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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 stavby bez ¢.p.
nachazejici se na pozemku parc.¢. 2723 a stanoveni spoluvlastnického podilu o velikost
1/6 garize na pozemku parc.é. 2722/2 v obci Ceské Budgjovice, okres Ceské
Bud&jovice, katastralni izemi Ceské Budg&jovice 3.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tcely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé ptfi prohlidce,
vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace realitnich kancelaii,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém INEM - technické
feSeni a databaze realitnich transakci, castecna stavebni dokumentace zaslana panem
Vickem.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Zze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu Stavba bez ¢.p. na pozemku parc.¢. 2723 a garaz na pozemku
ocenéni: parc.¢.2722/2

Adresa predmétu

ocencni: Puklicova, Ceské Budégjovice, okres Ceské Budéjovice



Kraj: JihoCesky kraj

Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Ulice: Puklicova

Ceské Budgjovice 3

Katastralni tzemi:

2. Prohlidka a zaméreni

Venkovni obhlidka nemovitosti byla provedena dne 28.07.2021. Prohlidka vnitfnich
prostor nebyla umoznéna. Dle sdéleni pana VIcka, nema do objektd pfistup. Byla
zaslana Castecnd stavebni dokumentace. Informace o wvnitinim vybaveni nebyly
poskytnuty a fotografie nebyly doloZzeny. Zpracovatel ptedpoklada standardni vybaveni.
Nad stavbou obcanského vybaveni a garazi se nachazi dalsi podlazi. Dle sd€leni pana
Vicka se jednd o bytovou jednotku zatim nezkolaudovanou, nezapsanou v katastru
nemovitosti. Informace o bytové jednotce, popi. o poctu bytovych jednotek, dispozici a
jejim vybaveni nebyly poskytnuty. Jelikoz se jednd o stavby zapsanych na rGznych
listech vlastnictvi, nelze tedy ani stanovit hodnotu spoluvlastnického podilu. Ve
znaleckém posudku tak nebude s touto skutecnosti uvazovano.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

List vlastnictvi 3895

Nedvéd Ludvik, Puklicova 901/71, Ceské Budé¢jovice 3, 37004 podil 2/3
Viéek Jan, Obecni 52, 37382 BorSov nad Vitavou podil 1/6
Voséhlova Adriana, Obecni 52, 37382 BorSov nad Vltavou podil 1/6

List vlastnictvi 11801

Nedvéd Ludvik, Puklicova 901/71, Ceské Budg¢jovice 3, 37004 podil1/2
Vicek Jan, Obecni 52, 37382 BorSov nad Vlitavou podil 1/4
Vosahlova Adriana, Obecni 52, 37382 BorSov nad Vltavou podil 1/4
Nemovitosti:

Stavba bez ¢.p. - stavba obCanské vybavenosti nachazejici se na pozemku parc.¢. 2723
a garaz na pozemku parc.¢. 2722/2 v obci Ceske Budgjovice, okres Ceske Budgjovice,
katastralni izemi Ceské Bud¢jovice 3.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace neodpovidd skute¢nému stavu. Nad stavbou obcanské vybavenosti a
garazi se nachazi dalsi nadzemni podlazi, dle sd€leni spolumajitele pana VIcka se jedna
o bytovou jednotku dosud nezkolaudovanou. Jelikoz nebyly zpracovateli poskytnuty
dostatecné informace pro jeji ocenéni, nebude s touto skutecnosti uvazovano.



5. Celkovv popis nemovitosti

Ocefiovany pozemek parc.¢. 2723 o vyméie 69 m? je evidovany v katastru nemovitosti
jako zastaveéna plocha a nadvofi. Soucasti pozemku je stavba bez €.p. , stavba obcCanské
vybavenosti. Stavba je v zastavbé fadovych rodinnych domt v Puklicové ulici, ¢ast
stavby je vyuzivana jako kadefnictvi, ¢ast stavby tvoii prujezd, ktery pravdépodobné
slouzi jako vstup do nemovitosti umisténa ve dvornim traktu. Dle poskytnuté
dokumentace je objekt ¢lenén:

Kadetnictvi 10,71 m?
Kancelat 4,94 m?

Predsii 2,48 m?

WC 1,32 m?

Provozovna celkem 19,45 m?
Priijezd: 16,23 m?

Sklad 3,99 m?

Sklad 3,99 m?

Kotelna 1,23 m?

Schodisté: 6,42 m?

