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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecka kanceldf — jih s.r.o., ICO: 05528674 (dale jen ,Zpracovatel“ nebo ,ZK JIH“ nebo ,Znaleckd
kancelar”), byla oslovena dne 20.02.2025 insolvencni kancelafi KONREO v.o.s. (dale téz ,Zadavatel”),
pro vypracovani znaleckého posudku, jehoz ukolem je ocenit nize uvedené nemovitosti, véetné
prislusenstvi:

e Bytova jednotka ¢. 1248/9 evidovana na LV 3542 vymezena v budové ¢.p. 1248

(dale jen , Posuzovand bytovd jednotka”)
1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ukolem tohoto znaleckého posudku je:

e ,Ocenit bytovou jednotku & 1248/9, evidovanou na LV 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2 véetné
prislusenstvi k aktudlnimu datu, véetné podilu na spolecnych ¢dstech stavby ¢.p. 1248.“

e ,Ocenit id. 1/3 bytové jednoty & 1248/9, evidovanou na LV 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2 véetné
pfislusenstvi k aktudlnimu datu, véetné podilu na spolecnych cdstech stavby ¢.p. 1248.”

e, Stanovit zjisténou cenu bytové jednotky ¢. 1248/9 véetné spoluviastnického podilu na spolecnych
prostorech domu C.p. 241, zapsané na LV 1248, a spoluviastnického podilu 805/21549 na
pozemku parc. ¢ 2061/575, vse v k.u. Ceské Budéjovice.

1.2  UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek je vypracovan pro uUcely insolvenéniho fizeni vedeného pod sp.zn. KSCB 25 INS
19880/2016 vedena u Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich.

1.3  SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICi VLIV NA PRESNOST ZAVERU

Zadavatelem je vyzadovano stanoveni ceny zjisténé.
Zadavatelem byl poskytnut list vlastnictvi ¢. 3542, k.u. Ceské Budé&jovice 2 ze dne 20.02.2025.

Zadavatelem bylo sdéleno, 7e dle poskytnutého LV &. 3542, k.u. Ceské Bud&jovice 2 je vlastnikem bytové
jednotky spole¢nost Farma Pridoli spol. s.r.o. Nicméné Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich v ramci fizeni
vedeného pod ¢.j. 42 ICm 3806/2017-12 rozhodl, Ze Smlouva o zapujcce véetné smlouvy o zajistovacim
pfevodu vlastnického prdva k nemovitosti, uzaviena dne 15.03.2016 mezi dluZnikem a uvedenou
spoleénosti, je pravné neucinna.

Zadné dali okolnosti vedouci k vypracovani znaleckého posudku nebyly Zadavatelem poskytnuty &i
sdéleny.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 1: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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2 VYCET PODKLADU

V této kapitole jsou uvedeny zdroje, o které se bude tento znalecky posudek opirat.
2.1 POPIS POSTUPU ZPRACOVATELE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znaleckd kancelat bude pfi zpracovani tohoto znaleckého posouzeni vychazet zejména z verejné
dostupnych dat, dale z pfislusnych legislativnich predpisli, odbornych metodik, informaci poskytnutych
zadavatelem, informaci ziskanych pfi mistim Settfeni i verejné pristupnych zdroja. Ddle bude vychazeno
zejména ze sekundarnich dat, kdy budou tato data analyzovana a bude vyuzito béZznych metod indukce,
dedukce, explorace, explanace a syntézy k vyvozeni zavéru.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Znalecka kancelar bude pri zpracovani tohoto dokumentu vychazet z podkladl, které mu dodal
Zadavatel a z podkladu, které jsou verejné pristupné. Nize v podkapitolach pak jsou vypsany konkrétni
pouzité zdroje.

2.2.1 Poklady ze strany Zadavatele

e  E-mailova komunikace;
e List viastnictvi & 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2 ze dne 20.02.2025 viz pfiloha 1.

2.2.2 Podklady ze strany Zpracovatele

e BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie ocefiovdni nemovitosti. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1;

e Zdkon ¢. 151/1997 Sb., Zdkon o oceriovdni majetku, v platné znéni;

e Vyhldska ¢ 441/2013 Sb., Oceriovaci vyhlaska, v platném znéni;

o Cesky statisticky ufad, czso.cz;

e Katastr nemovitosti;

e Mapy.cz;

e Geoportdl JihoCeského kraje;
e |nem.cz;

e Povis.cz;

e QOstatni dle textu.

2.2.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno povérenym pracovnikem Zpracovatele dne 12.03.2025, kdy doslo
k pofizeni fotodokumentace, pricemz vybér fotodokumentace tvofi samotnou pfilohu tohoto
dokumentu. Kompletni fotodokumentace pofizend pfi mistnim Setfeni je uloZena v archivu
Zpracovatele. Mistni Settfeni probihalo v ¢ase od 15:00 do 15:30 mistniho ¢asu za pfitomnosti zastupce
Zpracovatele, dluznika pana Javného a manzell Chrdlovych (totoZnost neovérovana). BEéhem mistniho
Setfeni byla zpfistupnéna cela bytova jednotka. Sklep béhem kondni mistniho Setfeni nebyl zpfistupnén.
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2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

U vyse uvedenych podklad( a informaci Znalecka kancelar predpoklada:
* jejich plny soulad se viemi zdkonnymi a jinymi zévaznymi predpisy Ceské
republiky, které mély platnost k datu ocenéni;
= jejich spolehlivost, pravdivost a vérohodnost.
Za vérohodny zdroj dat jsou povazovany i webové stranky organu statni spravy.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 2: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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3 NALEZ

Kapitola Nalez pfindsi prehled zakladnich informaci o predmétu ocenéni a o datech pouZitych pfi
vypracovani tohoto znaleckého posudku.

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU A ZPRACOVANI DAT

Nejprve bude podrobné popsana lokalita, kde se Posuzovand bytové jednotka nachazi. Nasledovat bude
popis Posuzované bytové jednotky, ktery vychazi z poskytnutych dokumentd a informaci od Zadavatele
a verejné pristupnych zdroju (viz kapitola 2.2). Poté bude popsan postup pfi zpracovani dat, na ktery
navaze vycet zpracovanych dat, ktery obsahuje vybrané srovnatelné vzorky s jejich konkrétnim popisem.

