro kat. uz. Ceské Budgjovice 4, tj. pozemek parc &. 697, jehoz soudasti jsou stavby, tj. objekt
k bydleni &.p. 111 a sklad, dale pozemky 696/1, jehoz soucasti je stavba skladu a pozemek parc. €.
696/2, jehoz soucasti je stavba garaze. V&etné vSech soucasti a prisludenstvi. Ve vedeno na LV
342 pro kat. uz. Ceské Buds&jovice 4, obec Ceské Budgjovice, okres Ceské Budé&jovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 04.01.201% 16:35:0Z2

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro (éel- Insolvenéni fizeni, ¢ j - KSCB 44 INS 14474 /2014 pro LIQUIDATORS
vos

Okresz: CZz0311l Ceské Budéjovice Obzc: 544256 Ceské Budéjovice

Kat.uzemi: 622222 Ceské Budéjovice 4 List vlastnictvi: 342

V kat., tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radée

ik, jiny oprdvneny Identifikator Podil

Vliastnické prave

Pouska Roman, Pekarenska 111/67, Ceské Budéjovice 4, 680213/1171 51/100
37004 Ceské Budéjovice
Pouska Tomas, Pfikopy 21, Sufice II, 34201 Susice 910212/2051 49/100

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
P 696/1 1113 zahrada zemédélsky pudni
fond
P 696/2 36 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ce, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.: 696/2
P 697 323 zastavéna plocha a
nadvori

5 ‘4sti je stavba: Ceské Budéjovice 4, &.p. 111, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 697

P = pravni vstahy jsou dotéeny zménou
Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C  Vé&cna prava zatfiZujici nemovitosti v £4zti B véetnd souvissjicich tdajd - Bez zapisu

Vypis z LV 342 je v ¢asti Pfiloh.

Technicky popis stavby domu a dalSich staveb, jejich konstrukéni provedeni a technické vybaveni
je detailnéji proveden nize v ¢asti B — Posudek.
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NEMOVITA VEC: Stavba, objekt k bydleni ¢.p. 111/67, Ceské Budéjovice 4

Katastralni udaje : Kraj Jihoesky, okres Ceské Budg&jovice, obec Ceské Buds&jovice, k.u.
Ceské Budgjovice 4

Adresa nemovité  Pekarenska 111/67, 37004 Ceské Budgéjovice

VEci:

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb.
v aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuiji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefovacich standardu IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v sou€asnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sougasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceriovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

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

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci. Neni aplikovana.

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

Prehled podkladt

[1] Vypisy z Katastru nemovitosti, LV 342 k. . Ceské Budé&jovice 4, obec Ceské Budgjovice,
ziskany prostifednictvim Dalkového pfistupu do Katastru nemovitosti ze dne 4. 1. 2019. aktualnost
LV byla ovéfena

[2] Snimek katastralni mapy z dotéené lokality

[3] Barevna fotodokumentace

[4] Informace ziskané pfi mistnim Setfeni konaném 29.7. 2019

[5] zaznam z prohlidky nemovitych véci

[6] zakon €. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zakonl ¢. 121/2000 Sb.,
€.237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, &. 350/2012 Sb. a &. 303/2013 Sb.
[7] vyhlagka MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb. &. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

[8] Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. - Teorie ocefiovani nemovitych véci, I. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany dalSi podklady a informace z internetovych adres:

- www.cuzk.cz

- www.sreality.cz

- www.statnisprava.cz

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova z6na & pramyslova zona |[Okoli: O bytova zéna & primyslova zéna
[x] ostatni [0 nakupni zéna [x] ostatni [0 nakupni zéna
Pfipojky: € /O voda 0O/ X kanalizace /O plyn  |Pfipojky: /O voda 0O/ X kanalizace /O plyn
ver. / vl. & / O elektro O telefon ver. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD [xl Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. tF. & silnice I1.,I11.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSena zastavba
Pristup k pozemku [®@ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup prfes pozemky:
571 Statutarni mésto Ceské Budéjovice, nam. Piemysla Otakara II. 1/1, Ceské Budé&jovice 1,
37001 Ceské Budéjovice

Celkovy popis

Ceské Budsjovice jsou statutarni mésto a spravni a kulturni metropole Jihogeského kraje. Lezi v
Ceskobudé&jovické panvi na soutoku fek Vitava a Mal$e, maji pfiblizné 93 470 obyvatel a nachazi se
v nich fada historickych pamatek a muzei. Pro né a blizkost dalSich historicky cennych mist (Hluboka
nad Vltavou, Cesky Krumlov, Zlata Koruna, Vy$si Brod, Tfebon atd.) jsou éastym cilem turist(i. Ve
mésté sidli Jihodeska univerzita v Ceskych Budgjovicich a biskup &eskobudg&jovické diecéze.
Historické centrum mésta bylo vyhlaseno 19. bfezna 1980 méstskou pamatkovou rezervaci.

Ve mésté je veskera ob&anska vybavenost. Ceské Budé&jovice maiji vybornou dopravni obsluznost.
Napojeni na zeleznici, autobusové linky, dalnice a silnice I. tfidy. V souCasné dobé je snahou
JihoCeského kraje upgradovat ¢eskobudéjovické letist& na mezinarodni.
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RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Nemovita véc v uzemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

KomentaF: lokalita je fazena dle Ceské asociace pojistoven do 4. rizikové zény, coZ je vysoka

pravdépodobnost povodni

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentar: - nemovité véci jsou zapsany do soupisu majetkové podstaty

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni &.p. 111, kat tiz. Ceské Budgjovice 4 (JKSO 803.5)
1.2. Garaz zdéna (JKSO 812.6/1)
1.3. Sklad 1 (JKSO 812.8/1)
1.4. Sklad 2 (JKS0812.1/8)
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich Uprav zjednoduSenym zpusobem
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky LV 342, kat. z. Ceské Budgjovice 4
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Pfimé porovnani
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B. POSUDEK
OCENENI
1. Vécna hodnota staveb - vécna hodnota dle THU
1.1. Objekt k bydleni &.p. 111, kat tiz. Ceské Budéjovice 4 (JKSO 803.5)