Ocetiovany pozemek parc.é. 2722/2 o vyméie 44 m? je evidovany v katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi. Soucasti pozemku je stavba bez ¢.p. garaz.
Garaz ma plechova vrata a je urcena pro jedno osobni vozidlo. Dle poskytnuté stavebni
dokumentace je objekt ¢lenén: gardz: 23,72 m?, sklad 8,49 m*

Ocenované objekty se nachazeji v zastavbé rodinnych domu. Stavba je cihlové
konstrukce, staii je ur¢eno odhadem cca 50 let. Stavba ma dvé nadzemni podlazi.
Strecha je sedlova, stfeSni krytina eternitové Sablony, klempiiské prvky pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou Stukové s obkladem.

Dvete do provozovny kadeinictvi jsou plastové, okno plastové. Dalsi dvete a vrata jsou
drevéné. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou okna dievéna zdvojena.

Ocenované nebytové prostory je v dobrém stavu.
K objektu lze pfijet bez problému po zpevnéné obecni cesté.

Objekt je postaven ve stfedni Casti obce a charakter okoli odpovida zastavbé bytovymi a
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodi je tiplna - vybavenost obchodnimi
sttedisky i1 specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava zakladnich,
sttednich 1 vysokych $kol vcetné specializovanych zafizeni a v misté¢ je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z



hlediska sportovniho vyziti, v okoli je kompletni soustava ufadii a v obci je pobocka
Ceské posty.

Okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochazkové vzdalenosti od
domu je zelen v podobé parkli. Objekt se nachazi v lokalit¢ se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zaplav.

V misté je zastivka MHD a zastavka dalkovych spojt je v dochazkové vzdalenosti, jsou
zde dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.07.2021 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry 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 porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.

kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Volba metody ocenéni:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového prredpisu

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 3
Pocet obyvatel: 94 463

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 378,00 K&/m?

1. Stavba ob¢.vybavenosti-kadetnictvi
2. Garaz

3. Pozemek parc.¢. 2723

4. Pozemek parc.¢. 2722/2

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)



V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pj)=1,132
i=1

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

5
Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + 3, Pi)=0,980
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komercni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl I 0,00

1
Index polohy Ip=P: *(1+Y P)=1,170

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 1,324

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,147



1. Stavba obc.vybavenosti-kadefnictvi

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Stavba obé&.vybavenosti- kadefnictvi

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavena KO,I}Str' Soucin
plocha vyska

1 NP 69,00 m? 2,40 m 165,60

Soucet 69,00 m? 165,60

Primérné vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 165,60 / 69,00 =2,40m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 69,00/ 1 = 69,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

nadzemni ¢ast 69,00%5,15 = 355,35 m’

zastfeSeni 69,00*4,00/2 = 138,00 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

nadzemni ¢ast NP 355,35 m’

zastreSeni Z 138,00 m*

Obestavény prostor - celkem: 493,35 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci standardni S 100
2. Svislé konstrukce zdéna S 100
3. Stropy standardni S 100
4. Krov, stiecha krov dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech eternitové Sablony S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii standardni S 100
8. Uprava vné&jsich povrchii Stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody standardni S 100
11. Dvefte stamdardni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah standardni S 100



15. Vytapéni standardni S 100
16. Elektroinstalace S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod S 100
19. Vnitini kanalizace S 100
20. Vnitini plynovod S 100
21. Ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni S 100
23. Vnitini hygienické vyb. S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %,Zs]t Koef. Iojlfjr.ags:ili}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

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

7. Uprava vnittnich povrchi S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vngjsich povrchii S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefte S 3,70 100 1,00 3,70

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

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

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

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

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

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 94,30
Koeficient vybaveni Ks: 0,9430



Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-

Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390

Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 1,0157

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1750

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9430

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

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3440

Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 7 272,43

PIna cena: 493,35 m® * 7 272,43 K&/m® = 3 587 853,34 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 50 roku 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 50 rokil

Ptedpokladana celkova Zivo‘Enost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Stavba ob¢.vybavenosti- kadeinictvi - zjiSténa cena = 1793 926,67 K¢
Stavba obc.vybavenosti- kadefnictvi = 1 793 926,67 K¢

Ocenéni vynosovym zpusobem

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro obchod
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 7,00 %

Stanoveni obvyklé vySe najemného

Stanoveni obvyklé¢ vySe ndjemného bude provedeno s vyuZzitim metody piimého
porovnani. V Ceské republice prozatim nefunguje jednotnd databaze redlného
inkasovan¢ho najmu, nebo jina cesta, jak by realn¢ inkasované najemné bylo mozno
overit z nezavislych zdroji. Proto zpracovatel v pripad€¢ stanoveni ptfedpokladaného
najemné¢ho bude vychazet z nabidek z realitni inzerce pronajmu nebytovych prostor
v Ceskych Budgjovicich.