3.1.1 Lokalizace Posuzované bytové jednotky

Kraj: Jihocesky
Obec: Ceské Budéjovice
Katastralni Uzemi: Ceské Budéjovice 2

Ceské Budéjovice jsou statutdrnim méstem a spravnim centrem Jihoceského kraje. LeZi na soutoku Fek
Vitavy a MalSe a jsou zndmé svou historickou atmosférou, pivovarnickou tradici a kvalitni ob¢anskou
vybavenosti. S pfiblizné 95 000 obyvateli patfi mezi stfedné velka mésta Ceské republiky.

Ceské Budé&jovice nabizi Sirokou $kdlu ob&anské vybavenosti, véetné nemocnic, $kol, univerzit, sportovist
a obchodnich center. K dispozici jsou také kulturni instituce, jako divadla, kina, galerie a knihovny. Ve
mésté je mnoho sportovnich aredl(, véetné zimniho stadionu, fotbalového stadionu a plaveckého
bazénu.

Mésto ma dopravni infrastrukturu s hustou siti silnic a Zeleznic. Ceské Budé&jovice leZi na vyznamném
dopravnim tahu mezi Prahou a rakouskym Lincem, pfi¢emz jsou dobre dostupné po ddlnici D3. Verejna
doprava je zajisSténa autobusy a trolejbusy, pficemz MHD pokryva celé mésto. Vyznamnou Zelezniéni
spojnici je trat Praha — Ceské Budé&jovice.

Ceské Budéjovice jsou kulturnim centrem jiznich Cech, kde se konaji réizné festivaly, koncerty a vystavy.
Jihoceské divadlo a jeho Letni scéna v klastere Zlata Koruna ¢i na zamku Hluboka patfi mezi vyznamné
kulturni instituce. Ve mésté se pravidelné konaji akce jako Budéjovicky Majales, pivni slavnosti Budvaru
¢i hudebni festival Mésto lidem, lidé méstu.

Mezi nejvyznamnéjsi pamatky patfi historické ndmésti Pfremysla Otakara Il., které patfi mezi nejvétsi
¢tvercovd namésti ve stfedni Evrop&. Dominantou namésti je Cernd véz, kterd nabizi vyhled na celé
mésto. DalSimi pamatkami jsou napriklad Samsonova kasna, radnice a klasterni kostel Obétovani Panny
Marie. Mésto je také domovem svétozndmého pivovaru Budéjovicky Budvar, ktery nabizi exkurze
a ochutnavky piva.

Oblast kolem Ceskych Budé&jovic nabizi mnoho moznosti pro rekreaéni aktivity. V blizkosti mésta se
nachazi Hlubokda nad Vitavou se zamkem a sportovnim arealem, ktery zahrnuje golfové hristé
a cyklostezky. Oblibené jsou také vylety na Sumavu nebo k vodni nadrzi Lipno. P¥imo ve mésté se nachazi
Stromovka, rozsahly park vhodny pro prochazky a sportovni aktivity.

Ceské Bud&jovice predstavuji mésto s rozvinutou infrastrukturou, historickym zdzemim a Sirokou
nabidkou obcanské vybavenosti, zahrnujici kulturni a volnocasové aktivity.
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Bliz$i lokalizace je uvedena na obrazku nize.

Zdroj: mapy.cz

3.1.2 Popis Posuzované bytové jednotky

Popis Posuzované bytové jednotky zahrnuje informace o jejich vlastnickych a evidencnich udajich.

3.1.2.1 Vlastnické a evidenéni Udaje

Pfedmétem toho znaleckého posudku je:

e bytova jednotka €& 1248/9, ktera je zapsana na LV 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2, o velikosti vl.
podilu 1/1 ve prospéch Farma Ptidoli spol. s r.o.

e podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku, zapsanych na LV 2142, k.u. Ceské Budéjovice 2,
o velikosti vl. podilu 805/21549 ve prospéch Farma Pfidoli spol. s r.o.

V ramci Posuzované bytové jednotky je pak v katastru nemovitosti na pFislusném LV 3542 v k. 0. Ceské
Budéjovice 2 vedeno jedno vécné bifemeno zatéZujici nemovitosti, a sice:

e Zastavni pravo smluvni — pohledavka ve vy3i 677 000,- K& s pfislusenstvim. Opravnéni pro: CSOB
Hypoteéni banka, a.s., Radlickd 333/150, Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324. Povinnost
k: Jednotka: 1248/9. Listina: Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 05.11.2003.
Pravni U¢inky vkladu prava ke dni 05.11.2003. Cislo Fizeni: V-8037/2003-301. Pofadi k: datu podle
pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava.

Déle jsou v rdmci Posuzované bytové jednotky zapsané na LV 3542 v k.u. Ceské Budé&jovice 2 v sekci
D — Poznamky a dalsi obdobné uddaje tyto skuteénosti:

e Docasnd povaha vécného prava na zakladé zajistovac. Pfevodu. Povinnost k: Jednotka: 1248/9.
Listina: Smlouva o zajistovacim prevodu prava ze dne 15.03.2016. Pravni Gcinky zapisu
k okamziku 16.03.2016 08:01:02. Zapis proveden dne 14.04.2016. Cislo Fizeni: V-3893/2016-301.

e Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zdk. ¢. 182/2006 Sb.) - nemovitost zahrnuta do
majetkové podstaty dluznika Ing. Petra Javného (r.¢. 610207/0436). Povinnost k Jednotka:
1248/9. Listina: Ohlaseni insolvencniho spravce o zdpisu nem. do soupisu majet. podst.(§224
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2.€.182/2006 Sb) ze dne 25.08.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 25.08.2017 15:42:43. Zapis
proveden dne 07.09.2017. Cislo Fizeni: Z-5716/2017-301.

Déle jsou v rdmci Posuzované bytové jednotky zapsané na LV 3542 v k.u. Ceské Budé&jovice 2 v sekci
E — Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

e Listina: Smlouva o zajistovacim prevodu prava ze dne 15.03.2016. Pravni ucinky zapisu
k okamziku 16.03.2016 08:01:02. Zapis proveden dne 14.04.2016. Cislo Fizeni: V-3893/2016-301.
Pro: Farma Pfidoli spol. s r.o., Husova tf. 640/33, Ceské Budéjovice 2, 37005 Ceské Budé&jovice.
RC/I1CO: 26027321.

