ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 047013/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené - rodinného domu €.p. 73 a pozemk p.¢. 32/13 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 795
m?, souésti je rodinny dim &.p. 73, p.¢. 32/49 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 37 m?,
soudasti je garaz bez &.p./&.ev, p.&. 32/50 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 42 m?, soudasti je
gardz bez ¢.p./€.ev., p.C. 32/17 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméte 575 m?a p.¢. 32/26 -
ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméte 793 m?, vie vedené na LV & 154 v k.G. Cerna v
PoSumavi.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zadavatel: Ceska posta, s.p., Mgr. Petr Némec
Gen. R. Tesatika 179
26101 Pribram I

Cislo jednaci: neni piidéleno

OBVYKLA CENA 13 870 000 K¢

Pocet stran: 46 a 12 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 07.08.2023 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 7.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - rodinného domu ¢.p. 73 a pozemku p.¢. 32/13 - zastavéna
plocha a nadvoti o vyméte 795 m?, soudasti je rodinny dim ¢.p. 73, p.¢. 32/49 - zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 37 m?, soulasti je garaz bez &.p./&.ev, p.&. 32/50 - zastavéna plocha a nadvoii o
vyméie 42 m?, soudésti je garaz bez C.p./C.ev., p.C. 32/17 - ostatni plocha / ostatni komunikace o
vyméie 575 m® a p.&. 32/26 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméfe 793 m?, vie vedené na
LV & 154 v k.. Cerna v PoSumavi. Vy$e uvedené nemovité véci jsou zapsané u Katastralniho
titadu pro Jiho&esky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov ke dni 28.5.2023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skutecnosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku

1.4. Prohlidka a zameéreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 04.08.2023 za ptitomnosti ¢lena Znalecké kancelare
ZUCK.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databaze, databdze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pii
vlastnim mistnim Setfeni, vefejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 154 k.. Cerna v Posumavi, mistni Setfeni
Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/
Komentat k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan obce

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/
Cenov¢ udaje z Katastru nemovitosti

Cenov¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.0.

Literatura:
Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brmo
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2008

Bradac, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. piepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hotinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni oceniovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o0., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceiiovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady oceniovani nemovitosti, Vysoké Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocenovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysoka skola ekonomicka v Praze.

Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skute¢ného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pfedlozenych podkladii a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec predpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zdklad€ tohoto piedpokladu jsou nckteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepSiho védomi a svédomi.
Znalec nepiebira zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese zadnou
odpovédnost za spravnost a Uplnost zadavatelem predlozenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moZnosti jejich dalSiho ovéfovani a porovnani s jinym informacnim zdrojem.

Znalec nemad a ani nebude mit Zadny osobni zdjem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
predmétu posudku a zdroveit odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjiSténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pifi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecnd cena)



Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro tucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zéklad¢ analyzy realitnich
servertl a dalSich zdroji, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zékladé této analyzy se vytvoii databaze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovnavaci metoda,ptipadné alternativné vynosova metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvykla cena.

Na zakladé¢ stanovenych  kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych  prodeji,
inzerovanych/nabizenych vzorkli, databiaze Valuo (minuld inzerce s moznosti sparovani s
realizovanym prodejem. Z nich byly nasledné vybrany 3 a vice objekty, které nejlépe vyhovuji
zadanym parametriim.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
hodnoty/obvyklé ceny vyuzita vynosova metoda. Déle je provedeno ocenéni dle platné ocefiovaci
vyhlasky. Metody a popis postupu pfi tvorb¢ dat jsou uvedeny v piislusnych kapitolach tohoto
znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Cesky Krumlov, obec Cernad v PoSumavi, k.u.
Cerna v PoSumavi
Adresa nemovité véci: Cerna v PoSumavi 73, 382 23 Cerna v PoSumavi

Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika, , LV: 154, podil 1/ 1
hospodafit s majetkem statu Pravo, , LV: 154, podil 1 /1
Ceska posta s.p., Politickych vézni 909/4, 110 00 Praha 1, LV: 154, podil 1/ 1

Mistopis

Obec Cema v Posumav1 je dulezity dopravnlm a turistickym uzlern Lipenske casti gumavy Je
proto Cerna v Posumavi spada do okresu Cesky Krumlov a nalezi pod thocesky kraj. Ptislusnou
obci s roz§ifenou ptisobnosti je rovnéz okresni mésto Cesky Krumlov. Obec Cerna v Poumavi se
rozklada asi devatenact kilometrti jihozapadné od Ceského Krumlova. Trvaly pobyt na tizemi této
sttedn¢ velké obce ma nahlaSeno asi 800 obyvatel. Cerna v PoSumavi se dale dé€li na Sest Casti,
konkrétn€ to jsou: Blizna, Cernd v PoSumavi, Dolni Vltavice, Mokra, Muckov a Planicka. Obec je
vzdalena piiblizn€ 9 km od rakouskych hranic.

