ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 091167/2025

Ekonomika, specializace oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené - o zjisténé cené podle cenového piedpisu a o obvyklé nebo trzni cené a stanoveni
obvyklého najemného v misté a ¢ase na nemovitost:

Pozemek parc. €. st. 52/1 o vyméte 220 m2, zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je 1 stavba
&. p. 26 — objekt k bydleni, k. 1. Nové Mitrovice, obec Nové Mitrovice, LV ¢&. 416, KU pro
Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen - jih.

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

Zadavatel: Ceska posta, s.p.
Politickych vézii 909/4, 225 99 Praha

Cislo jednaci: nebylo pfid&leno

OBVYKLA CENA 1 560 000 K¢

Pocet stran: 34 a 11 stran ptiloh PocCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 13.11.2025 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 18.11.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Urc¢it obvyklou cenu/trZzni hodnotu, zjiSténou cenu a najemné nemovité véci - o zjiSténé cené
podle cenového piedpisu a o obvyklé nebo trzni cené a stanoveni obvyklého ndjemného v misté a
¢ase na nemovitost:

Pozemek parc. €. st. 52/1 o vyméie 220 m2, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je 1 stavba
&. p. 26 — objekt k bydleni, k. 1. Nové Mitrovice, obec Nové Mitrovice, LV ¢&. 416, KU pro
Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen - jih.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty, zjiS§téné ceny a ndjemné nemovité véci pro potieby
prevodu zbytného majetku.

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

Zadavatelem nebyly sdé€leny skutecnosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.11.2025 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 hodnoty nemovitych véci. Jedna se o:
- Katastr nemovitosti pro nalezeni cenovych tidaji obdobnych nemovitosti

- Databaze Ceského statistického titadu pro informace o obcich

- Archiv realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitych véci

- Informace od zadavatele

- Mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 416 k.u. Nové Mitrovice

Mapovy portal, dostupny na https://mapy.cz/

Komentai 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.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skuteéného
stavu a povahy predmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti piedlozenych podkladl a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec ptedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto piedpokladu jsou nékteré 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.

Vérohodnost zdroju dat, které byly sdéleny zadavatelem a znalec se nepodilel na jejich
tvorbé, nelze znalcem ovéfit.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zajem na predmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
pfedmétu posudku a zdroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezévisi na zjiSténych
zavérech.

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
veérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF &. 434/2023 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

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

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gc¢astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.



Stanoveni trzni 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
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné 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 pfri sbéru i tvorbé dat

Nejprve byla ziskdvana data o obci a poloze nemovité véci. Na zdklade téchto dat byla vyhleddna
data z prodejli obdobnych nemovitych véci.

Data o ocefiované nemovité véci byla opatena v ramci mistniho Setfeni (tj. napt. druhu a ucelu uZiti
oceflované nemovité veci, vymeéry, stavebné technického stavu a vybaveni, velikosti pozemku) a
dale z tidajui o ni uvedenych v katastru nemovitosti.

Mistni Setfeni probéhlo za ucasti znalce, kde byla ziskdna veSkerd dostupna data o oceflované
nemovité véci (napf. velikost jednotlivych mistnosti, vybaveni, konstrukce, existence inz. siti, tvar,
dispozice atd..).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskand data o ocefiované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci byla zpracovéna do
tabulek vcetné fotografie. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny téz realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

V ptipadé¢ metody vynosové byla pouzita data o trznim najemném, které jsou téZ zpracovéana v
samostatné ¢asti tohoto posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Plzenisky, okres Plzefi-jih, obec Nové Mitrovice, k.i. Nové Mitrovice
Adresa nemovité véci: Nové Mitrovice 26, 335 63 Nové Mitrovice



Dokumentace a skutecnost
V souladu.