V ramci ocenéni nebude k uvedenym zapistim pfihlédnuto, nebot je predpokladano, Zze uvedené zapisy
souviseji ¢i budou vymazany v souvislosti s vedenym insolvenc¢nim Fizeni.

3.1.2.2 Popis Posuzované bytové jednotky

Posuzovana bytova jednotka: Bytova jednotka ¢. 1248/9 se nachazi v domé na adrese N. Fryda 1248/6,
Ceské Budéjovice 2. Tato jednotka se nachazi v objektu &.p. 1248, ktery je v katastru nemovitosti
evidovan jako bytovy dim. Stavba je umisténa na pozemku parc. ¢. 2061/575. Posuzovand bytova
jednotka ma podil na spolecnych c¢astech o velikosti 805/21549.

Podle Udajl z Registru Gzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) byla stavba zkolaudovéna dne
31. prosince 1990. Bytovy diim obsahuje celkem 32 bytovych jednotek a disponuje deviti nadzemnimi
podlazimi. Objekt je pripojen na verejny vodovod, kanalizacni sit a plynovod. Vytdpéni je zajisténo
centrdlnim dalkovym systémem, pfricemz zdroj tepla se nachazi mimo budovu. Dim je rovnéz vybaven
vytahem.

Posuzovanad bytova jednotka je situovana ve 4. nadzemnim podlazi. Dispozi¢né se jedna o jednotku typu
3+1 o vymére 80,5 m?, ktera zahrnuje predsiri, samostatnou toaletu, koupelnu, obyvaci pokoj, kuchyni,
loZnici, komoru a dalsi pokoj. K bytové jednotce nalezi lodzie o vyméfe 3,3 m2. Posuzovana bytova
jednotka je vybavena zdénym bytovym jadrem. K jednotce dale ndleZi sklepni prostor.

3.1.2.3 Ptistupova cesta

Posuzovana bytova jednotka je pristupna z komunikace parc. ¢. 2061/566, jejiz vlastnikem je Statutarni
mésto Ceské Budé&jovice, ndm. Pfemysla Otakara II. 1/1, Ceské Budéjovice 1, 37001 Ceské Budéjovice.
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Obrdzek 2: Pristupovda cesta k Posuz

2060977

Zdroj: Katastr nemovitosti

3.1.2.4 Zaplavové hledisko

Podle povodfiového plénu CR leZi Posuzovand bytova jednotka mimo zaplavové Uzemi Q100 viz
nasledujici obrazek.

Obradzek 3: Zdplavové hledisko Posuzované bytové jednotky

2

Zdroj: POVIS

3.1.2.5 Uzemni plan

Posuzovand bytovd jednotka je dle platného tizemniho planu v Ceskych Budé&jovicich 2 evidovana v plose
KOL-3 plocha uzemi pro bydleni. NizZe je vypsano hlavni pfipustné, podminéné pripustné a nepfipustné
vyuziti a podminky pro usporadani Uzemi.
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Obrdzek 4: Uzemni pldn Posuzované bytové jednotky v Ceskych Budéjovicich
-

ims '

’

\
3 1
| Ceské uudév\,'vice 2

.~ ‘ﬂ

Zdroj: Geoportdl JihoCeského kraje

Nasledujici tabulka zobrazuje podminky pro vyuziti plochy v Gzemnim planu.

Tabulka 1: Podminky vyuZiti plochy tzemi plochy KOL-3
Obvyklé a pripustné jsou cinnosti, déje a zafizeni rliznorodé skladby, s prevahou
¢innosti, déju a zatizeni obytnych, obvykle v bytovych (ndjemnich) domech.
Zastavbu Uzemi s prevazujicim obytnym charakterem kolektivnim mohou tvofit
bloky i jednotlivé domy.
Pripustné jsou rovnéz ¢innosti, déje a zafizeni poskytujici zejména sluzby
obchodni, administrativni, zdravotni a socialni, vzdélavaci, kulturni a kultovni,
sportovni a rekreacni, dopravni a technické mistniho az celoméstského dosahu,
a ¢innosti, déje a zafizeni vyrobni s celkovou podlazni plochou nejvyse 500 mZ.
Uzemi ptiméstského bydleni mdze slouZit i pro bydleni venkovského charakteru.
PRIPUSTNE PFipustné je zejména zfizovat a provozovat na téchto tGzemich.
a) stavby pro bydleni pfiméstského charakteru, které maji odpovidajici uzitkové
zahrady a vedlejsi zemédélské samozdasobitelské hospodarstvi, b) zahradnické
provozovny,
c) obchody, provozovny verejného stravovani a nerusici provozovny sluzeb,
d) nerusici femeslné provozovny,
e) odstavna a parkovaci stani pro potreby vyvolané pripustnym vyuzitim uzemi
prislusného makrobloku; podminky zastavéni se stanovuji vzdy pro jednotlivy
pozemek, poptipadé parcelu,
f) sluzebny policie.
Podminéné pripustné jsou cinnosti, déje a zafizeni pro ucely cirkevni, socialni,
zdravotnické, skolské a sportovni véetné stredisek mladeze pro mimoskolni
¢innost a center pohybovych aktivit. Podminéné je zejména ptipustné i jako
PODMINENE PRIPUSTNE ~ monofunkéni objekty zfizovat a provozovat na téchto Gzemich
a) nerusici provozy,
b) obchody, které slouzi prevazné pro denni potreby obyvatel prilehlého Uzemi
v rozsahu lokality.
Nepfipustné jsou veskeré Cinnosti, déje a zafizeni, které zatézi narusuji
prostredi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné vcéetné cinnosti a zafizeni

NEPRIPUSTNE ) Y . L - o
chovatelskych a péstitelskych a které bud’ jednotlivé nebo v souhrnu prekracuiji
stupen zatéze, méritko anebo rezim stanoveny touto vyhlaskou, regulac¢nimi
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plany a obecné zavaznymi predpisy o ochrané zdravi pro tento zpUsob vyuZiti
uzemi. Nepfipustné je zejména zfizovat a provozovat na téchto tzemich
a) nakupni zafizeni,
b) odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a autobusy a pro privésy
téchto ndakladnich vozidel, ledaZe je splnéna podminka ustanoveni odstavce
2 pism. e),
c) docasné hospodarské objekty a souvisejici drobné stavby,
d) obratkova parkovaci stani nesouvisejici s vyuzivanim obytného Uzemi
makrobloku.