Jelikoz se nékteré nabidky vyskytuji v realitni inzerci v n€kolika po sobé nasledujicich
vydanich, je u téchto nabidek uvazovana vzdy nejnizs$i nabizena cena. Tento postup
vychazi z poznatku, Ze nenachazi-1i se nabizena cena ve vysi, kterou trh akceptuje (tedy
cena obvykla, trzni), je nabidka prondjmu postupné snizovana. Posledni nabidky, ktera
se objevi u inzerované nemovitosti, je povazovana za nabidku akceptovanou trhem.
Tato cena je pak povazovana za obvyklou cenu, za kterou byl prondjem s nejvetsi
pravdépodobnosti realizovan.

Metoda pifimého porovnani je zalozena na srovnani predmétného najmu s obdobnymi
najmy, a pomoci korekénich koeficientd je vyjadieno srovnani oceniované¢ho a
porovnavaného najmu z hlediska nejpodstatnéjSich ukazateltt ovlivilyjicich vysi
najemného.
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Z databaze nemovitosti nabidky nebytovych prostor byly zatazeny pouze nebytové prostory
obdobné velikosti nachdzejici se v piizemi, jedna nabidka prondjmu bylo kadeinictvi, dalsi
nabidky byly kancelafe. Ve dvou piipadech se jednalo o frekventovanou ulici Husova. Tato
skutecnost je pak zohlednéna koeficienty

poloha-
ob¢.vybavenost,
inzerované dopravni Upravena
Nabizena mesicni dostupnost, hodnota
nemovitost poloha velikost | najemné (K<) korekce (K&)
Dr. Burese, Ceské
1 | Budgjovice, 20 m? 3.000 1,0 3.000
Husova tf., Ceské
2 | Budgjovice 22 m? 3.050 0,95 2.900
Husova tf., Ceské
3 | Budgjovice 25 m? 5.900 0,95 5.600

Inzerované najemné je bez zaloh na energii.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Primérné mési¢ni ndjemné je stanoveno aritmetickym primérem a po zaokrouhleni Cini

3.800,-K¢.

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Néjemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]

najemné 3 800,- 45 600,-
Vynosy celkem 45 600,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 45 600,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 190 006,- K¢

- vymera stavebniho pozemku: 69,00 m?

- skutecné zastavéna plocha: 69,00 m?

- cena skutecné zastavéné plochy: 190 006,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 9 500,30 K¢
Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

45 600,00 * 40 % - 18 240,- K¢

Ro¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5:

Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5:

17 859,70 K¢

22 800,- K¢
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45 600,- * 50%

Mira kapitalizace 7,00 % / 7,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 325 714,30 K¢
Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpisobu ocenovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zpilisobem CN = 1793 926,67 K&
Ocenéni vynosovym zptisobem Cv = 325 714,30 K¢
Rozdil R = 1468 212,37 K&
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):

CV+0.10R = 472 535,54 K¢
Stavba obé&.vybavenosti-kadefnictvi - vychozi cena pro vypocet = 472 535,54 K¢
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4

Stavba obé.vybavenosti-kadernictvi - zjiSténa cena 118 133,89 K¢
2. garaz

Zatridéni pro potifeby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec nad 50 000 obyvatel

Stafi stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 26): 2 018,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP: = 44,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1 NP: 44,00 m? 2,40 m

Obestavény prostor

nadzemni ¢ast: 44,00*5,15 = 226,60 m*
zastfeSeni: 44,00*4,00/2 = 88,00 m*
Obestavény prostor - celkem: = 314,60 m3

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
stfechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova I -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. nad 30 cm 111 0,10
3. Technické vybaveni: jen pifivod el. napéti 230 V I -0,02
4. Ptislusenstvi - venkovni Upravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
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6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou
Koeficient pro stari 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
5
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vs*0,750= 0,803
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

II

(@3

1,00

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl.
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality - pro tento typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi s Prahou
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - pro tento typ ocenéni je
hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

5
Index trhu IT=Ps *P7 *Ps *Po * (1 + 2 Pi) =0,990

i=1

Index polohy pozemku
Nazev znaku

I

111

II
II
v

III

II

p(

0,00
-0,01
0,00
0,00
0,00
1,00

1,00

1,00

1,00

Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek Ize
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné
komunikaci

I
II

0,80

0,04
0,00

0,00
0,00

13



6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

7
Index polohy Ip=P; * (1 +) P;))=10,832
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 018,- K¢&/m? * 0,803 = 1 620,45 K¢&/m?®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 314,60 m> * 1 620,45 K&/m?>* 0,990 * 0,832= 419 906,77
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 419 906,77 K¢
Garaz - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 419 906,77 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/6