Stavba €.p. 111 stojici na pozemku parc. €. 697, jehoz je soucasti je z hlediska zak 151/1997 Sb.
domem bytovym (dale BD) . Nejedna se o rodinny dim . DUm Sestava z celkem 5 stavebné
upravenych bytovych jednotek. V 1.NP se nechazi jednopokojova garsoniéra a byt 2+1. Garsoniéra
sestava z jedné mistnosti a sprchového koutu v ramci této mistnosti. WC se nachazi na snizené
podesté schodisté mimo obytnou mistnost. Byt 2+1 sestava ze dvou mistnosti. V jedné z nich je
kuchyrisky kout a dale mistnost se socialnim zafizenim, tj. WC a sprchovy kout. Ve 2.NP je situace
identicka. V podkrovi je zfizen dalSi byt 2+1.

DuUm se nachazi na Pekarenskeé ulici v mistni ¢asti Husovy kolonie. Pfijezd k domu je bezproblémovy
po mistni zpevnéné komunikaci, ktera je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ceské Budé&jovice. Dle
dostupnych material( byl ddm postaven v roce 1938. Letecky snimek z roku 1946 dum zachycuje.
Znalci nebylo pfedlozeno zadné kolaudacni rozhodnuti, které by stafi domu prokazovalo. Dim
proSel nékolika renovacemi. Rada prvkd kratkodobé Zivotnosti byla vyménéna. Posledni
rekonstrukce sestavala ze zatepleni objektu a nové fasady vcetné vymény oken v roce 2010.

Z hlediska stavebniho se jedna o samostatné stojici objekt pfiblizné obdélnikového pudorysu. Dim
je podsklepen (1.PP) v plném rozsahu 1.NP, ma dvé nadzemni podlazi a podkrovi. Jednotliva
podlaZi jsou propojena betonovym schodistém.

D0m je zalozen na pravdépodobné kamennych zakladech. Svislé nosné konstrukce jsou z plného
cihelného zdiva v tloustce 450 mm se zateplenim KZS. Vodorovné stropni konstrukce jsou difevéné
s rovnym podhledem. Zastropeni 1.PP je betonovym monolitickym stropem ZastfeSeni domu je
dfevénym sedlovym vazanym krovem. Stfesni krytinou je betonova tadka. Klempifské konstrukce
jsou z médi. Vné&jsi omitka je hladka, vnitfni povrchy jsou vapenné hladké. Dum je osazen plastovymi
okny. Dvefe jsou standardni dfevéné, vstupni do domu jsou plastové. Naslapné vrstvy v obytnych
mistnostech jsou laminatové plovouci podlahy, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.
Rozvody elektra jsou v provedeni 220/380 V. Bleskosvod je na stfeSe instalovan. Vytapéni domu je
feSeno UT s plynovym kotlem bez odpoétu rozdéleni na jednotlivé byty. Ptiprava teplé uZitkové vody
je elektrickymi bojlery v kazdém byté zvlast. Kanalizace se pfedpoklada v provedeni PVC/keramika.
Vybaveni kuchyni v bytech je elektrickymi sporadky a jednim plynovym (2+1, 2.NP). Vybaveni
koupelen a WC je standardni. Diim je napojen na elektro, kanalizaci (pfepad z COV), obecni
vodovod a plyn. Dim ma vlastni COV umisténou ve dvore.

Parkovaci moznosti jsou pfed domem. Dostupnost objektu je bezproblémova.

Stav domu je umérny stafi a opotfebeni. Dle dostupnych informaci byl dim postaven v roce 1938.
Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou pavodni (stafi 81 let). Prvky kratkodobé Zivotnosti byly ménény.
Byt v 1.PP byl pfeménén na obytny prostor cca v roce 2001. V souCasné dobé je nepouzitelny
vzhledem k havarii kanalizace a zpusobenym néasledkim. V roce 2007 byly kompletné
rekonstruovany koupelny a WC vcetné zdroju TUV. Na domé byla ménéna stfedni krytina a
klempifské konstrukce v roce 2010. V roce 2011 navazovala realizace nové fasady vcetné zatepleni,
vymény oken a vstupnich dvefi. Nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti jsou v pokroCilém stadiu
opotiebeni (vnitfni omitky, naslapné vrstvy, elektro rozvody - kabelaze aj.).

Byty Ize pronajimat. 3 byty 2+1 |ze povazovat za standardni. Garsoniéry povazuji za podstandardni
vzhledem k lokaci WC. Prostory v 1.PP vzhledem ke stavebné technickému stavu pronajimat nelze.
V dobé mistniho Setfeni byly 3 bytové jednotky pronajaty na zakladé smlouvy o pronajmu. Dle
vyjadreni insolvenéniho spravce byly smlouvy uzavieny nezakonné, a proto jsou neplatné.
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 10,56*9,26 = 97,79 2,60m
1.NP 10,56*9,26+1,68*6,11 = 108,05 3,15m
2.NP 10,56*9,26+1,68*6,11 = 108,05 3,15m
Pokrovi 10,56%9,26 = 97,79 3,15m
411,67 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (10,56*9,26)*(2,60) = 254,24
NP 1.NP (10,56%9,26+1,68*6,11)*(3,15) = 340,36
NP 2.NP (10,56*9,26+1,68*6,11)*(3,15) = 340,36
Z Podkrovi (10,56*9,26)*(5,78/2) = 282,60

Obestavény prostor - celkem: 1217,56 m®

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci kamenné bez izolace

2. Svislé konstrukce zdéné z pInych cihel min. tl. 45 cm KZS

3. Stropy drevéné

4. Krov, stfecha krov dfevény vazany

5. Krytiny stfech betonova krytina

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstveé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchtl zatepleni s probarvenou omitkou

9. Vnitfni obklady keramické béZné obklady

10. Schody Zelezobetonové, keramicka dlazba

11. Dvere dfevéné s oblozkovymi zarubnémi

11. Dvefe difevéné s obloZzkovymi zarubnémi

12. Vrata chybi

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah laminatova plovouci podlaha

14. Povrchy podlah laminatova plovouci podlaha

15. Vytapéni etazové, plynovy kotel

16. Elektroinstalace svételna a tfifazova, pod omitkou

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi

20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohfev teplé vody bojler

22. Vybaveni kuchyni elektricky sporak + plynovy sporak

23. Vnitfni hygienicke vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty

24, VVytahy chybi

25. Ostatni chybi

26. Instalacni pref. jadra chybi

Jednotkova cena 5105 K¢&/m?