Zdroj: Geoportdl Jihoceského kraje

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

V nasledujici kapitole je popsan postup zpracovani dat, v€etné teoretického rozboru problematiky
a pouzitych metod pti ocenéni majetku.

3.2.1 Teoreticky rozbor problematiky

Pro ucely ocenéni je mozné podplirné vychazet z definice obvyklé ceny obsazené v zakoné ¢. 151/1997
Sb. o ocerlovani majetku, § 2 odst. 2, je definovana obvykla cena: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.“

Dle § 2 odst. 3:,,V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocerniuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zviastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSsechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.”

Podle § 2 odst. 4: ,, TrZzni hodnotou se pro ucely zakona rozumi odhadovana cdstka, za kterou by mél byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim,
a v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvdZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzajemny
vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.”

Dle § 2 odst. 5: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup prfi tomto urceni museji byt z ocenéni
zrejmé, jejich pouziti, véetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhldska.”

Pro stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla vyuZivano
porovnavaciho pfistupu. Pocet porovnavanych vzork( je omezen disponibilnim mnoZstvim na lokalnim
trhu v daném segmentu a je tedy objektivné omezeny shora. D(lezZita je provazanost poctu vzork( pro
ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouZiti. Vytvorena databaze musi byt upravena tak, aby byla
prevedena na porovnavané vzorky shodné s ocefilovanou nemovitosti, a to prostfednictvim jejich ceny.
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Do porovndvaci metody museji byt zahrnuty veskeré dileZité Udaje pro porovnani (vyméra, cena
nemovitosti, lokalita umisténi, ...), které budou ndasledné vyhodnoceny. Z téchto hodnot se stanovi
pramér a prepocita se hodnota pro konkrétni nemovitost.

3.2.2 Metody ocenéni

Majetek se oceniuje na zakladé oceriovacich metod, kdyZ tyto je moziné rozlisit do tfi kategorii,
a to metody nakladové, porovnavaci a vynosové. Je nutné uvést ¢asovou pfimku a vyznam jednotlivych
ocenovacich metod pro jejich elementarni porozuméni.

Ocenéni ndkladovou metodou zndzornuje vloZzené prostfedky do nemovitého majetku, které byly nebo
by mély byt do tohoto vloZzeny. Zakladem této metody jsou naklady, které byly nebo by mohly byt do
nemovitého majetku vloZeny, napf. u jakékoliv stavby se takovymi naklady rozumi vloZzeny material,
prace, financni prostfedky spojené se zahdjenim stavby atd. Ndkladovd metoda tedy generuje cenu i
hodnotu, kterd do nemovitého majetku byla vloZzena v minulosti, pfip. predstavuje vynaloZeni takovéto
Castky na ziskani stavby v budoucnu.

Porovnavaci metoda pfimo reprezentuje trini situaci po daném statku na trhu. Porovnavaci metoda je
pouzivana ve vztahu oceflovana nemovitost X obdobna (srovnatelnd) nemovitost tak, aby bylo provedeni
porovnani co nejrelevantnéjsi. Pfi provedeni porovnani vsak zaleZi na materii srovnatelnych vzorkd,
ktera je pro porovnavaci metodu pouZita.

Vynosové metody jsou poté zaloZeny na vyjadieni sou¢asné hodnoty predpokladanych budoucich uzitk(
plynoucich vlastnikovi z jejiho drzeni a rizika s nimi spojenych.

Pfi aplikaci v podstaté jakékoli oceriovaci metody by mél byt respektovan princip ,,Highest and best use”
tedy princip nejvyssiho a nejlepSiho mozného vyuziti majetku.

Obecné jakoZto nejcastéji vyuzivanou metodou pfi ocenéni nemovitosti je metoda porovnavaci, kterd je
aplikovatelna pfi splnéni nasledujicich predpoklad:

e Dostatek trznich dat

Porovnavaci metoda vyZaduje dostupnost dostatecného mnoistvi trinich dat o prodejich, resp.
nabidkach k prodeji podobnych nemovitosti v daném regionu, a to v pfiméreném ¢asovém ramci.

e Aktivita nemovitostniho trhu

Pokud trh s nemovitostmi v dané oblasti je aktivni a stale se vyviji, porovnavaci metoda je vhodnou
metodou, protoZe odrdzi aktualni trzni podminky. Lze tak predpokladat dostateénou poptavku po
oceniovanych nemovitostech, kterd tak odrazi dostate¢nou miru likvidity trhu.

e Homogenita dat
Dostupna data pro trzni porovnani by méla byt pfimérené homogenni, tak aby ocenéni mohlo byt co
nejrobustné;jsi a nejpresnéjsi.

3.2.3 Analyza nemovitostniho trhu

Béhem analyzy nemovitostniho trhu byla stanovena specifickd kritéria pro vybér porovnatelnych
nemovitosti. Tato kritéria zahrnovala predevsim lokalitu, kdy bylo vyhledavani zprvu zamétreno na co
nejblizsi oblast v blizkosti Posuzované bytové jednotky a postupné rozsifovan radius lokality tak, aby byl
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dohleddn dostatecny pocet vzorkl. Dale byly vyhledavany bytové jednotky s podobnou vymérou jako
Posuzovand bytova jednotka.

Vyhledavani probihalo ve dvou rovinach — v roviné realizovanych cen pomoci katastru nemovitosti
a v roviné nabidkovych cen pomoci serveru inem.cz. V pfipadé, Ze byl dohledan vzorek pomoci serveru
inem.cz, vedeny jako realizovany prodej, byla tato jednotka vyhledana také v katastru nemovitosti za
Ucelem zjisténi realizované kupni ceny. Kombinace téchto metod byla klicovd pro zajisténi
porovnatelnosti vzork( s Posuzovanou nemovitosti z hlediska technického stavu.

Pokud nebylo mozné dohledat vzorky realizované pomoci serveru inem.cz, podptrné bylo vychazeno
z informaci dostupnych na serveru RUIAN, ktery poskytuje Udaje o staii budovy a jejim charakteru.

Zohlednény byly pouze prodeje realizované v obdobi let 2021-2024. Dalsi kritéria zahrnovala stav
budovy a dalsi relevantni faktory.

Po nalezeni vhodnych vzork( byla provedena jejich podrobnéjsi analyza a selekce nemovitosti podle
podobnosti a porovnatelnosti s Posuzovanou bytovou jednotkou (viz uvedend specifika). Selekce
nemovitosti probéhla s cilem vybrat takové vzorky, které jsou nejvhodnéjsi pro ocenéni.