Mistopis
Nov¢ Mitrovice je mala obec v Plzefiském kraji, 30 km jihovychodné od Plzng, leZici v jiZni Casti
Brd. Zije zde zhruba 356 obyvatel a prvni pisemna zminka pochazi z roku 1626. Obec se aktivné

podili na ochrané zivotniho prostiedi a je clenem sdruzeni Cechy nad zlato. Oceniovana nemovitost
se nachazi v Sir§im centru obce.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: LI RD O byty O rekr.objekt 0 garaze jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
691/9 Obec Nové Mitrovice, €. p. 136, 33563 Nové Mitrovice

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je zdénd stavba €. p. 26 situovand v obci Nové Mitrovice (Plzensky kraj, okres
Plzen-jih), v katastralnim tzemi Nové Mitrovice, v centralni ¢asti obce nedaleko obecniho tradu.
Obec Nové Mitrovice leZi ptiblizn€ 30 km jihovychodné od Plzné, v jizni éésti Brd, s ¢astecnou
obcanskou vybavenosti a cca 359 obyvateli. Stavba je soucasti pozemku parc. €. st. 52/1 (zastavéna
plocha a nadvofti) o celkové vymeéte 220 m2, zapsané¢ho na LV €. 416. Jedna se o jednopodlazni,
nepodsklepeny objekt se zastavénou plochou cca 120 m2, obytnou/uzitnou plochou cca 117 m2 a
obestavénym prostorem cca 394 m3 (tdaje zaokrouhleny). Dispozi¢né se v ptizemi nachazi
prostory po diive provozované posté, na néz navazuji skladové nebytové prostory, které jsou
pronajimany; soucasné je v objektu evidovano i pronajimani ¢asti pozemku. Celkovy
stavebné-technicky stav nemovitosti je hodnocen jako Spatny. Nosné konstrukce jsou z cihelného
zdiva, pticky zdéné, okna dievéna. Stfecha je sedlova s dfevénym krovem, podkrovi je prilezné;
krytina je kombinace taSek a eternitu. Fasada je s klasickou omitkou bez zatepleni, klempitské
prvky jsou z pozinkovaného plechu. Objekt je napojen na elektrickou energii (vrchni vedeni; ve
vlastnictvi Ceské posty), dale na vefejny vodovod (piipojka neni ve vlastnictvi Ceské posty) a na
vefejnou samospadnou kanalizaci (také neni ve vlastnictvi Ceské posty); zemni plyn zaveden neni.
Vytapéni je zajisténo elektrickou energii prostfednictvim akumulacnich kamen (ve vlastnictvi
Ceské posty), ptiprava teplé vody je lokalni na elektiinu (ve vlastnictvi Ceské posty). Rozvody
vody jsou z pozinkovaného materidlu, elektroinstalace je provedena v médi. Dle podkladl nebylo
provedeno méteni radonu; v objektu je deklarovan vyskyt azbestu. V katastru nemovitosti nejsou
evidovéma omezeni Vlastnického préva pﬁéemi nelze Vylouéit existenci Vedeni ¢1 zafizeni vefejné
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pravnich Gprav nezapisovanych do evidence. Parkovanl je mozné na zpevnéné plose z boku



budovy, ktera viak neni ve vlastnictvi Ceské posty. Ke dni ocenéni je jiz provoz posty ukonéen.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna biemena neovlivitujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentai: Vécné biemeno dle LV €. 416 - bez negativniho vlivu na obvyklou cenu.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentai: Cast nemovitosti je pronajimana - viz. dolozeny piedpis najemného

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt €.p. 26
2. Vodovodni ptipojka
3. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt ¢.p. 26
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Objekt €.p. 26 v¢. pozemku
3. Vynosova hodnota
3.1. Objekt &.p. 74

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona c. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, se obvyklou cenou
rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
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obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vySe uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zpiisobem.

Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zpiisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla urcena
zakladni jednotka 1 m2 vyméry oceitované nemovité véci. Pro porovnéni byly vybrany parametry,
které maji vyznamny vliv na cenu nemovité¢ véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny
rozdily dat mezi parametry oceniované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.

Pro analyzu dat pro potfeby vynosové metody byl pouzit porovnavaci zptsob. Vzhledem k druhu
nemovité véci byla ur€ena zdkladni jednotka 1 m2 vymeéry oceiiované nemovité véci. Pro porovnani
byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnéavaci
analyzy byly urCeny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnatelnych
nemovitych véci.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Budova Nové Mitrovice
Adresa pfedmétu ocenéni: Nové Mitrovice 26

335 63 Nové Mitrovice
LV: 416
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Nové Mitrovice
Katastralni uzemi: Nové Mitrovice
Pocet obyvatel: 356

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 735,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \ 0,50

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

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, \Y 0,85
jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000

obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova Il 0,90
zastavka - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

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

stfedisko, nebo §kola) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 480,00 K¢&/m?



Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jsich
predpist a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
nckterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka | -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ 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 ] 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00

katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel -
Zatazeno do kvalitativniho padsma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojt
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Il 0,90
zékladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (1+ ¥ Pj)=0761

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)=0,940

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
veetné

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku | 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce ] 0,00

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré¢ Vi 0,00
parkovaci mozZnosti

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



8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,02
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Technicky stav, redlné vyuziti | -0,20

lokalita s omezenou dostupnosti a OV

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,859

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznadmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,654

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,807

1. Objekt ¢.p. 26

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 175,00 2,80m
175,00 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (175)*(2,80) = 490,00
Z zastfeSeni 175*25/2 = 218,75
Obestavény prostor - celkem: 708,75 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]




1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy S 100
2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Stiecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina eternit+palend taSka S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné Stukové S 100
8. Fasadni omitky omitka S 100
9. Vn¢jsi obklady ¢aste¢n¢ keramickié obklady S 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody chybi C 100
12. Dvefte dfevéné S 100
13. Okna dfevéna S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni akumula¢ni kamna S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody ocelové trubky S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace litinové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, WC, S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00

12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

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

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00

16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20

17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
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21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 94,60
Koeficient vybaveni Ky: 0,9460

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP . Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %]  [%] St. Ziv casti celku
1. Zaklady 7,10 100,00 1,00 7,10 7,10 100 175 57,14 4,0569
2. Zdivo 22,30 100,00 1,00 22,30 22,30 100 140 71,43 15,9289
3. Stropy 8,40 100,00 1,00 8,40 8,40 100 140 71,43 6,0001
4. Stiecha 5,20 100,00 1,00 5,20 5,20 100 110 90,91 4,7273
5. Krytina 3,20 100,00 1,00 3,20 3,20 40 100 40,00 1,2800
6. Klempitské konstrukce 0,80 100,00 1,00 080 080 40 100 40,00 0,3200
7. Vnitini omitky 6,20 100,00 1,00 6,20 6,20 100 100 100,00 6,2000
8. Fasadni omitky 3,10 100,00 1,00 3,10 3,10 100 100 100,00 3,1000
9. Vné;jsi obklady 0,40 100,00 1,00 0,40 0,40 100 100 100,00 0,4000
10. Vnitini obklady 2,30 100,00 1,00 2,30 2,30 100 100 100,00 2,3000
11. Schody 2,40 100,00 1,00 240 240 100 140 71,43 1,7143
12. Dvete 3,30 100,00 1,00 3,30 3,30 40 100 40,00 1,3200
13. Okna 520 50,00 1,00 2,60 2,60 100 100 100,00 2,6000
13. Okna 520 50,00 1,00 2,60 2,60 100 100 100,00 2,6000
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100,00 1,00 2,20 2,20 100 100 100,00 2,2000
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 100,00 1,00 1,10 1,10 100 100 100,00 1,1000
16. Vytapéni 4,40 100,00 1,00 4,40 4,40 100 100 100,00 4,4000
17. Elektroinstalace 4,10 100,00 1,00 4,10 4,10 100 100 100,00 4,1000
18. Bleskosvod 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 100 100 100,00 0,6000
19. Rozvod vody 3,00 100,00 1,00 3,00 3,00 11 100 11,00 10,3300
20. Zdroj teplé vody 1,80 100,00 1,00 1,80 1,80 100 100 100,00 1,8000
21. Instalace plynu 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 100 100 100,00 0,5000
22. Kanalizace 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 100 100 100,00 2,8000
23. Vybaveni kuchyné 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 100 100 100,00 0,5000
24. Vnitini vybaveni 510 100,00 1,00 5,10 5,10 100 100 100,00 5,1000
25. Zachod 0,40 100,00 1,00 0,40 0,40 100 100 100,00 0,4000
26. Ostatni 3,60 100,00 1,00 3,60 3,60 100 100 100,00 3,6000
Opotiebeni: 80,0 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9460
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena [K&/m] = 5 495,57
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Plni cena: 708,75 m® * 5 495 57 K&m?®