MnoZstvi 1217,56 m?

Reprodukéni cena 6 215 646 K&
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny
[%] cena [KC] [KE] obj. podil [%]

1. Zaklady v€. zemnich praci 6,00 372 939 372 939 6,33
2. Svislé konstrukce 18,80 1168 541 1168 541 19,83
3. Stropy 8,20 509 683 509 683 8,65
4. Krov, stfecha 5,30 329 429 329 429 5,59
5. Krytiny stfech 2,40 149 176 149 176 2,53
6. Klempifské konstrukce 0,70 43 510 43 510 0,74
7. Uprava vnitnich povrcha 6,90 428 880 428 880 7,28
8. Uprava vnéjsich povrchtl 3,10 192 685 300 000 5,09
9. Vnitfni obklady keramické 2,10 130 529 130 529 2,21
10. Schody 3,00 186 469 186 469 3,16
11. Dvere 3,20 198 901 19 890 0,34
11. Dvefe 3,20 198 901 179011 3,04
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 335 645 335 645 5,69
14. Povrchy podlah 3,10 192 685 96 343 1,63
14. Povrchy podlah 3,10 192 685 96 343 1,63
15. Vytapéni 4,70 292 135 292 135 4,96
16. Elektroinstalace 5,20 323214 323214 5,48
17. Bleskosvod 0,40 24 863 24 863 0,42
18. Vnitini vodovod 3,30 205 116 205 116 3,48
19. Vnitini kanalizace 3,20 198 901 198 901 3,37
20. Vnitfni plynovod 0,40 24 863 24 863 0,42
21. Ohfev teplé vody 2,10 130 529 130 529 2,21
22. Vybaveni kuchyni 1,80 111 882 111 882 1,90
23. Vnitfni hygienické vyb. 3,80 236 195 236 195 4,01
24. Vytahy 1,30 80 803 0 0,00
25. Ostatni 5,60 348 076 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 5894 082 K¢

MnozZstvi 1217,56 m®

Zakladni upravena jedn. cena (JO) 4 841 K&/m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opotf. z
6] (%]  [%] [%] casti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,33 100,00 6,33 6,34 81 175 46,29 2,9348
2. Svislé konstrukce S 19,83 100,00 19,83 19,83 81 140 57,86 11,4736
3. Stropy S 8,65 100,00 865 8,65 81 140 57,86 5,0049
4. Krov, stfecha S 559 100,00 559 559 81 110 73,64 4,1165
5. Krytiny stfech S 2,53 100,00 2,53 2,53 9 60 15,00 0,3795
6. Klempifské konstrukce S 0,74 100,00 0,74 0,74 9 50 18,00 0,1332
7. Uprava vnitfnich povrch S 7,28 100,00 7,28 7,28 81 81 100,00 7,2800
8. Uprava vnéjSich povrchi X 5,09 100,00 5,09 5,09 8 60 13,33 0,6785
9. Vnitfni obklady keramické S 2,21 100,00 2,21 221 12 50 24,00 0,5304
10. Schody S 3,16 100,00 3,16 3,16 81 140 57,86 1,8284
11. Dvere S 0,34 100,00 0,34 0,34 50 70 71,43 0,2429
11. Dvere S 3,04 100,00 3,04 3,04 9 60 15,00 0,4560
13. Okna S 5,69 100,00 5,69 5,69 9 60 15,00 0,8535
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14. Povrchy podlah S 1,63 100,00 1,63 1,63 60 80 75,00 1,2225
14. Povrchy podlah S 1,63 100,00 1,63 1,63 12 30 40,00 0,6520
15. Vytapéni S 496 100,00 4,96 4,96 50 81 61,73 3,0618
16. Elektroinstalace S 5,48 100,00 548 5,48 50 50 100,00 5,4800
17. Bleskosvod S 0,42 100,00 0,42 0,42 9 50 18,00 0,0756
18. Vnitini vodovod S 3,48 100,00 348 3,48 50 50 100,00 3,4800
19. Vnitfni kanalizace S 3,37 100,00 3,37 3,37 50 60 83,33 2,8082
20. Vnitfni plynovod S 0,42 100,00 0,42 042 50 100 50,00 0,2100
21. Ohfev teplé vody S 2,21 100,00 2,21 2,21 10 30 33,33 0,7366
22. Vybaveni kuchyni S 190 100,00 1,90 1,90 25 30 83,33 11,5833
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,01 100,00 4,01 401 10 50 20,00 0,8020
Soucet upravenych objemovych podilu: 99,99 Opotiebeni: 56,0000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 108

Obestavény prostor (OP) [m3] 1217,56

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3] 4 841

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [KE/m?3] 4 841

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 5894 210

Stafi roku 40

DalSi zivotnost rokd 40

Opotrebeni % 56,00

Vécna hodnota (VH) [KE] 2 593 452

1.2. Garaz zdéna (JKSO 812.6/1)
Vécna hodnota dle THU

Pfedmétem ocenéni je garaz stojici na pozemku par. €. 696/2, jehoz je soucasti. Jedna se o
jednoduchou jednopodlazni, nepodsklepenou stavbu. Ma obdélnikovy pudorys. Garaz je zalozena
na betonovych zakladech s hydroizolaci proti zemni vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z
plnych cihel. Stropni konstrukce je zarover zastfeSenim objektu pultovou stfechou. StfeSni krytina
je ze svarenych asfaltovych pasul. Klempifské konstrukce jsou kompletni z pozinkovaného plechu.
Vnéjsi a vnitini povrchy jsou vapenné omitky. Naslapna vrstva podlahy je z betonové mazaniny.
Dvefe do garaze jsou difevéné, vrata jsou také dievéna dvoukfidlova. Stafi garaze je odhadnuto na
65 let.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 6,45*4,05 = 26,12 2,70m
26,12 m?