3.2.4 Volba metody ocenéni

Cena Posuzované bytové jednotky vcetné spoluvlastnickych podill evidovanych na listu vlastnictvi
¢. 2142, bude vzhledem k ucelu pouziti tohoto vyjadieni a textaci zadaného Ukolu (uréeni ceny zjisténé)
stanovena s vyuZitim cenového predpisu podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpist a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Pro ocenéni Posuzované bytové jednotky bude rovnéz pouzita porovnavaci metoda, nebot bylo nalezeno
dostatecné mnoiZstvi relevantnich vzork(, které spliuji stanovend kritéria a jsou tudiz vhodné
srovnatelné. Tato metoda umozni provést objektivni a dikladné porovnani s cenami dosazenymi nebo
nabizenymi pfi prodeji podobnych nemovitosti v daném regionu a obdobi.

Z divodu mirnych odliSnosti mezi Posuzovanou bytovou jednotkou a srovnatelnymi vzorky, budou tyto
odliSnosti vyrovnany prostrednictvim aplikace korekcénich koeficientli, které zachycuji odliSnosti
v hlavnich cenotvornych faktorech, které jsou vidy stanovovany pro konkrétni situaci/konkrétni ocenéni,
v zavislosti na typu ocenované nemovitosti a materii srovnatelnych vzorka.
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3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Znalecky posudek ¢. 17_72_2025

V této kapitole jsou uvedend data a jednotlivé vzorky, pomoci kterych bude nasledné provedeno ocenéni
Posuzované bytové jednotky porovndvaci metodou.

3.3.1 Porovndavané vzorky

Obec: Ceské Budéjovice

Vyméra v m?: 74,8

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-14518/2023-301 bytové jednotky
¢. 1240/13, jenz je vymezena v budové €.p. 1240, panelovy diim a podilu o velikosti 7481/117048 na
spoleénych &astech vy$e uvedené budovy a pozemku parc. €. 2061/554, vie k.U Ceské Budéjovice
2. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 09.01.2024. Vyméra bytové jednotky &ini 74,8 m2.
Omezeni vlastnického prdva — Zakaz zcizeni, Zastavni pravo smluvni.

Obradzek 5: Vzorek 1

Zdroj: Mapy.cz
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Obec: Ceské Budéjovice

Vyméra v m?: 78,3

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-15717/2022-301 bytové jednotky
¢. 1241/9, jeni je vymezena v budové ¢.p. 1241 byt. diim a podilu o velikosti 7829/209863 na spoleénych
¢astech vy$e uvedené budovy a pozemku parc. €. 2061/555, vée k.u Ceské Budéjovice 2. Datum vkladu
do katastru nemovitosti bylo 12.01.2023. Vyméra bytové jednotky ¢ini 78,3 m2. Dispozice bytu je 3+1.
Bytova jednotka nema evidovdno omezeni vlastnického prava.

Obrdzek 6: Vzorek 2

-

Zdroj: Inem.cz
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Obec: Ceské Budéjovice

Vyméra v m?: 78,3

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jednd se o realizovany prodej uskutecnény pod fizenim V-11334/2021-301 bytové jednotky
¢.1378/18, jenz se nachazi v budové ¢. p. 1378 na pozemku parc. ¢. 2061/647. Dale pak
spoluvlastnického podilu ve vysi 783/21694 ve spole¢nych ¢astech. Nemovitost se nachézi v k. 4. Ceské
Budéjovice 2. Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 18.08.2021. Vyméra bytové jednotky ¢ini 78,3

m?2. Dispozice bytu je 3+1. Omezeni vlastnického préva — Zakaz zcizeni, Zastavni pravo smluvni.

Zdroj: Mapy.cz
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Obec: Ceské Budéjovice
Vyméra v m?: 80,0

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jedna se o realizovany prodej uskutec¢nény pod fizenim V-6688/2022-301 bytové jednotky
¢. 1361/14, jeni je vymezena v budové ¢.p. 1361 byt. dim a podilu o velikosti 8009/219905 na
spole¢nych ¢astech vyse uvedené budovy a pozemku parc. € 2061/644, vie k.U Ceské Budéjovice 2.
Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 08.06.2022. Vyméra bytové jednotky ¢ini 80,0 m2. Dispozice
bytu je 3+1. Omezeni vlastnického prava — Zastavni pravo smluvni.

Obradzek 8: Vzorek 4
A - — :

S
[ agarca\a

Zdroj: Mapy.cz
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Obec: Ceské Budéjovice

Vyméra v m?: 80,4

Zdroj: Katastr nemovitosti

Popis: Jedna se o realizovany prodej uskutec¢nény pod fizenim V-9771/2024-301 bytové jednotky
¢. 1359/17, jeni je vymezena v budové ¢.p. 1359 byt. dim a podilu o velikosti 8036/211728 na
spole¢nych ¢astech vyse uvedené budovy a pozemku parc. € 2061/679, vie k.i Ceské Budéjovice 2.
Datum vkladu do katastru nemovitosti bylo 11.09.2024. Vyméra bytové jednotky &ini 80,4 m?2. Dispozice
bytu je 3+1. Omezeni vlastnického prava — Zakaz zcizeni, Zastavni pravo smluvni.

Zdroj: Mapy.cz

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 3: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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4 POSUDEK

V ¢asti Posudek bude rozebran popis postupu pfi analyze dat, bude vyuZito aplikace korekénich
koeficientl, a také bude pfistoupeno k vlastnimu ocenéni Posuzované bytové jednotky.

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pti analyze dat byl Znaleckou kancelati kladen dlraz predevsim na co nejvétsi shodnu mezi vzorky
a Posuzovanou nemovitosti.

Béhem pruzkumu trhu bylo zajisténo nékolik vzorkd, které byly Znaleckou kanceldfi po blizsi analyze
vyhodnoceny jako nejlépe porovnatelné. Tyto relevantni data vychazeji z dat databazi udaju
o realizovanych transakci.

4.1.1 Korekéni koeficienty

Z dlivodu mirnych odliSnosti mezi vzorky a Posuzovanou nemovitosti, budou tyto odlisnosti vyrovnany
prostfednictvim aplikace korekénich koeficientll, které zachycuji odliSnosti v hlavnich cenotvornych
faktorech.