Situace
Typ pozemku: (%] zast. plocha (¥l ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty 0] zahrada U jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni



Ptipojky: / O voda / O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smisSena zastavba
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1530/113 CR

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o objekt z roku cca 1969, ktery je zdény, nepodsklepeny a s vyuzitelnymi dvéma
nadzemnimi podlazimi. Budova je v pivodnim dobte udrzovaném stavu a slouzi jako
administrativni/obchodni prostory a déle obytné plochy. Budova je zdén4, stropy s podhledy,
stfecha sedlova s krytinou plech, omitky vapenné a Stukové a brizolitové, okna dievéna, int. dvete
dievéné a hladké plné. Vytapéni UT s kotlem na TP, TUV bojlery. Objekt pfipojen na obecni el.,
vodovod, kanalizaci.

V objektu je vice samostatn¢ pronajimatelnych prostor, které jsou rozdéleny ve vynosové metodé.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Komentai: Budova je v KN zapsana jako rodinny diim. Objekt se viak dle platného UP
obce nachazi v plochach obcanské vybavenosti a je tak ke dni MS vyuzZivan.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném izemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentaf: evropsky vyznamna lokalita
chranéna krajinna oblast

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inZenyrskych siti)
Komentaf: V&cné biemeno (podle listiny)

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentat: N4jemni vztahy jsou pospany ve vynosové metodé.

3.4. Obsah



Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Budova ¢.p. 73

2. Garaz

3. Pozemky s venk. tipravami
3.1. Ocenlované pozemky
3.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt
3.3. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt
3.4. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu
3.5. Ptipojka vody DN 50 mm
3.6. Kanaliza¢ni vodotésnd betonova
3.7. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 73
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Garaz
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢.p. 73 s garazemi

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéfeni vSech dostupnych relevantnich zdroji, jako jsou
vlastni databaze prodejil, vefejné dostupné databaze napt. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kanceldii a databaze Valuo. Na zaklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovndni, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mysleny idedlné
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité. V piipadé, Zze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiZ realizované transakce, pfistoupil znalec k vybé&ru vzorkll pro
porovnani z transakci, které se jesté na realitni trhu nezrealizovaly - napi. z realitnich servert.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientli, jeZ jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téZ vyuziva databazi Valuo od stejnojmenné
spolecnosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamziku staZeni
inzeratu z komercni inzerce se predpoklada, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téZ na
trhu sménéna. Tuto skuteCnost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principidlné se da
usuzovat, ze nemovitosti evidované¢ v DTB Valuo se na trhu sménuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Dle analyzy spolecnosti Valuo byvaji
skutecné realizované ceny standardnich nemovitych véci niz§i o max. 10 %, nez jsou ceny
inzerované. Tato skute¢nost je ddna zeyména vysokym pievisem poptavky nad nabidkou.

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako
hodnota wurcena trzni hodnota s pouzitim vysledku vynosové metody.



4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Budova Cerna v Pogumavi &.p. 73, ZP (OC)
Adresa pfedmétu ocenéni: Cerna v Posumavi 73
382 23 Cern4 v Pojumavi
LV: 154
Kraj: JihocCesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Cerna v PoSumavi
Katastralni uzemi: Cerna v Posumavi
Pocet obyvatel: 791

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =3 075,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1* 02 * O3* O4 * Os * Og = 697,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku g P,

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucasti je 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 I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
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zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=0,648
i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,05

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=0,800

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * 1 = 0,518

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,800



1. Budova C.p. 73
Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem
1.1. Budova ¢.p. 73

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi e Soucin
plocha vyska
1.NP 385,00 m* 3,00m 1155,00
2.NP 385,00 m* 3,00m 1155,00
Soudet 770,00 m? 2 310,00
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 310,00/ 770,00 =3,00m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 770,00/ 2 = 385,00 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (385)*(4,00) = 1 540,00 m®
2.NP (385)*(4,00) = 1 540,00 m®
ZastteSeni (385)*(2,00)/2 = 385,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 1540,00 m*
2.NP NP 1.540,00 m*
Zastfeseni Z 385,00 m°®
Obestavény prostor - celkem: 3 465,00 m°

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy hurdiskové S 100
4. Krov, stfecha dfevény krov, sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi btizolit S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi vapenna S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
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10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvere dievéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni usttedni S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll):}r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

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

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvefte S 3,10 100 1,00 3,10

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

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

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 C 0,20 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9840

-11 -



Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]:

Koeficient konstrukce Kj (dle piil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

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

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

Pln4 cena: 3 465,00 m® * 5 393,68 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 54 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 54 / 100 = 54,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 54,0 % / 100)

Budova ¢.p. 73 - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Budova ¢.p. 73

Nakladové ceny - celkem
Ocenéni vvnosovym zpusobem

Zatiidéni pro potireby ocenéni
Druh objektu:
Zakladni mira kapitalizace (dle pftil. €. 22):