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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (6,45*4,05)*(3,75) = 97,96
Obestavény prostor - celkem: 97,96 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladoveé pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy rovny podhled

4. Krov chybi

5. Krytina asfaltové pasy

6. Klempifské konstrukce Zlaby a svody z pozinkovaného plechu

7. Upravy povrchu omitky

8. Dvefe dfevéné

9. Okna chybi

10. Vrata dfevéna dvoukfidlova

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace motorova

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 26

Obestavény prostor (OP) [m3] 97,96

Jednotkova cena (JC) [KE/m?3] 4 530

Rozestavénost % 100,00

Upravend cena (RC) [K&E/m?3] 4 530

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 443 756

Stafi rokud 65

DalSi zivotnost rokd 15

Opotrebeni % 81,30

Vécna hodnota (VH) [KE] 82 982

1.3. Sklad 1 (JKSO 812.8/1)
Vécna hodnota dle THU

Pfedmétem ocenéni je jednoducha stavba kulny stojici na ¢asti pozemku par. €. 697, jehoz je
soucasti. Kulna tvofi pfisluSenstvi stavby obytného domu. Jedna se o jednoduchou jednopodiazni,
nepodsklepenou stavbu. Ma obdélnikovy pudorys. Kulna je zaloZzena na betonovych zékladech s
prolozenym kamenem a s hydroizolaci proti zemni vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z
plnych cihel. Stropni konstrukce je zarover zastfeSenim objektu pultovou stfechou. Stfesni krytina
je z betonové tasky (instalace 2009). Klempifrské konstrukce jsou kompletni z pozinkovaného plechu.
VnéjSi a vnitini povrchy jsou vapenné omitky (obnovena 2009). Naslapna vrstva podlahy je z
betonové mazaniny. Okna jsou tvofena sklenénymi tvarnicemi (Luxfery). Vrata jsou dievéna

dvoukFidlova. Stafi stavby je odhadnuto na 70 let.
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Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Kllna 1.NP 8,70*4,25 = 36,98 3,00 m
36,98 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP Kdalna 1.NP (8,70*4,25)*(4,25) = 157,14
Obestavény prostor - celkem: 157,14 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy chybi

4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi

5. Krytina betonova taska

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinkovaného plechu

7. Uprava povrcht omitka

8. Schodisté chybi

9. Dvefe dfevéna dvoukfidlova vrata

10. Okna luxfery

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace svételna

Jednotkova cena 3770 K&/m?®

Mnozstvi 157,14 m?

Reprodukéni cena 592 432 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%0] cena [KE] [KE] podil [%]

1. Zaklady 7,10 42 063 42 063 7,40

2. Obvodové stény 31,80 188 393 188 393 33,16

3. Stropy 19,80 117 302 117 302 20,65

4. Krov 7,30 43 248 43 248 7,61

5. Krytina 8,10 47 987 47 987 8,45

6. Klempifské prace 1,70 10 071 10 071 1,77

7. Uprava povrch( 6,10 36 138 36 138 6,36

8. Schodisté 0,00 0 0 0,00

9. Dvefe 3,00 17 773 17 773 3,13

10. Okna 1,10 6 517 6 517 1,15

11. Podlahy 8,20 48 579 48 579 8,55

12. Elektroinstalace 5,80 34 361 10 000 1,76

Upravena reprodukéni cena 568 071 K&

MnozZstvi 157,14 m?

Zakladni upravena jedn. cena (JO) 3615 Ké/m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast[%] UP PP Stafi Ziv. Opotf. Opotf. z
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[%] [%]  [%] gasti  celku
1. Zaklady S 7,40 100,00 7,40 7,41 70 150 46,67 3,4582
2. Obvodové stény S 33,16 100,00 33,16 33,16 70 80 87,50 29,0150
3. Stropy S 20,65 100,00 20,65 20,65 70 80 87,50 18,0687
4. Krov S 7,61 100,00 7,61 7,61 70 70 100,00 7,6100
5. Krytina S 8,45 100,00 845 8,45 10 60 16,67 1,4086
6. Klempifské prace S 1,77 100,00 1,77 1,77 70 70 100,00 1,7700
7. Uprava povrcht S 6,36 100,00 6,36 6,36 10 50 20,00 1,2720
9. Dvefe S 3,13 100,00 3,13 3,13 70 70 100,00 3,1300
10. Okna S 1,15 100,00 1,15 1,15 70 70 100,00 1,1500
11. Podlahy S 8,55 100,00 855 855 70 70 100,00 8,5500
12. Elektroinstalace X 1,76 100,00 1,76 1,76 70 70 100,00 1,7600
Soucet upravenych objemovych podil{: 99,99 Opotiebeni: 77,2000