K1 - koeficient lokality
Koeficient vyjadfuje vhodnost a atraktivitu lokality ve vztahu mezi Posuzovanou a porovnavanou
nemovitosti.

Kz2— koeficient velikosti
Koeficient vyrovnava rozdil ve velikosti Posuzované a porovnavané bytové jednotky. V zdsadé plati

evvs

Ks— koeficient ¢asového odstupu

Koeficient ¢asového odstupu je uplatnén v pfipadech, kdy ziskany cenovy Udaj je ¢asové vyznamné
vzdaleny k datu ocenéni. V tomto kontrastu koeficient vyjadiuje pfedpokladanou zménu cenové hladiny
nemovitosti na trhu.

Pro prepocet zmény cenové hladiny bude vyuzit tzv. CSOB indexu bydleni (dfive HB index), ktery je
konstruovan na zakladé redlné dosaZenych trznich cen nemovitosti pofizenych prostfednictvim CSOB
Hypoteéni banky. CSOB indexu bydleni je konstruovdn s vyuZitim hédonického modelu, ktery sleduje a?
30 raznych parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji tdaje ziskané z odhad(i cen nemovitosti, které
jsou predmétem hypotecnich ivér od CSOB Hypoteéni banky.
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4.1.2 Aplikace korekénich koeficient(

Znalecky posudek ¢. 17_72_2025

Nize v tabulce jsou vybrané vzorky slovné srovnany s Posuzovanou bytovou jednotkou dle vybranych
koeficientll. Na slovni srovnani pak navazuje i iselné vyjadreni pfipadnych rozdild.

. Tabulka 2: Aplikace korekcnich koeficientd

Ks
Ky K> - . ,
. . . . . . koeficient ¢asového
koeficient lokality koeficient velikosti
odstupu
slovné Vzorek je v tomto,ohledu Vzorek dllspcv)nUJe mensi 1.Q.2024
1 srovnatelny vymeérou
¢iselné 1,00 0,96 1,03
slovné Vzorek je v tomtolohledu Vzorek dI,Sp?I'IUJe mensi 1.Q2023
2 srovnatelny vymérou
Ciselné 1,00 0,98 1,00
= slovné Vzorek je v tomtolohledu Vzorek dIISpCv)I’IUJe mensi 3.0.2021
sl 3 srovnatelny vymérou
N
>
Ciselné 1,00 0,98 1,14
slovné Vzorek je v tomtolohledu Vzorek dISpOIHU{e 2.0.2022
4 srovnatelny srovnatelnou vymérou
&iselné 1,00 1,00 0,99
slovné Vzorek je v tomto’ohledu Vzorek d|spo,nu1ve 3.0.2024
5 srovnatelny srovnatelnou vymérou
Ciselné 1,00 1,00 1,00

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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4.2 VLASTNIi OCENENI

V kapitole vlastni ocenéni jsou zachyceny vysledky analyzy dat a vlastni ocenéni, tedy vypocet
porovnavaci hodnoty Posuzované bytové jednotky.

Tabulka 3: Viysledky analyzy dat

Vzorek €. V\E:\\zé]ra Cena [K¢] cj::anﬁ?é(;:\é] K1 K, Ks UJC [Ké/m?]
1 74,8 3150 000 42 112 1,00 0,96 1,03 41 641
2 78,3 4200 000 53 640 1,00 0,98 1,00 52 567
3 78,3 2 810000 35 888 1,00 0,98 1,14 40 094
4 80,0 3750 000 46 875 1,00 1,00 0,99 46 406
5 80,4 4200 000 52 239 1,00 1,00 1,00 52 239
Zdroj: Vlastni zpracovani
Primér 46 589 K¢

Porovnavaci hodnota Posuzované bytové jednotky je stanovena soucinem jeji vyméry a praméru
upravené jednotkové ceny, ktery byl uréen vypoctem porovndvaci metody viz tabulka vyse:

80,5 m? * 46 589 K¢/m? = 3 750 415 K¢

Po zaokrouhleni na celé desetitisice
3 750 000,- K¢

4.3 OCENENi POSUZOVANE BYTOVE JEDNOTKY PODLE CENOVEHO PREDPISU

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Budéjovice
Obec: Ceské Budéjovice
Katastralni tzemi: Ceské Budéjovice 2
Pocet obyvatel: 97 377

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 7 307,00 K&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni pozdé;jsich predpisu
a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1.1. Byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Ceské Budéjovice

Stéri stavby: 35 let

Zéakladni cena ZC (pFiloha €. 27): 69 185,- K&/m?
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koeficient dle typu
podlahové plochy
Bytova jednotka ¢. 1248/9: 80,5 * 1,00 = 80,50 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 80,50 m?

Podlahové plochy bytu

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spoleéné ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, Il 0,00
sklad

3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Pfislusenstvi Uplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 1 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustredni, etdzové i 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stéfi 35 let:
s=1-0,005 * 35 =0,825
9
Index vybaveni lv=(1+ ) Vi) * Vi *0,825=0,866

i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehozZ soucasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a i 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované obce VvV 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
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vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

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

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lr=Ps™*P;*Pg™*Pog*(1+ Z Pi) =1,071
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 celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, dobré Vi 0,00
parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobrd I 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro uéel uziti | -0,01
realizované stavby
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Prlimérnd nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv(l - Nezjisténo. I 0,00
11
Index polohy lp=P1*(1+) P)=1,050
i=2
Ocenéni
Zéakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 69 185,- K&/m? * 0,866 = 59 914,21 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 80,50 m? * 59 914,21 K&/m?* 1,000 * 1,050= 5 064 248,60 K¢
Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 5064 248,60 K¢
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Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivli pozemku

Znalecky posudek ¢. 17_72_2025

Nazev znaku ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chrdnéna Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd Il 0,00

Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

Celkovy index =17 * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v Z4akl. cena Upr. cena

Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. [pK(“:/mZ]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 7 307,- 1,050 7 672,35

Typ NZzev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
dislo [m?] [KE/m?] [KE&]

§4 odst. 1 CB2 2061/575 363 7 672,35 2 785 063,05
Stavebni pozemek - celkem 363 2 785 063,05

cena zjisténa celkem =
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Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 2 785 063,05 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 785 063,05 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 5064 248,60 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislu$enstvi a pozemku

Cena zjiSténd pozemku: 2 785 063,05 K¢

Spoluvlastnicky podil: 805 / 21 549

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 785 063,05 K¢ * 805 / 21 549 =104 040,83 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 104 040,83 K¢

Cena zjisténa = 5168 289,43 K¢

Zjisténd cena Posuzované bytové jednotky véetné spoluvlastnickych podilli evidovanych na LV ¢. 2142,
byla s vyuZitim cenového predpisu stanovena po zaokrouhleni dle §50 na ¢astku

5 168 290,- K¢.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 4: Ing. Toma$ Krulicky, MBA, PhD.)
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5 ODUVODNENI

Kapitola odivodnéni obsahuje interpretaci vysledky analyzy a kontrolu postupu pfi vypracovani tohoto
dokumentu.