¥ 0% % ok % X |l

2 807,-
0,9390
0,9371
1,0000
0,9840
0,8000
2,7740

5393,68
18 689 101,20 K¢

0,460

8 596 986,55 K¢

8 596 986,55 K&

Nemovitosti pro administrativu
6,50 %

8 596 986,55 K¢

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) ac): 0,1%

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 6,60 %

Vynosy z pronajimanych prostor

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

Byt¢. 1 75,47 1738,23 10 932,- 131 184,-

Byt ¢. 2 71,86 1 987,03 11 899,- 142 788,-

Sklad 25,90 436,54 942,20 11 306,40

Vynosy celkem 285 278,40

Vynosy z nepronajatych c¢asti

Nézev Plocha [m?] Néajemné Najemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Posta 157,46 2734,- 35 874,64 430 495,64

10x sklad 40,04 854,- 2 849,51 34194,16

6x pokoj 315,02 1738,- 45 625,- 547 500,-

2x garaz 49,85 1 230,- 5109,63 61 315,50

sklad v garazi 13,18 854,- 937,98 11 255,72
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Vynosy celkem

Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1250 139,20 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 2 242,00 m?

- skutec¢né zastavéna plocha: 385,00 m*

- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 214 676,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

1370 039,42 * 40 %
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:

1084 761,02

= 1370 039,42 K&

- 10 733,80 K¢

- 548 015,77 K¢
= 811 289,85 K¢

Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 12 292 270,50 K¢é
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina: C) Bez zdsadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nadkladovym zplisobem CN =
Ocenéni vynosovym zpusobem Cv =
Rozdil R =
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):

Cv *110

Budova ¢€.p. 73 - zjiSténa cena
2. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni

8596 986,55 K¢
12 292 270,50 K¢
3695 283,95 K¢

13 521 497,55 K¢&

13 521 497,55 K¢

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 79,00 3,00m
79,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (79)*(3,00) = 237,00

Obestavény prostor - celkem: 237,00 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

. Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady zékladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov X 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempitské konstrukce zlaby a svody z pozinku S 100
7. Upravy povrchii omitky S 100
8. Dvete dievéné S 100
9. Okna jednoduché S 100
10. Vrata dfevéna S 100
11. Podlahy betonové S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchil S 4,80 100 1,00 4.80
8. Dveie S 2,70 100 1,00 2,70
9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380
Zéakladni cena upravena [K&/m?] = 3011,80
PIna cena: 237,00 m® * 3 011,80 K&/m® = 713 796,60 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
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Stafi (S): 54 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 54 / 100 = 54,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 54,0 % / 100) * 0,460
Nékladova cena stavby CSy = 328 346,44 K¢
Koeficient pp * 0,800
Cena stavby CS = 262 677,15 K&
Garaz - zjisténa cena = 262 677,15 K¢

3. Pozemky s venk. upravami

3.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,800

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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 zdkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 1,000 * 1,000 * 0,800 = 0,800

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1ot Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 697,- 0,800 557,60
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
T Nazev
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 32/13 795 557,60 443 292,-

nadvori
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§ 4 odst. 1 ostatni plocha 32/17 575 557,60 320 620,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 32/26 793 557,60 442 176,80

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 32/49 37 557,60 20 631,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 32/50 42 557,60 23 419,20
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 2 242 1250 139,20

3.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 235,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 935,04
Plnd cena: 235,00 m* * 935,04 K¢&/m® = 219 734,40 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 10 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 50 / 60 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Niakladova cena stavby CSy = 36 695,64 K¢
Koeficient pp * 0,800
Cena stavby CS = 29 356,51 K¢

Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 29 356,51 K¢

asfalt - zjisténa cena
3.3. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany asfalt
Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vyméra: 360,00 m?
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 17):  [K&/m?] 400,-
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Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢&/m?]

Plna cena: 360,00 m? * 935,04 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 50 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 50/ 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany
asfalt - zjisténa cena

3.4. Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vyméra:

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. &. 17):  [K&/m®]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m®]

Pln4 cena: 5,10 m® * 6 023,04 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roki
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp
Cena stavby CS
Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu - zjiSténa cena

3.5. Pripojka vody DN 50 mm

Zatiidéni pro potieby ocenéni
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0,8000
2,9220

935,04
336 614,40 K¢

0,167

56 214,60 K¢
0,800

44 971,68 K¢

5,10 m® obestavéného prostoru

* o I

44 971,68 K¢

11.5. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu

2 400,-
0,8000
3,1370

6 023,04
30 717,50 K¢

0,167

5129,82 K¢
0,800

4 103,86 K¢

4 103,86 K¢



Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 30,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 30,00 m * 1 031,52 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 50 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 50 / 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100)

Nékladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Pripojka vody DN 50 mm - zji$téna cena
3.6. Kanaliza¢ni vodotésna betonova

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

m
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K&/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/ks]

PIna cena: 1,00 ks * 40 092,32 K¢/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 10 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp
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1.1.3. Piipojka vody DN 50 mm