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 37

Obestavény prostor (OP) [m3] 157,14

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3] 3615

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [KE/m?3] 3615

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 568 075

Stafi rokud 70

DalSi zivotnost rokd 10

Opotrebeni % 77,20

Vécna hodnota (VH) [KE] 129 521

1.4. Sklad 2 (JKS0812.8/1)
Vécna hodnota dle THU

Pfedmétem ocenéni je jednoducha stavba killny - skladu stojici na ¢asti pozemku par. €. 696/1,
jehoz je soucasti. Sklad tvofi pfisluSenstvi stavby obytného domu. Jedna se o jednoduchou
jednopodlazni, nepodsklepenou stavbu. Ma obdélnikovy pudorys. Klina je zaloZzena na betonovych
zakladech s prolozenym kamenem bez hydroizolace proti zemni vihkosti. Svislé nosné konstrukce
jsou zdéné z pinych cihel. Stropni konstrukce je zaroven zastfeSenim objektu pultovou stfechou.
Stresni krytina je ze svarfovanych asfaltovych pasui. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. VnéjSi a vnitfni povrchy jsou vapenné omitky. Naslapna vrstva podlahy je z betonové
mazaniny. Okna jsou dfevéna zdvojena. Stafi stavby je odhadnuto na 80 let.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
Sklad 2 1.NP 4,40*3,90 = 17,16 3,05m
17,16 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP Sklad 2 1.NP (4,40*3,90)*(3,05) = 52,34
Obestavény prostor - celkem: 52,34 m3
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Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30 cm

3. Stropy chybi

4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi

5. Krytina asfaltové svafované pasy

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinkovaného plechu
7. Uprava povrch( omitka

8. Schodisté chybi

9. Dvefe dfevéné

10. Okna zdvojena

11. Podlahy betonova

12. Elektroinstalace chybi

Jednotkova cena 3770 K&/m?
Mnozstvi 52,34 m?
Reprodukéni cena 197 314 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K(] [KE] podil [%]
1. Zaklady 7,10 14 009 14 009 9,54
2. Obvodové stény 31,80 62 746 62 746 42,74
3. Stropy 19,80 39 068 0 0,00
4. Krov 7,30 14 404 14 404 9,81
5. Krytina 8,10 15 982 15982 10,89
6. Klempifské prace 1,70 3354 3354 2,28
7. Uprava povrcht 6,10 12 036 12 036 8,20
8. Schodisté 0,00 0 0 0,00
9. Dvere 3,00 5919 5919 4,03
10. Okna 1,10 2170 2170 1,48
11. Podlahy 8,20 16 180 16 180 11,02
12. Elektroinstalace 5,80 11 444 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 146 802 K¢
MnozZstvi 52,34 m®
Zakladni upravena jedn. cena (JO) 2 805 K&/m?

Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 17
Obestavény prostor (OP) [m?3] 52,34
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/m?3) 2 805
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m3] 2 805
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 146 808
Stafi roku 80
DalSi Zivotnost roku 5
Opotiebeni % 94,10
Vécna hodnota (VH) [KE] 8 662
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpusobem

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zpusobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 2814 617,- Ké
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 2814 617,00
5,00 % z ceny staveb * 0,0500

Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem - 140 729,50 Ké

zjisténa cena

3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky LV 342, kat. tiiz. Ceské Budéjovice 4

Porovnavaci metoda

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientl pro porovnani:

Koeficienty, viz déle, vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocerfiovanou a srovnatelnou
nemovitou véci. Jevi-li se v daném kritériu oceriovana nemovita véc lepSsi, je koeficient vétsi nez 1.
Jevi-li se oceriovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovité véci

Prehled srovnatelnych pozemk:

Nazev: Pozemek k zastavéni, p.¢.: 701/4, 701/5, 701/3

Lokalita: Ceské Bud&jovice 4

Koeficienty:

redukce pramene ceny - Kupni smlouva - realizovana cena 1,00

velikost pozemku - Ocenovany je vétsi 0,97

poloha pozemku - Srovnatelné 1,00

dopravni dostupnost - Srovnatelné 1,00

moznost zastavéni poz. - Srovnatelné 1,00

intenzita vyuZiti poz. - Srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - Srovnatelné 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/M? ]

1 900 000 788 2411,17 0,97 2 338,83
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Nazev: Pozemek k zastaveéni, p.¢.: 375/6
Lokalita: Ceské Budéjovice 4
Koeficienty:

redukce pramene ceny - Kupni smlouva - realizovana cena 1,00
velikost pozemku - Srovnatelné 1,00
poloha pozemku - Srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - Srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - Srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - Srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - Srovnatelné 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m? ]
3631 700 1579 2 300,00 1,00 2 300,00
Nazev: Pozemek k zastavéni, p.¢.: 375/5
Lokalita: Ceské Bud&jovice 4
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Kupni smlouva - realizovana cena 1,00
velikost pozemku - Ocenovany je mensi 1,05
poloha pozemku - Srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - Srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - Srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - Srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - Srovnatelné 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [KE/m? ] Kc [ KE/m? ]
6 182 400 2 688 2 300,00 1,05 2 415,00
Nazev: Pozemek k zastavéni, p.¢.: 234
Lokalita: Ceské Bud&jovice 4
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - Srovnatelné 1,00
poloha pozemku - Srovnatelné 1,00
dopravni dostupnost - Srovnatelné 1,00
moznost zastavéni poz. - Srovnatelné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - Srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - Ocefiovany je lepSi 1,15
Uvaha zpracovatele ocenéni - Srovnatelné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [ m?] JC [ K&/m?] Kc [ KE/m? ]
2 100 000 1164 1 804,12 1,15 2 074,74
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Zjisténa pramérna jednotkova cena

2 282,14 Ké/m?

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?]
zahrada 1113
zastavéna plocha a 36
nadvori
zastavéna plocha a 323
nadvori

Obvykla cena pred korekci ceny
Podil

Celkova vyméra pozemku 1472

cena podil
[ KE/m?]
2 282,14
2 282,14

2 282,14

*51,00 /100,00 =

Hodnota pozemkii celkem

pozemku
[KE]

2 540 022
82 157

737 131
3359 310

713 248,10
1713 248
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4. Porovnavaci hodnota

4.1. Pfimé porovnani

Ocenovana nemovita véc
Obestavény prostor: 1 525,00 m3
Zastavéna plocha: 188,31 m?
Plocha pozemku: 1 472,00 m?