Garaz - zjiSténa cena = 69 984,46 K¢

3. Pozemek parc.c. 2723

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,170

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi TIo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,170 = 1,147

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

wrix s Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 378,- 1,147 2 727,57
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Typ Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2723 69 272757 188 202,33
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 69 188 202,33
Pozemek parc.€. 2723 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 188 202,33 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Pozemek parc.¢. 2723 - zjiSténa cena celkem = 47 050,58 K¢
4. Pozemek parc.c. 2722/2
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,170
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Io=1+) Pi=1,000
i=1

Index omezujicich vlivi

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,170 = 1,147

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[e}lz(lv:. /I(;ezlia Index  Koef. Ifgé /fz?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 378,- 1,147 2 727,57

Typ Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?) [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2722/2 4  2727,57 120 013,08

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 44 120 013,08
Pozemek parc.¢. 2722/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 120 013,08 K¢
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podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek parc.¢. 2722/2 - zjisténa cena celkem

1. Stavba ob¢.vybavenosti-kadetnictvi

2. gardz
3. Pozemek parc.c. 2723
4. Pozemek parc.C. 2722/2

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dvéstépadesatpéttisicjednostosedmdesat K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

* 1/6

20 002,18 K¢

118 133,90 K¢
69 984,50 K¢
47 050,60 K¢
20 002,20 K¢

255 171,20 K¢

255170.- K¢

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o ceng, za kterou by nemovitost mohla byt smén¢na. Pii
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,

velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametr a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

I1.1. Stavba ob¢.vybavenosti- kadefnictvi

Nebytovy prostor / kancelaf v ulici Puklicova, obec Ceské Bud&jovice

Budgjovice

< K2- K4 - « .
¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce KS - dalSi vlastnosti
Oceiovany Puklicova, Ceské Budgjovice, okres 2 , . . provozovna kadefnictvi v
objekt Ceské Budgjovice 19.45m Dobry Cihlova rod. domé, pozemek 69 m2
Vétma, Ceské Budgjovice, okres Ceské p . . . obchodni prostor v pfizemi
1 Budgjovice 2I'm Dobry Cihlova bytového domu,
Novohradska, Ceské Budgjovice 6, Ceské p . . kancelaiské prostory v
2 Budgjovice, okres Ceské Budéjovice Zlm Novostavba | Cihlovd piizemi rodinného domu
3 Vétrna, Ceské Budgjovice, okres Ceské 63 m’ Dobry Cihlové obchodni prostor v pfizemi

bytového domu,
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Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
" TSP redukce | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6 - Kix. | °cefovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 2156'571’43 Nepouzit 2K86'571’43 100 | 099 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9900 | 28.860,05 K&
2 12(18904’76 Nepouzit 2K15'9°4’7" 100 | 099 115 | 1.00 1.00 1.00 11385 | 19.240,00 K¢
3| 28092 Nepouzit | 252 | 100 | 03 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.8300 | 28.686,17 K¢
Celkem priamér 25.59541 K¢
Minimum 19.240,00 K¢
Maximum 28.860,05 K¢
Smérodatna odchylka - s 5.504,63 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 20.090,78 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 31.100,04 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu, pokud je velikost srovnavané nemovitosti vétsi, je koeficient mensi nez 1.
K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav, pokud je srovnavana nemovitost v lepsim stavebné technickém stavu, je koeficient vétsi nez 1.

Komentar:

Komentar ke srovnavané nemovitosti ¢.1 — srovnavana

nemovitost ma vétsi velikost objektu,

z tohoto diivodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6) mensi nez 1.
Komentaf ke srovnavané nemovitosti ¢.2 — srovnavand nemovitost ma vétsi velikost objektu a je
v lepSim stavebné technickém stavu z tohoto divodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x

K6) vétsinez 1.

Komentat ke srovnavané nemovitosti ¢.3 — srovnavana nemovitost ma vetsi velikost objektu,
z tohoto diivodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6) mensi nez 1.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

25.595,41 K&/m®

%

19,45 m’

=497.831 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

498.000 K¢
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Predmétem znaleckého posudku je spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4 na vySe
uvedenych nemovitych vécech.

Idedlni spoluvlastnické podily nejsou na realitnim trhu bézné nabizeny, ale byvaji
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se
spekulativnim zdmérem. Rovnéz vykonavani vlastnickych prav je omezeno vysi
spoluvlastnického podilu, z tohoto divodu je vysSe spoluvlastnického podilu redukovana
0 20 %.