* x|l

420,-
0,8000
3,0700

1031,52
30 945,60 K¢

0,167

5167,92 K¢
0,800

4 134,34 K¢

* % |l

4 134,34 K¢

2.2.9. Kanaliza¢ni vodotésna betonova - hloubka 4

16 600,-
0,8000
3,0190

40 092,32
40 092,32 K¢

0,167

6 695,42 K¢
0,800



Cena stavby CS = 5 356,34 K¢

Kanaliza¢ni vodotésna betonova - zjiSténa cena = 5 356,34 K¢

3.7. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.1. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 50,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8590
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 320,21
PIna cena: 50,00 m * 320,21 K¢/m = 16 010,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 50 roki
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 roku
Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 60 = 83,3 %
Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Niakladova cena stavby CSy = 2 673,75 K¢
Koeficient pp * 0,800
Cena stavby CS = 2 139,- K¢
Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi - zjiSténa cena = 2 139,- Ké
PozemKy s venk. upravami - rekapitulace
3.1. Pozemky: 1250 139,20 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
3.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 29 356,51 K¢
asfalt
3.3. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo, obalovany 44 971,68 K¢
asfalt
3.4. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu 4 103,86 K¢
3.5. Piipojka vody DN 50 mm 4 134,34 K¢
3.6. Kanaliza¢ni vodotésna betonova 5356,34 K¢
3.7. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 2 139,- K¢
Stavby na pozemku - celkem + 90 061,73 K¢
PozemKky s venk. ipravami - zjiSténa cena celkem = 1 340 200,93 K¢

Trzni ocenéni majetku
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1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 73

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodby, schodists,... 74,01 m? 1,00 74,01 m?
posta 157,46 m? 1,00 157,46 m?
10x sklad 69,54 m? 1,00 69,54 m?
301,01 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodby, umyvarny, atd... 132,62 m* 1,00 132,62 m*
Byt 2 s balkonem 71,86 m? 1,00 71,86 m?
Byt 1 75,47 m® 1,00 75,47 m°
6x pokoj 93,18 m? 1,00 93,18 m?
373,13 m?
674,14 m*

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 385,00 350m

2.NP 385,00 4,80m
770,00 m*

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (385)*(3,5) = 1 347,50
NP 2.NP (385)*(4,80) = 1 848,00
Z ZastfeSeni (385)*(2,00)/2 = 385,00
Obestaveény prostor - celkem: 3580,50 m®
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové
2. Svislé konstrukce zdéné
3. Stropy hurdiskové
4. Krov, stfecha dievény krov, sedlova stfecha
5. Krytiny stfech plechova
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)
7. Uprava vnitinich povrchii biizolit
8. Uprava vnéjsich povrchd vapenna
9. Vnitini obklady keramické  béZné obklady
10. Schody zelezobetonové
11. Dvete dievéné
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12. Vrata drevéna

13. Okna dievéna

14. Povrchy podlah keramické dlazba

15. Vytapéni ustiedni

16. Elektroinstalace svételna a tfifazova

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod ocelové trubky

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody bojlery

22. Vybaveni kuchyni kuchynska linka

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla

24. Vytahy chybi

25. Ostatni rozvod antén

26. Instalacni pref. jadra instalacni Sachty

Jednotkova cena 9 275 K&/m®
Mnozstvi 3580,50 m®

Reprodukéni cena 33209 138 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 8,20 2723 149 2723149 8,33
2. Svislé konstrukce 17,40 5778 390 5778 390 17,68
3. Stropy 9,30 3088 450 3088 450 9,45
4. Krov, stiecha 7,30 2 424 267 2 424 267 7,42
5. Krytiny stfech 2,10 697 392 697 392 2,13
6. Klempitské konstrukce 0,60 199 255 199 255 0,61
7. Uprava vnitinich povrchli 6,90 2291430 2291430 7,01
8. Uprava vnéjsich povrchd 3,30 1095 902 1 095 902 3,35
9. Vnitini obklady keramické 1,80 597 764 597 764 1,83
10. Schody 2,90 963 065 963 065 2,95
11. Dvete 3,10 1029 483 1029 483 3,15
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 1726 875 1726 875 5,28
14. Povrchy podlah 3,20 1 062 692 1 062 692 3,25
15. Vytapéni 4,20 1394784 1394784 4,27
16. Elektroinstalace 5,70 1892 921 1892 921 5,79
17. Bleskosvod 0,30 99 627 99 627 0,30
18. Vnitini vodovod 3,20 1 062 692 1 062 692 3,25
19. Vnitini kanalizace 3,10 1029 483 1029 483 3,15
20. Vnitini plynovod 0,20 66 418 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 1,70 564 555 564 555 1,73
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 996 274 996 274 3,05
24. Vytahy 1,40 464 928 0 0,00
25. Ostatni 5,90 1959 339 1959 339 6,00
26. Instala¢ni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
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Upravena reprodukcni cena
MnozZstvi

32 677 791 K&
3580,50 m®

Zakladni upravena jedn. cena (JC) 9 127 K&/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 385
Uzitna plocha (UP) [m?] 674
Obestavény prostor (OP) [m?] 3 580,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 9127
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 9127
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 32679224
Stari roktli 54
Dalsi zivotnost rokt 46
Opotiebeni % 54,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 15032 443
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Garaz
| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
2X garaz 49,85 m? 1,00 49,85 m?
sklad 13,81 m? 1,00 13,81 m?
63,66 m°
63,66 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 79,00 3,00m
79,00 m*