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Koeficienty, viz dale, vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi oceriovanou a srovnatelnou
nemovitou véci. Jevi-li se v daném kritériu oceriovana nemovita véc lepsi, je koeficient vétsi nez 1.
Jevi-li se oceriovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej €inzovniho domu 311 m2_
Lokalita: Trebizského, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 5
Popis: Exkluzivné nabizime zdény rohovy dim v Suchém Vrbném. Ddm ma jedno

PP, dvé NP a obytné podkrovi. Stfecha je s dfevénym krovem a taskovou
stfe$ni krytinou. Stropy jsou dfevéné a betonové (v I.PP). Vytapéni je UT s
kotlem na plyn se tfemi samostatnymi vétvemi a samostatnym mérenim. V
domé jsou tfi byty a to v 1.NP byt 3+1 s obytnou plochou 83 m2, ve 2.NP byt
3+kk (79 m2) a v podkrovi byt 2+kk (61 m2). Na dim navazuje garaz (16 m2)
a dvar (33 m2). V roce 2003 proSel dim kompletni rekonstrukci interiért -
nové podlahy, rozvody, koupelny a WC. V roce 2003 téz probéhla
rekonstrukce fasady v€etné ¢asteCného zatepleni kontaktnim zateplovacim
systémem. Okna jsou plvodni dfevéna zdvojena. Dim je napojen na vefejné
rozvody el., vody, kanalizace a plynu.

Uzitna plocha: 239,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - Ocefovany je mensi 0,90
K3 Poloha - srovnatelné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany horsi 0,90
K5 Celkovy stav - ocefiovany malo horsi 0,95 . .
. . e wex: Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

7 990 000 K¢ 0,78 6 232 200 Ké

Nazev: Prodej ¢inZovniho domu 719 m2
Lokalita: Lipenska, Ceske Budgjovice - Ceské Budéjovice 3
Popis: Prodej 3 ¢inzovniho domu se zahradou v centru Ceskych Budéjovic. DUm se nachazi|

v Lipenské ulici, sklada se ze ¢tyfech bytovych jednotek a ze dvou nebytovych +
kompletné volna pida s moznosti padni vestavby. Zastavéna plocha a nadvofi 498
m2, celkovy pozemek se zahradou je 604 m2. V pfizemi domu se nachazi dva
samostatné nebytové prostory s garazi o celkové plose cca 202 m2, jeden Z
nebytovych prostor prosel v roce 2010 ¢asteénou rekonstrukci. Prostory jsou o ploSe
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85 m2 a 52 m2. Prostor po rekonstrukci je mozno vyuzit na obchod, byt, kadefnictvi,
vzorkovou prodejnu, kancelaf, atd. Prostor ma samostatny vchod. V prvnim patfe
¢inzovniho domu jsou dvé bytové jednotky 1+1 a 2+1 o celkové ploSe 105 m2. Ve
druhém patie jsou také dvé bytové jednotky 3+1 a 1+1 o celkové plose 115 m2. V|
podkrovi domu je ptida s moznosti pldni vestavby o plose 160 m2. Vyhodou domu
je prostorna zahrada (moznost pfistavby &i vybudovani vlastniho parkovisté pro
¢inzovni dim). Nemovitost je napojena na veSkera média (voda - obecni, kanalizace
- obecni, elektrika 220/380, plyn). Ddm je vytapén €astec¢né plynovym kotlem ¢i
vafkami. Cely dum je kompletné podsklepen. Nemovitost je velmi zajimava na
zakladé své polohy - Sir§i centrum mésta. V dosahu domu veskera obcanska
vybavenost (zastavka MHD, IékaF, obchodni centrum, Skola, Skolka). PENB — F.

Uzitna plocha: 422,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - Ocenovany je mensi 0,85
K3 Poloha - ocefiovany jma horsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepSi 1,05 X
K5 Celkovy stav - ocefiovany je lepsi 1,10 : e
K6 Vliv poZemku - Ocehovaz;/ ma vétsi 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

8 300 000 Ké& 0,83 6 889 000 K¢

Nazev: Prodej ¢inzovniho domu 600 m2

Lokalita: ~ Ceské Budgjovice - Ceské Budgjovice 3, okres Ceské Budgjovice

Popis: Pfedmétem prodeje je Ctyfpodlazni &inzovni didm v Ceskych Budé&jovicich s
podkrovim a podlahovou plochou cca 600m2. Suterénni podlazi ma 3 mistnosti se
socialnim zazemim. V prvnim nadzemnim podlazi je prostorna prodejna s bytem
2+1. Druhé nadzemni podlazi tvofi dva byty 2+1. Celé tfeti nadzemni podlazi tvofi
velky pétipokojovy byt s balkonem a v podkrovi je mozno vybudovat velky
mezonetovy byt. Kazdé podlazi méa podlahovou plochu cca 130m2. Za domem do
vnitrobloku je zahrada. Vzhledem k charakteru celého CcinZovniho domu
doporucujeme osobni prohlidku.

Uzitna plocha: 600,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Realitni inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - ocefiovany je mensi 0,80

K3 Poloha - oceniovany je horsi 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je malo hor$i0,90

K5 Celkovy stav - ocefiovany je malo horsi 0,90 Zdrol Www érealit or

K6 Vliv pozemku - Oceriovany ma veétsi 1,10 ) ' Y-

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
16 200 000 K& 0,48 7 776 000 K&
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Nazev: Prodej ¢inZovniho domu 313 m2 .