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Pro ocenéni Posuzované bytové jednotky vyuZito dvou pfistup(, a to urceni trzni hodnoty porovnavaci
metodu a dale urleni zjisténé ceny dle cenového predpisu.

Pro ocenéni Posuzované bytové jednotky byla zvolena porovnavaci metoda, a to v zavislosti na
shromazdéni dostatecného mnoizstvi relevantnich vzork(, které umoznily analyzu. Pfi vybéru téchto
vzork( byla zvlasté zohlednéna lokalita, vyméra, stav budovy aj.

Metoda porovnavani spocivala v analyze dat, které byly ziskdny z dat katastru nemovitosti a databaze
Inem.cz, a tedy realizovanych udaji. Ceny z katastru nemovitosti a databaze Inem.cz, ktera shromazduje
rovnéz data o realizovanych cendch, zajistily spolehlivé informace o skutecnych prodejnich cenach
podobnych nemovitosti, coZz umoznilo stanoveni obvyklé ceny Posuzované bytové jednotky. Byla tak
minimalizovana moznost zkresleni cenovych Udaju, zpisobeného subjektivnimi faktory.

Stanovenou porovnavaci hodnotu s ohledem na zdroj ceny srovnavanych vzork( (sjednané ceny) je
mozné povazovat za cenu obvyklou.

Pfislusenstvim Posuzované bytové jednotky je podil na spolecnych ¢astech a pozemku, sklep a lodzie.
Obvykla cena Posuzované bytové jednotky je stanovena na:
3 750 000,-K¢

Predmétem tohoto znaleckého posudku je rovnéz ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3
Posuzované bytové jednotky. Pfi potencialnim prodeji spoluvlastnického podilu je nezbytné vzit v ivahu
snizenou trzni atraktivitu a omezenou obchodovatelnost. Z tohoto divodu je nutné béZznou trzni cenu,
upravenou dle velikosti spoluvlastnického podilu adekvatné snizit. S ohledem na velikost oceriovaného
spoluvlastnického podilu bude niZe provedena redukce stanovené hodnoty o 10 %.

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 Posuzované bytové jednotky je stanovena na
1250 000 K¢.
Trzni hodnota po redukci v zavislosti na trzni atraktivité spoluvlastnického podilu je stanovena na:
1125 000 K¢
Po zaokrouhleni

1 130 000 Kc.

K ocenéni Posuzované bytové jednotky bylo vyuZito cenového predpisu podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Pro ocenéni bylo rovnéz vyuzito cenového predpisu podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku
ve znéni pozdé&jsich predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Cena zjiSténda Posuzované bytové jednotky je stanovena na:
5168 290 K¢.

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku je rovnéz ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3
Posuzované bytové jednotky.

Cena zjisténa spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 Posuzované bytové jednotky je stanovena na:

2 056 097 Kc.

Rozdil mezi cenou zjisténou Posuzované bytové jednotky jako celku a i spoluvlastnického podilu a trini
hodnotou (obvyklou cenou) patrné prameni z aktualniho vyvoje trhu s byty, kdyz tento trh aktualné (r.
2024/2025) vykazuje spise stagnaci az mirny pokles.
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5.2 KONTROLA POSTUPU

Pro urceni ceny obvyklé:

A. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pfistupné databdze a data z realitnich kancelari.

Porovnavaci metoda je zaloZena na sjednanych cenach porovnatelnych nemovitosti. Pro ocenéni

bylo rovnéz vyuZito cenového predpisu podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve

znéni pozdéjsich predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb.,

kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C. Zpracovani dat odpovidd potfebam analyzy, jednotlivé cenotvorné faktory byly vyrovnany
korekénimi koeficienty. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabeldrné zpracovana.

D. Na zakladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro uréeni obvyklé ceny.

E. Na zdkladé interpretace vysledkd analyzy byla uréena obvykld cena (trzni hodnota) nemovité
Véci.

@

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 5: doc. Ing. Jaromir Vrbka, MBA, PhD., Ing. Tomas
Krulicky, MBA, PhD.)
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6 ZAVER

Tento znalecky posudek podal odpovéd na ukoly stanovené Zadavatelem.

6.1 CITACE ZADANYCH UKOLU

Zadavatelem byl zaddn ndsledujici ukol:

e ,Ocenit bytovou jednotku ¢ 1248/9, evidovanou na LV 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2 véetné
prislusenstvi k aktudlnimu datu, véetné podilu na spole¢nych cdstech stavby ¢.p. 1248.“

e, Ocenit id. 1/3 bytové jednoty & 1248/9, evidovanou na LV 3542, k.u. Ceské Budéjovice 2 véetné
prislusenstvi k aktudlnimu datu, véetné podilu na spolecnych ¢dstech stavby ¢.p. 1248.“

e, Stanovit zjisténou cenu bytové jednotky ¢. 1248/9 véetné spoluviastnického podilu na spolecnych
prostorech domu C.p. 241, zapsané na LV 1248, a spoluviastnického podilu 805/21549 na
pozemku parc. ¢ 2061/575, vse v k.u. Ceské Budéjovice.”

6.2 ODPOVED

Znalecka kancelar pti ocenéni Posuzované bytové jednotky vychazela z pfimé porovnavaci metody, na
jejimz zakladé stanovuje obvyklou cenu ve vysi:

3 750 000 K¢

(slovy: tfi miliony sedm set padesat tisic korun ceskych)

Dale byl stanoven spoluvlastnicky podil, ktery byl nasledné upraven pro nizsi atraktivitu na trhu a s tim
spojenou omezenéjsi obchodovatelnost. Na tomto zakladé stanovuje obvyklou cenu spoluvlastnického
podilu o velikosti id. 1/3 ve vysi

1 130 000 K¢

(slovy: jeden milion sto tticet tisic korun ¢eskych).