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (79)*(3,00) = 237,00
Obestavény prostor - celkem: 237,00 m*

Konstrukce Popis

1. Zéklady zékladové pasy

2. Obvodové stény zdéné

3. Stropy rovny podhled

4, Krov plocha

5. Krytina pozinkovany plech

-22 -




6. Klempifské konstrukce zlaby a svody z pozinku
7. Upravy povrchii omitky
8. Dvete drevéné
9. Okna jednoduché
10. Vrata drevéna
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace svételnd

Ocenéni
Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 79
Uzitna plocha (UP) [m?] 64
Obestavény prostor (OP) [m?] 237,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m®] 6 930
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 6 930
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 1642 410
Stari rokti 54
Dalsi zivotnost rokt 46
Opotiebeni % 54,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 755 509

3. Hodnota pozemk

3.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé¢ doloZzené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipadé, Ze se jednd o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZen
minimalné na 0,90 a v pfipad¢, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, miZze byt tento koeficient poniZzen vyraznéji. V piipadé, ze bude vyuZzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecnd realizovana cena. Pokud nebude mozZné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterd mlZe byt vyrazngji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizani cenu, ktera bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen€ a piipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlednuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku oceniovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou timéru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocenované nemovitosti, tedy se vzrastajici velikosti
pozemku klesé jednotkova cena. K tomuto diisledku dochdzi zejména v diisledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektu,
aby cenové¢ upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramei

SirSich geografickych vztahli a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohledfiuje moZznost samostatného pfistupu k oceflovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient moznosti zastavéni - zohlediiuje moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny izemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohledituje miru vyuzitelnosti ocefiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inZenyrské sité, piipadné dalsi
vybavenost a piip. piisluSenstvi oceniovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle uvahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalSich
odli$nosti, které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu ocenovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
ocenovana nemovitd véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Lipno nad Vtavou

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku dle KN ze dne 29.3.2022. Jedna se o plochy
rekreace s nizsi zastavitelnosti.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - databaze KN (03/2022) 1,00

velikost pozemku - vétsi 1,05

poloha pozemku - na biehu vodni nadrze, exponovangjsi 0,80

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,80

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?®]

18 735 000 3747 5 000,00 0,67 3 350,00
Nazev: Pozemky Cerna v PoSumavi
Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku na bfeho vodni nadrze Lipno. Prodej
uskutecnén dle KN dne 11.1.2022.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - databaze KN (01/2022) 1,00

velikost pozemku - vétsi 1,20

poloha pozemku - na biehu vodni nadrze 0,80

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - lepsi 0,80

vybavenost pozemku - lepsi 0,80

uvaha zpracovatele ocenéni - se stavbami - restaurace atd..0,70
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?® ]
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51 000 000 6614 7710,92 0,43 3 315,70

Nazev: Pozemky Cerna v PoSumavi
Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku bizko biehu vodni nadrze Lipno. Prode;j
uskute¢nén dle KN dne 4.7.2022.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - databaze KN (07/2022) 1,00
velikost pozemku - mensi 0,80
poloha pozemku - lepsi 0,90
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
4 000 000 930 4 301,08 0,72 3 096,78
Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 3 096,78 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 254,16 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 350,00 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Porovnavaci hodnotu pozemki dle LV & 154, k.. Cernd v PoSumavi odhaduji na zakladé
porovndni s cenami srovnatelnych pozemkii v dané ¢i obdobné lokalit€ a na zakladé porovnani
inzenyrskych siti, dopravni obsluznosti a sklonnosti pozemkii na 3254 K&é/m2 .tj. 7,296 mil. K¢.

Jednotkova cena za m’ oceiiované nemovitosti byla uréena na zakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorkii upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé tisice.

Jedna se o hodnotu pozemku nezatizeného stavbou.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastaveéna plocha a 32/13 795 3 254,16 2 587 057
nadvori
ostatni plocha 32/17 575 3 254,16 1871 142
ostatni plocha 32/26 793 3 254,16 2 580 549
zastaveéna plocha a 32/49 37 3 254,16 120 404
nadvori
zastaveéna plocha a 32/50 42 3 254,16 136 675
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 2242 Hodnota pozemki celkem 7 295 827

4. Vynosova hodnota
4.1. Budova €.p. 73 s garazemi
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Ke dni MS jsou pronajaty celkem tfi prostory - 2x byt ve 2.NP a dale sklad o vyméte 25,9 m®.
N4jemné za pronajimatelné prostory budovy je pro potieby vynosové metody simulované a
ptipadné porovnané s aktualnimi najemnimi smlouvami. Najemné prostor vychazi z analyzy trhu s
piihlédnutim k lokalité, velikosti a standardu prostor. Prostory jsou charakteru: obchodu, kancelari
¢i obdobnych provoznich prostor, proto do vynosové metody takto simulované vstupuji. Dale se v
budové nachazi prostory skladii v 1.NP a prostory obytné ve 2.NP.