Lokalita: ulice J. Dobrovského, Ceské Budéjovice - ¢ast obce Ceské Budéjovice 5

Popis: Nabizime Vam ke koupi fadovy €inZovni dim o tfech bytovych jednotkach s
velkou garazi a celkové uzitné ploSe 313 m2 v ul. Dobrovského, Ceské
Budéjovice. Moznost revitalizace vnitiniho traktu domu, kde byly padvodné
dalsi jednotky (idealné 2x 2+kk-mezonet), aktualné vyuZzito jako sklad, dilny,
pradelna. DUm je jednopodlazni s obytnym podkrovim. Dispozice domu: V|
1.NP se nachazi velka garaz pro 2 auta a 2 byty (4+kk a 2+kk). V obytném
podkrovi se nachazi velky byt 4+1 s Satnou, zimni terasou a velkou halou.
Vytapéni ustfedni s plynovym kotlem. K domu nalezi mensi dvorek. Jedna se
o klidnou a tichou lokalitu v Suchém Vrbném. V tésné blizkosti zastavka MHD,
Skoly, Skolka, atd.
V pfipadé vicero zajemcu bude upfednostnéna nejvySsi nabidka. Pro vice
informaci prosim kontaktujte makléfe zakazky.

Uzitna plocha: 313,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Realitni inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00

K3 Poloha - ocefiovany ma horsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je horsi 0,85

K5 Celkovy stav - ocefiovany je horsi 0,90

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
8 500 000 K¢ 0,67 5 695 000 Ké

Nazev: Prodej rodinného domu 223 m2, pozemek 895 m2

Lokalita: Doubravicka, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6

Popis: Zprostiedkujeme Vam Prodej jedineéného rodinného domu o dispozici 7+1 /

dvé bytové jednotky, 2x garadZ, venkovni posezeni, bazén v Ceskych
Budéjovicich — Mladé, ulice Doubravicka.

Tento diim je na jednom z VIP mist v Ceskych Bud&jovicich, ktery splfiuje
podminky lukrativniho bydleni spoleéné s moznosti investi¢niho zaméru a
nebo vyuzit jako dvougeneraéni dum. Prostorna zahrada o vymére 733m2
disponuje venkovnim posezenim, dilnou, bazénem —filtrace, solarni ohfev na
pojeny na sprchu a vstupem do obou garazi. Zahradu je moznost vyuZzit jesté
na dalSi moznosti dle vlastnich pfedstav. Ze zahrady je vstup do pfizemni
Casti domu, ktera disponuje technickou mistnosti, kuchyni — pro venkovni
potfeby a pradelna se sprchovym koutem. V prvnim patfe se nachazi bytova
jednotka 2+1 o podlahové ploSe 56m2, ktera se musi z Casti dodélat. Ve
druhém patfe se nachazi bytova jednotka 4+1 o podlahové plose 101m2 se
vSemi mistnostmi, které jsou nepruchozi. Koupelna s vanou i sprchovym
koutem a z loznice je vstup na balkdon. V misté kompletni obCanska
vybavenost MHD, $kola, supermarket. Dim se nachazi v okrajové Casti,
zastavby rodinnych domu. Doporucuji shlédnout VR prohlidku na
www.jaroslavpavlas.cz. Ev. €islo: 26780.
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Pozemek: 895,00 m?

Uzitna plocha: 223,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00

K3 Poloha - srovnatelné 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je horsi 0,85

K5 Celkovy stav - ocefiovany malo horsi 0,90

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma vétsi 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc

8 700 000 K¢& 0,75

Znalecky posudek ¢&. 502-23/2019

HOME . PEOF

AT Nia

Zdroj: M.sreality.cz

Upravena cena
6 525 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Pramérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

5 695 000 K¢&/ks
6 623 440 Kc/ks
7 776 000 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Pramérna jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

6 623 440 Kc/ks
6 623 440 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb 3
1.1. Objekt k bydleni €.p. 111, kat uz. Ceské Budé&jovice 4 (JKSO 2593 452,- K¢

803.5)

1.2. Garaz zdéna (JKSO 812.6/1) 82 982,- K&
1.3. Sklad 1 (JKSO 812.8/1) 129 521,- K&
1.4. Sklad 2 (JKS0812.1/8) 8 662,- KC
Vécna hodnota staveb - celkem: 2814 617,- K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpUlsobem 140 731,- KE

3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky LV 342, kat. uz. Ceské Budgjovice 4 3 359 310,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Pfimé porovnani 6 623 440,- KC
Porovnavaci hodnota 6 623 440 K¢
Vécna hodnota 6 314 658 Ké
z toho hodnota pozemku 3 359 310 K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou
Ize véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky. Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot.
PFi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postizeny matematickym vypocétem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je pfitom kladen na sou€asny stav trhu s nemovitymi vécmi, ve
zejména technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni prostfedi
atd. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich Ize pfedmétné nemovité véci
povazovat za prGmérné obchodovatelné.

Stav domu je umérny svému stafi, v dobrém stavu a pIné funkéni. DGm je obyvan. V suterénnich
mistnostech je situace po havarii kanalizace, kdy zbytky po splaskové vodé jsou neuklizené.
Prostory jsou v sou€asné dobé nepouzitelné. Nékteré prvky kratkodobé Zivotnosti vyzaduji brzkou
vymeénu, vnitini povrchy zdi si zadaji obnovu vymalby, naslapné vrstvy plovoucich podlah vyménu
apod.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a proto
v pfipadé odhadu obvyklé hodnoty ocefovanych nemovitych véci (jako celku) tuto povazuji
za primarni pro ureni obvyklé ceny.
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Silné stranky

- relativné dobra dostupnost centra Ceskych Budgjovic a stejné tak dalnice D3 a okolnich
komunikaci

- prvky dlouhodobé Zivotnosti v dobrém stavu

- moznost komeréniho vyuziti

- veliky pozemek zahrady za domem

Slabé stranky

- omezena obCanska vybavenost v okoli

- okoli sestava z objektl skladového vyuziti, hluk a prach z okolni dopravy
- prvky kratkodobé Zivotnosti jsou opotfebované, avsak funkéni