3 894 985,24 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % /100) * 0,200

Nikladova cena stavby CSy = 778 997,05 K¢é

Koeficient pp * 0,807

Cena stavby CS = 628 650,62 K¢

Objekt €.p. 26 - cena zjiSténa = 628 650,62 K¢

2. Vodovodni pripojka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 5,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K¢/m] = 385,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4810

Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 1072,15

PIna cena: 5,00m *1 072,15 Ké/m = 5 360,75 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 14 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 54 roktl

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 14/ 54 = 25,9 %

Koeficient opotiebeni: (1- 25,9 % / 100) * 0,741

Niakladova cena stavby CSy = 3972,32 K¢

Koeficient pp * 0,807

Cena stavby CS = 3 205,66 K¢

Vodovodni pripojka - cena zjiSténa = 3 205,66 K¢

3. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 0,859

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

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

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6

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

Celkovy index I = I+ * Io * I, = 0,940 * 1,000 * 0,859 = 0,807

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 480,- 0,807 387,36
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.52/1 220 387,36 85 219,20
nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 220 85 219,20
PozemkKy - cena zjisténa celkem = 85 219,20 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt ¢.p. 26

[Vécna hodnota dle THU |
Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladé dat
Ceskych stavebnich standardii — online cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2025. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota poniZena o procentualni opotfebeni nemovité véci. Opotiebeni
nemovité véci je ureno na zdklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stafi ptipadné provedené
rekonstrukce - viz fotodokumentace.

UZitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

1.NP 116,45 m* 1,00 116,45 m?

116,45 m?
116,45 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 175,00 2,80m
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP =

nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

175,00 m?

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP (175)*(2,80) = 490,00
Z zastieSeni 175*2,5/2 = 218,75
Obestaveény prostor - celkem: 708,75 m*
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové
2. Svislé konstrukce zdéné
3. Stropy dievéné
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany
5. Krytiny stfech plech+etrnit+taska
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchd omitka
8. Uprava vnéj§ich povrchi omitka
9. Vnitini obklady keramické  bézné obklady
10. Schody chybi
11. Dvefte drevéné
12. Vrata chybi
13. Okna drevéna zdvojena
14. Povrchy podlah bézné povrchy
15. Vytapéni akumula¢ni kamna
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova
17. Bleskosvod ano
18. Vnitini vodovod ocelové trubky a plastové trubky
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi
20. Vnitini plynovod chybi
21. Ohfev teplé vody bojler
22. Vybaveni kuchyni chybi
23. Vnitini hygienické vyb. wc, umyvadlo
24. Vytahy chybi
25. Ostatni chybi
26. Instalacni pref. jadra chybi
Jednotkova cena 10 410 K&m®
Mnozstvi 708,75 m°®
Reprodukéni cena 7378 088 K¢&
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%0] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 8,20 605 003 675 833 9,16
2. Svislé konstrukce 17,40 1283787 1432 825 19,42
3. Stropy 9,30 686 162 765 846 10,38
4. Krov, stiecha 7,30 538 600 601 314 8,15
5. Krytiny stfech 2,10 154 940 172 647 2,34
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6. Klempifské konstrukce 0,60 44 269 49 433 0,67
7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 509 088 568 113 7,70
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,30 243 477 271514 3,68
9. Vnitini obklady keramické 1,80 132 806 148 300 2,01
10. Schody 2,90 213 965 0 0,00
11. Dvefe 3,10 228 721 255 282 3,46
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 383 661 427 929 5,80
14. Povrchy podlah 3,20 236 099 263 398 3,57
15. Vytapéni 4,20 309 880 346 032 4,69
16. Elektroinstalace 5,70 420 551 469 246 6,36
17. Bleskosvod 0,30 22134 24 348 0,33
18. Vnitini vodovod 3,20 236 099 263 398 3,57
19. Vnitini kanalizace 3,10 228 721 255 282 3,46
20. Vnitini plynovod 0,20 14 756 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 1,70 125 428 140 184 1,90
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 221 343 247 166 3,35
24. Vytahy 1,40 103 293 0 0,00
25. Ostatni 5,90 435 307 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 7 378 088 K¢&