Administrativné/obchodni plochy byly urcena na zaklad¢ aritmetického priméru z provedené
analyzy trhu a byla uréena vyse 2734 K&/ m? / rok:

Vzorek ¢. 1 - Obchod CK - vyrazné lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢ 2 - Obchod CB - lepsi tech. stav a obdobna az lepsi lokalita
Vzorek ¢. 3 - Obchod CK - vyrazné lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 4 - Obchod CK - obdobny tech. stav a obdobna lokalita

Prostory skladli v 1.NP jsou vzhledem k svému technickému stavu pronajmutelné v misté jako
sklady - viz. simulované najemné stanovené na zaklad¢ analyzy trhu, tedy 854 K¢&/m2/rok.

Smluvené najemné ve vy3i 383 K&/ m?/ rok za skladovy prostor je dle mého nazoru
podhodnocené, coz potvrzuje provedena analyza trhu, ze které je vychazeno pii vypoctu vynosové
metody za skladovaci prostory obdobného charakteru.

Vzorek ¢. 1 - Sklady CK - obdobny tech. stav a obdobna lokalita

Vzorek ¢. 2 - Sklady CB - obdobny tech. stav a obodbna az lepsi lokalita
Vzorek ¢. 3 - Sklady CB- lepsi tech. stav a obdobnd az lepsi lokalita
Vzorek ¢. 4 - Sklady JH - obdobny tech. stav a obdobna lokalita

Obytné prostory - byty a obytné pokoje ve 2.NP jsou vzhledem k svému technickému stavu
pronajmutelné v misté ve vysi smluvenych v ndjemnich smlouvach za bytové prostory a lze je
vnimat jako redlné vzhledem k tech. stavu a charakteru bytovych jednotek a je z nich pti vypoctu
vynosoveé metody vychézeno. Pronajaté prostory vstupuji do vynosové metody smluvenou ¢astkou
viz vycet prostor ve vynosové metod¢ a nepronajaté prostory jsou vzhledem k charakteru prostor
nastaveny na spodni hranici smluvenych najmu, tedy 1738 K¢ / m?/ rok. Obytné pokoje s balkony
jsou uvazovany jako samostatné pronajmutelné . Za pokoj 1ze uvazovat 250K ¢/den (potvrzeno
analyzou trhu) tj. 547500K¢/rok/6xpokoj. Vzhledem k sezonnosti lokality uvazuji 85% obsazenost.
Naékladové polozky jsou stanoveny s ohledem na technicky stav, velikost a typ stavby.

Vzorek ¢. 1 - BJ Frymburk - vyrazné lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 2 - BJ Cernd v Posumavi - vyrazné lepsi tech. stav a obodbna lokalita
Vzorek ¢. 3 - BJ Lipno nad VItavou- vyrazné lepsi tech. stav a obdobna az lepsi lokalita

Garédzovaci plochy byly ur€eny na spodni hranici vzhledem k tech. stavu a provedeni z provedené
analyzy trhu a byla uréena vyse 1230K¢& / m?/ rok:

Vzorek ¢. 1 - Gardz CK - lepsi tech. stav a obdobna lokalita
Vzorek ¢. 2 - Garaz CB - lepsi tech. stav a obdobna az lepsi lokalita

Vzorek ¢. 3 - Gardz CB - lepsi tech. stav a obdobnd az lepsi lokalita

Do vynosové metody nevstupuji také spole¢né prostory (chodby, vstupy atd..), které jsou
samostatné jen velmi obtizné pronajmutelné.
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Analyza trzniho ndjemného

Vynosy z obytnych prostor
Nazev Vymeéra Mé¢sicni ngjem Nijem Koef.  Upraveny n4j.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
BJ Frymburk 40,00 9 000,00 2 700,00 0,70 1 890,00
BJ Cerna v 30,00 12 000,00 4 800,00 0,50 2 400,00
PoSumavi
BJ Lipno nad 85,00 25 000,00 3529,41 0,70 2 470,59
\/Itavou
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 2 254,00
Vynosy ze skladovych prostor
INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Néjem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K¢) [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Sklad (:IK 19,00 1 500,00 947,37 1,00 947,37
Sklad CB 32,00 3 000,00 1 125,00 0,80 900,00
Sklad CB 45,00 5 500,00 1 466,67 0,70 1 026,67
Sklady JH 27,00 1 350,00 600,00 0,90 540,00
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 854,00
Vynosy z provoznich prostor
INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Nijem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K¢) [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Obchod (:IK 300,00 114 000,00 4 560,00 0,70 3192,00
Obchod CB 100,00 15 000,00 1 800,00 1,20 2 160,00
Obchod CK 105,00 47 250,00 5400,00 0,70 3 780,00
Obchod CK 132,00 23 760,00 2 160,00 1,00 2 160,00
Obvyklé trzni najemné [K&/m?/rok] 2 734,00
Vynosy z ostatnich prostor
INazev Vymeéra Mésicni ngjem Najem Koef.  Upraveny n4j.
[m?] [K¢&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Gardz (:iK 17,00 2 200,00 1 552,94 0,80 1242,35
Garaz CB 17,00 2 178,00 1537,41 0,80 1 229,93
Gardz CB 28,00 6 000,00 2571,43 0,80 2 057,14
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m“/rok] 1510,00
Vynosy z pozemkil
INazev Vymeéra Mé¢sicni ngjem Najem Koef.  Upraveny n4j.
[m?] [K¢&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]
Obvyklé trzni ndjemné [K&/m“/rok] 0,00
Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory Budova ¢€.p. 73, 157 2734 35875 430 496 6,50
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1.NP, posta