Na zékladé¢ vysSe uvedenych zjiSténi je obvykld cena v daném misté a cCase po
zaokrouhleni stanovena na:

100.000,-K¢

11.2. Garaz

Do srovnavaci metody byly zatazeny realizované prodeje fadovych garazi ve stejné lokalité
Ceské Budgjovice 3.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Garaz v obci Ceské Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Garaz v ulici Puklicova, obec Ceské Budéjovice

¢ K1 - poloha K2- K3 - K4 - K5 - dalsi

) -P velikost stav konstrukce vlastnosti
Oceiovany Puklicova, Ceské Budgjovice, okres Ceské p . . ,
objekt Budjovice Zm Dobry | Cihlova
Ceské Budgjovice 3, Ceské Budgjovice, okres 2 . . .
1 Ceské Budgjovice 20m Dobry Cihlovd
Ceské Budgjovice 3, Ceské Budgjovice, okres p . . .
2 Ceské Budgjovice 20m Dobry Cihlovd
Ceské Budgjovice 3, Ceské Budgjovice, okres 2 . . .
3 Ceské Budgjovice 20m Dobry Cihlovd
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Cena Koef. Cena po Cena
« | poZadovana | redukce redukei K1 - K2 - K3 K4 - Ks:, ,K6 y K1 x. ocenqvanehﬂ
¢ . - dalsi uvaha objektu
resp. na na poloha | velikost konstrukce . x Ké .
. stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
zaplacena pramen pramen P
srovnani
1| 320000Ke | Nepouzit | 2% | 100 | 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 10000 | 320.000 K&
2 [ 339.000 K¢ | Nepouzit 13(369.000,00 1.00 1.00 1.00 [ 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 339.000 K&
3 | 300000Ke | Nepouzit | 2% | 100 | 100 100 | 1.00 1.00 1.00 10000 | 300.000 K&
I 319.666,67
Celkem primér Ké
Minimum 3q0.000,00
K¢e
Maximum 33?'000’00
K¢e
Smérodatna odchylka - s 19.502,14 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 13&0 164,53
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 13(369‘ 168,81

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné tivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavané nemovitosti vykazuji vysokou podobnost, celkovy koeficient upravy (K1 x ...

x K6) je rovny 1.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

=319.667 K¢

320.000,-- K¢

Predmétem znaleckého posudku je spoluvlastnicky podil o velikosti 1/6 na vySe
uvedenych nemovitych vécech. Idedlni spoluvlastnické podily nejsou na realitnim trhu
bézné nabizeny, ale byvaji zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné
jsou kupovany se spekulativnim zdmérem. Rovnéz vykonavani vlastnickych prav je
omezeno vysi spoluvlastnického podilu, z tohoto divodu je vySe spoluvlastnického

podilu redukovana o 20 %.

Na zakladé¢ vyse uvedenych zjisténi je obvykld cena v daném mist¢ a Case po

zaokrouhleni stanovena na:

43.000,-K&
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu
255170,- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim

Vysledek dle srovnavaci metody

Nemovitosti zapsané na LV 11801 100.000,-- K¢
Nemovitosti na LV 3895 43.000.--K¢
Celkem 143.000,-K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, mize tak jit o pfiinu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znacné zkreslit. V ramci vypoctu ceny zjisténé lze
pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které vsak v tomto konkrétnim piipadé
nedovoluji zohlednit vlastnosti ocenované nemovitosti, coz ma za nasledek rozdil ve
vypoctenych cenach. Statisticky vyhodnocovana zakladni data ovliviiuji i transakce
objektt s lepSimi vlastnostmi. Tyto objekty tedy ovlivituji negativné presnost vypoctené
zjisténé ceny v daném piipad€ ocenéni.

F. ZAVER:

Znalecky ukol:Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tucely
insolvenc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 nemovitosti zapsané na LV 11801 predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

100.000 K¢

Slovy: jednostotisic korun
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Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 nemovitosti zapsané na LV 3895 predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

43.000 K¢
Slovy: Ctyfticettfitisice korun

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 nemovitosti zapsané na LV 11801 a
spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 nemovitosti zapsané na LV 3895 v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

143.000 K¢
Slovy: jednostocCtyficettiitisice korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecky tistav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Katefina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.08.2021

Ing. Katefina Praskova Martin Malek Frantisek Kotinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.Znalecky
posudek je zapsan pod potadovym Cislem 14457-1679/2021 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu ocenéni,
srovnavané nemovitosti

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 09:55:03

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSCB 27 INS 7342 /2021 pro Zaveska a spol.,