Zpracovatel pfi stanoveni zjisténé ceny Posuzované bytové jednotky vcéetné spoluvlastnickych podild
evidovanych na LV 2142, k.u. Ceské Budé&jovice 2, vychazel z cenového predpisu podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sh. ve
znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Cena zjisténa dle platného cenového predpisu je stanovena na:

5168 289 K¢

(slovy: Pét milion( sto Sedesat osm tisic dvé sté osmdesat devét korun).
Dale byl stanoven spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/3 Posuzované bytové jednotky z ceny zjisténé,

a to ve vysi:

2 056 097 K¢

(slovy: dva miliony padesat Sest tisic devadesat sedm korun ¢eskych).
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6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO
PRESNOST

Tento znalecky posudek je platny za predpokladu neexistence Zadnych omezujicich vlivd na pravni
charakter Posuzované bytové jednotky (najemni smlouva, vécna bfemena, ...), resp. jejich vymazu pred

vv. v

(soubéiné) s prodejem.
Zpracovatel se opird o doloZzend data a nenese odpovédnost za jejich sprdvnost a pravdivost.

Dalsim pfedpokladem je, 7e nemovitostni trh se vyvijel pfiblizné shodné, tak jak jej zachycuje HB/CSOB
Index.

Mistni Setfeni nebylo na vzorcich provedeno a je tedy vychdzeno z Udajli, které jsou dohledatelné
z verejné dostupnych zdrojl. Tyto informace povaZuje Zpracovatel za vérohodné.

Vsechny vypocty byly zpracovany v programu MS Excel.

(Osoby, které se podilely na zpracovani kapitoly 6: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.)
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Za zpracovani predkladaného vyjadieni nebyla mezi Zadav?telem a dera'(lz'o::t:(l;:nmé:a nikteraznr:'euz\:fs,rﬁ
smluvni odména, kterd je U¢tovana na zakladé samostatného dokladu. Ta isi
na vysledcich provedeného zkoumani.

Ke zpracovani tohoto dokumentu nebyl pfizvan konzultant.

Osoby, které se podilely na zpracovéni tohoto znaleckého posu

a fu povinné k osobnimy
stvrzeni, dopInéni nebo bliZ$imu vysvétleni znaleckého posudku n

st drganu verejné moci:

doc. Ing. Jaromir Vrbka, MBA, PhD.

------------------
--------------------------------------------
-------

Ing. Tomas ORI D, o oot Cucmvseccrerssrerenaalinessesneseni
Ing. Klara Sedlakova

Ing. Katrin Remeriova, DiS.

Ing. Sérka Konhefrova

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek podala znalecky kancelar za
vedenym Ministerstvem spravedinosti Ceské re
nemovitych véci a odvétvi Ocefiovéni obchodnich z

Psana v seznamu znalct, resp. znaleckych kancelafi

publiky pro obor Ekonomika, odvétvi ocenovan
avodu.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkii pod poradovym ¢islem 016573/2025.

V Ceskych Budgjovicich dne 17.03.2025

Otisk znalecké peceti:

Podpis jednatele znalecké kancelafe:

Jednatel
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9 PRILOHY

Priloha 1: LV 3542
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prokazujici

Vlastnictvi

Vymezeno v:

na parce

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 677.0
Opravnéni pro

Povinnost k
Jednotka: 1248/9

D Poznamky a dalsi obdobné

Typ vztahu

Povinnost k
Jednotka: 1248/9

Listina Smlouva o zajis
okamziku 16.03.

610207/0436)
Nemovitosti Jj
Katastralni ufad pro

Vyhotoveno beziplatné déalkovym pristupem pro uéel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSCB 25 INS 1988072016 pro Lukas Zrist,

Okres: CZ0311 Ceské Budé&jovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.luzemi: 621943 Ceské Budéjovice 2 List vlastnictvi: 3542
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Farma Pfidoli spol. s r.o., Husova t¥. 640/33, Ceské 26027321
Budéjovice 2, 37005 Ceské Budéjovice
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky  Zpilsob vyuzZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku
1248/9 byt byt.z. 805/21549

Budova Ceské Budéjovice 2, &.p. 1248, byt.dim, LV 2142
Parcela 2061/575 zastavéna plocha a nadveri

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

C Vécna préava zatéZujicl nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajd

¢soB Hypoteé&ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 13584324

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.
ucéinky vkladu prava ke dni 05.11.2003.

Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Doasna povaha vécného prava na zakladé zajistovac. pfevodu

o Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
- nemovitost zahrnuta do majetkové podstaty dluznika Ing. Petra Javného (r.c&.

sou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
stav evidovany k datu 20.02.2025 14:35:02

jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

JUDr., BA (Hons)

le 2061/575, LV 2142
364m2

- Bez zapisu

00,- Ké s pfislusenstvim

ze dne 05.11.2003. Pravni

V-8037/2003-301

udaje

tovacim pfevodu prava ze dne 15.03.2016. Pravni a&inky zapisu k
2016 08:01:02. Zapis proveden dne 14.04.2016.
V-3893/2016-301

Jihodesky kraj, Katastrdlni pracoviitd Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.02.2025 14:35:02

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice

Kat.lzemi: 621943 Ceské Bud&jovice 2 List vlastnictvi: 3542
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Typ vztahu

Povinnost k
Jednotka: 1248/9

Listina OhlasSeni insolvenéniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (§224
z.&.182/2006 Sb) ze dne 25.08.2017. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 25.08.2017
15:42:43. Zapis proveden dne 07.09.2017.

Z-5716/2017-301
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o zajisStovacim pfevodu prava ze dne 15.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku
16.03.2016 08:01:02. Zapis proveden dne 14.04.2016.

V-3893/2016-301

Pro: Farma Pfidoli spol. s r.o., Husova ti¥. 640/33, Ceské RC/ICO: 26027321

Budéjovice 2, 37005 Ceské Budéjovice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dal3i udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vizdy na pfislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni u¥ad pro Jihodesky kraj, Katastrialni pracoviité Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Yyhotovil: Vyvhotoveno: 20.02.2025 14:42:55
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 01&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecnéhc natrizeni
o ochrané osobnich tdajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v dzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracoviité Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 2
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Priloha 2: Fotodokumentace z mistniho Setreni
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