2.Skladovaci Budova ¢.p. 73, 70 854 4 949 59 387 6,00
prostory 1.NP, 10x sklad
3.0bytné prostory  Budova ¢.p. 73, 72 1987 11 899 142 788 4,50
2.NP,Byt2s
balkonem
4.0bytné prostory  Budova ¢.p. 73, 75 1738 10 932 131 184 4,50
2.NP, Byt 1
5.0bytné prostory  Budova ¢.p. 73, 93 5876 45 625 547 500 4,50
2.NP, 6x pokoj
6.Ostatni prostory  Garaz bez 50 1230 5110 61316 11,00
¢.p./c.ev, 2xX
garaz
7.Skladovaci Garaz bez 13 854 938 11 256 6,00
prostory ¢.p./C.ev, sklad
Celkovy vynos za rok: 1 383 926
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 531
Reprodukéni cena RC K¢ 32 679 224
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m?ro 2 609
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 1 383 926
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 1176 337
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 15000
Pojisténi 0,07% *RC Kc/rok 22 875
Opravy a udrzba 1,00% * RC Kc/rok 326 792
Sprava nemovitosti K¢&/rok 50 000
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Néklady celkem \% K¢é/rok 414 667
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 761 670
Mira kapitalizace % 5,49
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 13873770

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova ¢.p. 73 13 521 497,60 K&
2. Garaz 262 677,20 K¢
3. Pozemky s venk. upravami 1340 200,90 K¢&
3.1. Ocenované pozemky 1250 139,20 K¢
3.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad 29 356,50 K¢

kamenivo, obalovany asfalt
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3.3. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

3.4. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu
3.5. Piipojka vody DN 50 mm

3.6. Kanaliza¢ni vodotésna betonova

3.7. Piipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v
zemi

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

44 971,70 K¢

4 103,90 K¢
4 134,30 K¢
5356,30 K¢
2 139,- K¢

=1 340 200,90 K¢

15 124 375,70 K&

15124 380,- K¢

slovy: Patnactmilionijednostodvacetétyftitisictiistaosmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

15 124 380 K¢

slovy: Patnactmilionijednostodvacetctyftitisictiistaosmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 73
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Garaz
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Budova ¢.p. 73 s garaZzemi

15032 443,- K¢
755 508,60 K¢
7295 827,- K¢

13 873 770,50 K¢

Vynosova hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

13 873 771 K¢
23 083 779 K¢&
7295 827 K&

Silné stranky

Lokalita

Slabé stranky

Vedeno v UP v plochach obg. vybavenosti

Obvykla cena

13 870 000 K¢

slovy: Ttinactmilioniiosmsetsedmdesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako
hodnota wurcena trzni hodnota s pouzitim vysledku vynosové metody.
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Obvyklou cenu nemovitosti &.p. 73, obec Cerna v Po§umavi zapsané na LV & 154 k.. Cerna v
Posumavi vcetné pozemku p.¢. 32/13, p.¢. 32/17, p.€. 32/26, p.C. 32/49 a p.C. 32/50, vSe zapsané na
LV ¢&. 154 v katastralnim uzemi Cernd v PoSumavi odhaduji na zakladé vynosové metody po
zaokrouhleni na celé desetitisice) na 13.870 mil. K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

V rdmci ocenéni pfedmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky ukol se znalec ztotoznuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocefiovacich standardli a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou c¢astku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Vysledna odhadnuta castka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuta castka tak
neni pfedem uréenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na sou¢asném trhu, kupuje
na zéaklad¢ aktudlnich trznich o¢ekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodavéa podle situace na soucasném trhu,
prodéava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nélezitém marketingu.
Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpisobit, ze by cena nebyla pro trh typicka nebo ze by
cena byla zvySena v disledku prvku zvlastni hodnoty.