V.0.5.
Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.1izemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictwvi: 11801
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé
A Vliastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Nedvéd Ludvik, Puklicova 901/71, Ceské Budéjovice 3, 620311/1299 1/2
37004 Ceské Budéjovice
Vléek Jan, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou 910420/1315 1/4
Vosahlova Adriana, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou 985418/1623 1/4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2723 69 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, obé&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2723
Bl Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécn& prava zatéiujici nemovitosti v dasti B véetné souvisejicich udajtt

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
pohledavka ve vy$i 21.108,86 K& s p¥islusSenstvim.
- k podilu 1/4 nem.
Oprdvnéni pro
innogy Energie, s.r.o., Limuzsk&a 3135/12, Strasnice,
10800 Praha 10, RE/IEO: 49903209
Povinnost k
Vl&ek Jan, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou, RE/ICO:
910420/1315
Parcela: 2723

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 1 &.j.099EX-5228/2013 -16 ze dne 24.09.2013.
Z-18286/2013-301
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky trad
Praha 1 ¢&.j.099EX-5228/2013 -16 dorucenc dne 20.1.2014, exekuéni prikaz nabyl
pravni moci dne 11.11.2013. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.01.2014
14:15:13. Zapis proveden dne 27.02.2014.
Z-1989/2014-301

Pofadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
Pohledavka ve vysi 6.188,- K& s prislusenstvim.
k podilu 1/4
Oprdvnéni pro
CEZ Prodej, a.s., Duhova 425/1, Michle, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 27232433
Povinnost k
Vl&éek Jan, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou, RE/ICO:
910420/1315
Parcela: 2723

Listina Exekuéni pfrikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni tifad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kod: 301.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.07.2021 09:55:03

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym piistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢j.: KSCB 27 INS 7342 /2021 pro Zaveska a spol.,
v.0.5.

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice

Kat.tlzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3 List vlastnictwvi: 3895

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Vliastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prdvo
Nedvéd Ludvik, Puklicova 901/71, Ceské Budéjovice 3, 620311/1299 2/3
37004 Ceské Budé&jovice
Vléek Jan, Obecni 52, 37382 BorsSov nad Vltavou 910420/1315 1/6
Vosahlova Adriana, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou 985418/1623 1/6

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vymé&ra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zpiisob ochrany
2722/2 44 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez é&p/ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2722/2
Bl Vecnd prava slouZzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v &&sti B véetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
pohledavka ve vy$i 21.108,86 K& s p¥islusSenstvim.
- k podilu 1/6 nem.
Oprdvnéni pro
innogy Energie, s.r.o., Limuzsk&a 3135/12, Strasnice,
10800 Praha 10, RE/IEO: 49903209
Povinnost k
Vl&ek Jan, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou, RE/ICO:
910420/1315
Parcela: 2722/2

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 1 &.j.099EX-5228/2013 -16 ze dne 24.09.2013.
Z-18286/2013-301
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky trad
Praha 1 ¢&.j.099EX-5228/2013 -16 dorucenc dne 20.1.2014, exekuéni prikaz nabyl
pravni moci dne 11.11.2013. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.01.2014
14:15:13. Zapis proveden dne 27.02.2014.
Z-1989/2014-301
Pofadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
Pohledavka ve vysi 6.188,- K& s pfislusenstvim.
k podilu 1/6
Oprdvnéni pro
CEZ Prodej, a.s., Duhova 425/1, Michle, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 27232433
Povinnost k
Vl&éek Jan, Obecni 52, 37382 Borsov nad Vltavou, RE/ICO:
910420/1315
Parcela: 2722/2

Listina Exekuéni pfrikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni tifad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kod: 301.
strana 1
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Porizena fotodokumentace

AT

»

:

Srovnavané nemovitosti — provozovna kadernictvi

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace
[ il

e

i
l
l Prodej, Nebytovy prostor / kancelar,
21,20 m’, Vétrna, Ceské Budgjovice,
okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 600.000 K¢

Adresa: Vétrna, Ceské Bud&jovice, okres
Ceské Budgjovice

Cislo Fizeni: V10046/2020-301

Kupni smlouva podepsana dne: 24.07.2020

26



3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Vétrna, Ceské Budgjovice, okres Ceské Pocet podlazi 6
Budgjovice
Cena 600 000 K¢ Plocha uZitna 21
Konstrukce budovy Cihlova Stav objektu Velmi dobry
Slovni popis