- dispozice dvou garsoniér je podstandardni, WC situovano mimo jednotku

Po provedené celkové analyze nemovitych véci a na zakladé sledovani realitniho trhu,
s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkam, aktualnim cendm na trhu nemovitych véci, s pfihlédnutim
k mistnim podminkam polohy, charakteru nemovitosti a zejména se zfetelem na vySe uvedena
Zjisténi, obvyklou cenu souboru nemovitych véci vedenych na LV 342 pro kat. uz. Ceské
Budéjovice 4, tj. pozemek parc €. 697, jehoz soucasti jsou stavby, tj. objekt k bydleni &.p. 111
a sklad, dale pozemky 696/1, jehoz soulasti je stavba skladu a pozemek parc. €. 696/2, jehoz
soucasti je stavba garaze. V¢etné vSech soucasti a pfislusenstvi. VSe vedeno na LV 342 pro kat.
uz. Ceské Budé&jovice 4, obec Ceské Budé&jovice, okres Ceské Budgjovice, indikuji ke dni ocenéni
na:

Obvykla cena
6 620 000 K¢

slovy: Sestmiliond$estsetdvacettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.20

V Hradci Kralové 12.8.2018

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
¢j.Spr. 3349/07 ze dne 18. zafi 2007 pro zakladni obory ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi ceny
a odhady (Stavby obytné a primysloveé).

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. €. 502-23/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢&. Oc18-20109.

V Hradci Kralové 12. 8. 2019

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a pfilohy pocet stran A4 pfiloze

PFiloha &.1: Vypis z LV 342 kat. uz. Ceské Bud&jovice 4
Pfiloha €. 2: Snimek katastralni mapy z dotéené lokality
Pfiloha €. 3: Lokace ocenovanych nemovitych véci
Pfiloha €.4: Fotodokumentace

O W kFE N
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PFiloha &.1: Vypis z LV 342 kat. Gz. Ceské Budé&jovice 4

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2019 16:35:02

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro (cel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSCB 44 INS 14474/ 2014 pro LIQUIDATORS
V.0.5.

Okres: Cz0311 Ceské Bud&jovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lizemi: 622222 Ceské Budéjovice 4 List vlastnictvi: 342
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Pouska Roman, Pekarenska 111/67, Ceské Budéjovice 4, 680213/1171 51/100

37004 Ceské Budéjovice

Pouska Tomas, Prikopy 21, SuSice II, 34201 Susice 910212/2051 49/100
B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
P 696/1 1113 zahrada zemédélsky pudni
fond
P 696/2 36 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: bez &p/ée, garaz

Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 696/2
P 697 323 zastavéna plocha a

nadvori

Soucdsti je stavba: Ceské Budéjovice 4, &.p. 111, bydleni

Stavba stoji na pozemku p.é&.: 697
P = prdvni vztahy jsou dotéeny zménou
Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C VE&cna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajt - Bez zapisu

D Poznédmky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
dluznik Pouska s.r.o., IC 25209752
Povinnost k
Parcela: 696/1, Parcela: 696/2, Parcela: 697

Listina Ohlaseni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224
z.&.182/2006 Sb) (k &.j. KSCB 27 INS 14474/2014-A-6) ze dne 16.11.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 19.11.2018. Zapis proveden dne 10.12.2018.
2-7214/2018-301

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dot&ena zménou
2-7807/2018-301

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 04.12.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 05.12.2012.
V-12380/2012-301
Pro: Pouska Toma$§, Pfikopy 21, SuSice II, 34201 SuSice RC/ICO: 910212/2051

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2019 16:35:02

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lzemi: 622222 Ceské Budéjovice 4 List vlastnictvi: 342

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

Pouska Roman, Pekarenska 111/67, Ceské Budéjovice 4, 37004 680213/1171
Ceské Budéjovice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
696/1 55600 1113

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovi$té Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 04.01.2019 16:37:07
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 2
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Pfiloha €. 2: Snimek katastralni mapy z dotené lokality
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Pfiloha €. 3: Lokace ocefiovanych nemovitych véci

W7
Vs
D

@

¥

| ) - i 2
y 1 -
Doz d
S0 '\ 3 'S
ST N e | -
Dehtar e 77 A ._' 4
£ i“:\ % -

o N

~Zabok 3 Za, Qe
Q ~A0OVIeSky
f\

Cakoy ' 4
Dubné

'. Hofice

[lygki v.N8 Sumave 4

A 22 T\ . &
AR \\g 7 4%‘ [
7 ',‘l:..,,,

: veétlie\ 329
(S 7 =

27



Znalecky posudek ¢&. 502-23/2019

] ﬂf%%\& '

3 Ysaz, g
l‘!‘;"i'dli

28



Znalecky posudek ¢&. 502-23/2019

L —— T

o L. gy

Severni pohled — okoli RD

29



Znalecky posudek ¢&. 502-23/2019

Priloha €. 4: Fotodokumentace

Pohled na dim z ulice Pekarenska

30



Znalecky posudek ¢&. 502-23/2019

Pohled na diim zedvora

Pohled na dim ze dvora + sklad1
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Sklad 1 Dvur — pohled z okna — sklad 1 + garaz

Sklad - pfFistavek Uvnitf pfistavku
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Garaz Garaz

Garaz — vnitfni prostor Sklad 2

Sklad 2 Sklad 2 — poSkozena stfesni + stropni
konstrukce
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Zahrada Zahrada

Zahrada a Zelezni¢ni nasep Zahrada

Studna — mimo provoz Pohled z podkrovniho bytu do prostoru pfed
domem
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Garsoniéra 2. NP

Garsoniéra 2. NP Garsoniéra 2. NP

r~

m\wln. | _

Byt - Podkrovi Byt - Podkrovi
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Byt 2+1 (2.NP) Pokoj 1 - Kuchyn Byt 2+1 (2.NP) Pokoj 2
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Byt 2+1 (1.NP) Byt 2+1 (1.NP)
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Byt 2+1 (1.NP) Byt 2+1 (1.NP)

Byt 2+1 (1.NP) Prostory v 1.PP

Prostory v 1.PP Prostory v 1.PP
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