Cena zjisténa podle cenového piedpisu MF CR provadgjici zakona &. 151/1997 Sb. (ocefiovaci
vyhlasky) je cenou tzv. Ufedni (administrativni), a ocefiovani se fidi na zakladé postupii uvedenych
Vv této vyhlaSce, bez moZnosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjiSténa cena byla zdkladem
pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané
Z nabyti nemovitych véci se role této administrativni ceny dale marginalizovala. Metody, které
ocenovaci vyhlaska uplatiuje, vychazi zejména z ndkladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na
bazi zjisténi reprodukcénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatel
stavebni vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni
unifikace (harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu
zavedla pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje €1 sniZuje)
vécnou hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zplsobem. D4 se konstatovat, Ze urcitd
souvislost mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednoznacny vztah a nefunguje to
ve vSech piipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
ptedpisech je pak dan predevSim nedostateCnou databazi pro stanoveni koeficientd, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Ocenovaci vyhlaska mé nadéale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfiblizit se cenam tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesiiuji podle statistik spravovanych statem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
pirevodl) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u reziden¢nich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoZe Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, neZ je realita, coZz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhii nemovitosti a do lokalit, problematickd databaze a sprava dat o pievodech,
nepruzny matematicky postup apod.)
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Z vySe uvedenych divodil je cena oceniovanych nemovitych véci na zdkladé ocenovaci vyhlasky
odlisSna od ceny, kterd vychdzi na zékladé¢ porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiindsi tak realisticky odraz lokélniho trhu s nemovitostmi a na néj navdzané obvyklé ceny
V daném misté.

5.2. Kontrola postupu

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uzndvanymi mezinarodnimi standardy a v souladu u
ustanovenim zakona o oceniovani majetku - byla pouzita nejvice vhodna metoda - vynosova metoda
jako metoda hlavni a na zéklad¢ jejich vysledkl a ur¢ena trzni hodnota/obvykla ceny nemovité véci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci - rodinného domu ¢.p. 73 a pozemku p.¢. 32/13 - zastavéna
plocha a nadvoii o vyméte 795 m?, soudasti je rodinny diim ¢€.p. 73, p.€. 32/49 - zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 37 m?, soudasti je garaz bez &.p./t.ev, p.&. 32/50 - zastavéna plocha a nadvoii o
vymeéte 42 m?, soucasti je gardz bez &.p./C.ev., p.C. 32/17 - ostatni plocha / ostatni komunikace o
vyméfe 575 m® a p.&. 32/26 - ostatni plocha / ostatni komunikace o vyméfe 793 m?, vie vedené na
LV ¢&. 154 v k.. Cerna v PoSumavi. Vyse uvedené nemovité véci jsou zapsané u Katastralniho
titadu pro Jihogesky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov ke dni 28.5.2023.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako
hodnota urcena trzni hodnota s pouzitim vysledku vynosové metody.

Trzni hodnotu nemovitosti &.p. 73, obec Cerna v Posumavi zapsané na LV &. 154 k.i. Cerna v
PoSumavi véetné pozemku p.¢. 32/13, p.€. 32/17, p.€. 32/26, p.c. 32/49 a p.€. 32/50, vSe zapsané na
LV ¢&. 154 v katastralnim uzemi Cerna v PoSumavi odhaduji na zékladé vynosové metody po
zaokrouhleni na celé desetitisice) na 13.870 mil. K¢.

Dil¢i najemné za jednotlivé prostory je vycCisleno jako soucast vynosové metody v ptislusné kapitole.

Obvykla cena 13 870 000 K¢

slovy: TtinactmilionGiosmsetsedmdesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Vybrana metoda je zaloZena také na tsudku znalce. Zavér je tedy jen pravdépodobny.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 154
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

Vytez z izemniho planu

R RN

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v L. oddilu seznamu znaleckych tstavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedInosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-0O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni tad ¢. 99/1963 Sb. jsem si v€dom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek piipravoval: tym znalecké kancelafe - spoleénosti ZNALECKEHO USTAVU
CESKY KRUMLOV (Ing. Miroslav Luke3, Ing. Robert Bartt a Adam Macsay), Dobrovickd 247,
38101 Cesky Krumlov.

Pfed organem vefejné moci mite osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Robert Barth

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 047013/2023.

V Ceském Krumlové 7.8.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.t.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.6.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 154

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 154
Katastralni Gzemi: Cerna v Posumavi [619868]

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil
Ceska republika

Pravo hospodafit s majetkem statu Podil

Ceska posta, s.p., Politickych véznl 909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Pozemky

Parcelni ¢islo

32/13; soucasti pozemku je stavba
32/17

32/26

32/49; soucasti pozemku je stavba
32/50; soucasti pozemku je stavba

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Grad pro Jihocesky kraj,
Katastraini pracoviété Cesky Krumlov®

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 07.08.2023 15:00.

© 2004 - 2023 Cesky, iiad zemémaricky a katastralnic Verze 6.4.0 b1 [WWW6]
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy

ortofoto
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace A
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Legenda: Cern4 v PoSumavi - Zména &5 UP Cemav... B X

@ \ YA Nl N

HLAVNI VYKRES
LEGENDA

Vyiez z izemniho planu

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT

PLOCHY
B0 7

PLOCHY BYDLENI

PLOCHY BYDLENI - BYTOVE DO! i

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVE

PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVE

PLOCHY SMISENE OBYTNE
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