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o velikosti 63 m2 vhodny na obchod, provozovnu,
sidlo firmy, sklad apod. v ul. Vé&trna na sidlisti $umava v Ceskych Bud&jovicich
Nebytovy prostor je situovan v ptizemi zdéného ¢inZovniho domu v ulici Vétrna. Ma
vylohy ze dvou stran. Pfed domem je bezproblémové parkovani. Prostor ma vlastni
socialni zdzemi a vlastni elektro - Gistfedni topeni. V soucasnosti je vyuzivan jako sklad.
Nicméné¢ je vhodny na prodejnu, nehluénou provozovnu, sidlo firmy, kancelaf apod. Po
dohod¢ je mozno v tomtéZz domé koupit jeste jeden obchodni prostor o velikosti 21 m2,
ktery je aktualn¢ pronajat.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Budejovice @
CESKE
Park BUDEJOVICE & percdens
Stromovka 157 Dobrd Voda
u Cf skych
Google ] Map data ©2021
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 21
mz, Ceské Budéjovice 6, Ceské
Budéjovice, okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 460.000 K¢

Adresa: Ceské Budgjovice 6, Ceské
Budgjovice, okres Ceské Budéjovice
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

550 000 K¢
500 000 K¢
® ® ® o ®
[ > e € @
450 000 K

1 Vvyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [[___] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa CeskévBudéjovice 6, Ceské Budgjovice, Konstrukce budovy Cihlova
okres Ceské Bud¢jovice

Cena dle kupni 460 000 K¢ Plocha uzitna 21

smlouvy

Kupni smlouva 17.12.2019 Stav objektu Novostavba

podepsana dne

Cislo Fizeni V382/2020-301

Slovni popis

Nabizime k prodeji kancelarské prostory o plose 20,95 m2, které se nachazi v pfizemi
novostavby zdéného domu v ulici Novohradska, Ceské Bud&jovice, s piimym vstupem
z ulice a s moznosti umisténi reklamy na fasadé domu. Lze vyuzivat i jako skladovaci
prostory. Vytapéni ustfedni plynové. K dispozici spole¢na kuchynka, sprcha a WC. K
dispozici parkovaci stani za uzamykatelnym vjezdem s kamerovym systémem.
Energetickou tfidu PENB "G" uvadime z formalnich dtvodd, dle zadkona ¢. 103/2015
Sb. Po obdrzeni pritkkazu energetické naroc¢nosti budovy (PENB) bude uvedena skute¢na
hodnota, dékujeme za pochopeni. Cena véetné provize RK, + 4 % dan z nabyti
nemovitych véci plati kupujici. Pro vice informaci nas, prosim, kontaktujte.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Nebytovy prostor / kancelar, 63
mz, Vétrna, Ceské Budéjovice, okres
Ceské Budéjovice

Celkova cena: 1.500.000 K¢

Adresa: Vétrna, Ceské Bud¢jovice, okres
Ceské Budgjovice

Cislo Fizeni: V10046/2020-301

Kupni smlouva podepsana dne: 24.07.2020

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Vétrna, Ceské Budgjovice, okres Ceské Pocet podlazi 6
Budgjovice

Cena 1500 000 K¢ Plocha uZitna 63

Konstrukce budovy Cihlova Stav objektu Velmi dobry

Slovni popis

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o velikosti 63 m2 vhodny na obchod, provozovnu,
sidlo firmy, sklad apod. v ul. Vé&trna na sidlisti Sumava v Ceskych Bud&jovicich
Nebytovy prostor je situovan v ptizemi zdéného ¢inzovniho domu v ulici Vétrna. Ma
vylohy ze dvou stran. Pfed domem je bezproblémové parkovani. Prostor ma vlastni
socialni zazemi a vlastni elektro - Gstfedni topeni. V soucasnosti je vyuzivan jako sklad.
Nicméné je vhodny na prodejnu, nehlu¢nou provozovnu, sidlo firmy, kancelar apod. Po
dohodé€ je mozno v tomtéz domé koupit jeste jeden obchodni prostor o velikosti 21 m2,
ktery je aktualné pronajat.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Srovnavané nemovitosti — garaz

Srovnavana nemovitost ¢.1.

Radova garaZ, ul. K.Weise, Ceské Bud&jovice 3
Cislo fizeni: V 8238/2021-301

Sjednana cena: 320.000,-K¢

Kupni smlouva podepsana: 25.01.2021

Srovnavana nemovitost ¢.2.

Radova garaZ, ul. Nadrazni, Ceské Bud&jovice 3
Cislo fizeni: V 268/2021-301

Sjednana cena: 339.000,-K¢

Kupni smlouva podepsana: 29.12.2020
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Srovnavana nemovitost ¢.3.

Radova garaZ, ul. NadraZni, Ceské Bud&jovice 3
Cislo fizeni: V 13076/2020-301

Sjednana cena: 300.000,-K¢

Kupni smlouva podepsana: 01.10.2020

Srovnavané nemovitosti — obvyklé najemné

Nebytovy prostor / kancela¥, 20 m’, Dr. BureSe, Ceské Budéjovice, okres Ceské
Budéjovice

1. Identifikace

Pronajem, Nebytovy prostor / kancelar,
20 mz, Dr. Burese, Ceské Budéjovice,
okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 3.000 K¢

Adresa: Dr. Burese, Ceské Budgjovice,
RK STEISKAL & okres Ceské Budéjovice
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

3400 K&

3200 K&

3000 K¢ @ ® @ @ @- °

2800 K&

2600 K¢

& & § 5 5 &
& > & ¥ & &®
1 Vvyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Dr. Burese, Ceské Bud&jovice, okres Ceské  Podlahovi plocha 20
Budgjovice
Cena 3000 K¢ Plocha uzitna 20
Konstrukce budovy Panelova Stav objektu Dobry

Slovni popis

Jedna se o pronajem komercniho prostoru o plose cca 20m2 + koupelna spolecna s
WG, ktery je situovany v piizemi panelového domu na sidlisti M4j v Ceskych
Bud¢jovicich, lokalita je frekventovana a dopravné velmi dobie dostupna, parkovani je
piimo pied domem. Prostor se samostatnym vstupem z ulice je vhodny pro sluzby nebo
administrativu. Energie a sluzby: Ustiedni dalkové topeni (plyn), el. energie a voda.
Pronajem ¢ini 3.000,- K¢ za mésic. Zaloha na energie 500,-K¢ za mésic. Majitel
pozaduje vratnou jistotu ve vysi dvou najmil véetné¢ DPH 6.000,- K¢. Vice informaci u
makléte zakazky

4. Fotodokumentace

o

RKSTEISKALT,
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5. Mapové zobrazeni
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Nebytovy prostor / kancela¥, 22 m’, Husova t¥., Ceské Bud&jovice, okres Ceské
Budéjovice

1. Identifikace

Prondjem, Nebytovy prostor / kancelafr,
22 mz, Husova ti., Ceské Budéjovice,
okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 3.050 K¢

Adresa: Husova ti., Ceské Bud¢jovice,
okres Ceské Bud¢&jovice

36



2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Husova tf., Ceské Budgjovice, okres Ceské Plocha uzitna 22
Budgjovice
Cena 3050 K¢ Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime do prondjmu kancelar 25 m2, v ¢inzovnim domé¢ v ul. Husova tf. ,nedaleko
centra Ceskych Budgjovic. Kancelat se nachazi v piizemi cihlového domu bez
vybaveni. Pekné misto z veskerou obcanskou dostupnosti v okoli. Dalsi informace rad
poskytnu na osobni prohlidce . Cena najmu 3.050,-K¢ /mésic + zalohy na sluzby a
energie 1.250,-K¢&/més . Vratna jistina 5.000,-K¢. Vhodné pro jakykoliv druh
podnikani.Volny ihned.

4. Fotodokumentace

‘ ¥
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5. Mapové zobrazeni
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Nebytovy prostor / kancelaF, 25 m’, Husova t¥., Ceské Bud&jovice, okres Ceské
Budéjovice

1. Identifikace

—

Prondjem, Nebytovy prostor / kancelaf,
25 mz, Husova ti., Ceské Budéjovice,
okres Ceské Budéjovice

Celkova cena: 5.900 K¢

Adresa: Husova ti., Ceské Budgjovice,
okres Ceské Budg&jovice
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2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

7 500 Ké

7 000 K¢&

®
2
)

6 000 K¢

5 500 Ké

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Husova tf., Ceské Budgjovice, okres Ceské Plocha uzitna 25
Budgjovice
Cena 5900 K¢ Stav objektu Po
rekonstrukci

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime k pronajmu obchodni prostor, ktery se nachazi na Husové tt. v Ceskych
Budé¢jovicich. Je situovan v ptizemi rodinného domu, jako samostatna jednotka a je po
prave probehlé celkové rekonstrukei. Nejdete ho u zastavky MHD U Parku. Vstup je z
ulice. Jedna se o dveé samostatné mistnosti a toaletu. Soucasny ucel uzivani je
provozovna kadetnictvi. Prostory jsou vhodné i ke zfizeni kancelaie nebo pro dalsi
sluzby, jako je kosmeticky salon, masaze nebo obchod. Vytapéni je plynové, elektiina
je v médi, ohfev vody je pomoci bojleru. Mésiéni najemné je 5900 K¢ + 2000 K¢
zalohy na energie. Vratna kauce je 7900 K¢ a provize RK je 5900 K¢. Pro vice
informaci nebo prohlidku kontaktujte makléfe. Prostory jsou volné ihned.
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