Mnozstvi 708,75 m°

Zakladni upravena jedn. cena (JC) 10 410 K&/m®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opotf.z
[%]  [%] [%] [%] casti  celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 9,16 100,00 9,16 9,16 100 175 57,14 5,2340
2. Svislé konstrukce S 19,42 100,00 19,42 19,42 100 140 71,43 13,8717
3. Stropy S 10,38 100,00 10,38 10,38 100 140 71,43 7,4144
4. Krov, stiecha S 8,5 100,00 8,15 8,15 100 110 90,91 7,4092
5. Krytiny stfech S 2,34 5000 1,17 1,17 100 100 100,00 1,1700
5. Krytiny stfech S 234 5000 1,17 1,17 40 100 40,00 0,4680
6. Klempitské konstrukce S 0,67 100,00 0,67 0,67 40 100 40,00 0,2680
7. Uprava vnitinich povrchi s 77 10000 7,70 7,70 100 100 100,00 7,7000
8. Uprava vnéj$ich povrch S 3,68 100,00 3,68 3,68 100 100 100,00 3,6800
9. Vnitini obklady keramické S 2,01 100,00 2,01 201 100 100 100,00 2,0100
11. Dvefte S 346 50,00 1,73 1,73 40 100 40,00 0,6920
11. Dvefe S 346 5000 1,73 1,73 100 100 100,00 1,7300
13. Okna S 580 100,00 580 5,80 100 100 100,00 5,8000
14. Povrchy podlah S 357 100,00 357 357 100 100 100,00 3,5700
15. Vytapéni S 469 100,00 469 469 40 100 40,00 1,8760
16. Elektroinstalace S 6,36 100,00 6,36 6,36 40 100 40,00 2,5440
17. Bleskosvod S 0,33 100,00 0,33 0,33 40 100 40,00 0,1320
18. Vnitini vodovod S 357 100,00 357 357 40 100 40,00 1,4280
19. Vnitini kanalizace S 346 100,00 346 346 40 100 40,00 1,3840
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21. Ohtev teplé vody S 190 100,00 1,90 190 100 100 100,00 1,9000

23. Vnitini hygienické vyb. S 335 100,00 3,35 3,35 100 100 100,00 3,3500
Soucet upravenych objemovych podilt: 100,00 Opotiebeni: 73,6000
Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 175
Uzitna plocha (UP) [m?] 116
Obestavény prostor (OP) [m?] 708,75
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 10410
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 10 410
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7378 088
Opotiebeni % 73,60
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1947 815

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Objekt €.p. 26 v¢. pozemku

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 116,45 m°
Obestavény prostor: 708,75 m°
Zastavéna plocha: 175,00 m?
Vyméra pozemku: 161,00 m®

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskuteénéného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipad¢, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v pfipadé, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, miize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V piipad€, ze bude vyuzita databaze
prodeji Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouZit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZeno jako na nabidkovou
cenu, ktera miZze byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oCekavat nabidkovou cenu vy$$i neZ vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjedndvat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V pfipad¢€, Ze realizovana
cena na trhu probéhla ve vzdalenéj$i minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypote¢ni banky. HB Index je
konstruovan na zakladé realn¢ dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
ocetlované nemovité véci. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou iméru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti oceflované nemovitosti, tedy se vzriistajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto diisledku dochéazi zeyména v dusledku realizace Gspor.

Koeficient polohy - pfi porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,

aby cenové¢ upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztahtli a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

-16 -



Koeficient provedeni a vybaveni — zohlediiuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohlednuje typ budovy a popt. typ
zastavby a dale mize zohlednovat nadstandardni vybaveni ocenované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocenované nemovité
véci, dale mize zohlediovat moralni opotiebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vliv pozemku - zohledfiuje velikost a tvar pozemku, které tvoii funkéni celek
S ocenovanou nemovitou véci s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient Givaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad¢ jinych dalSich odlisnosti,
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.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Budova Zichovice
Lokalita: Zichovice, okres Klatovy
Popis: Nabizena nemovitost se nachazi v centralni ¢asti obce. Pfijezd a ptistup k budové je

po zpevnéné asfaltové komunikaci. Jednd se o stavbu obcanské vybavenosti —
byvaly kulturni dim s kuchyni. Stavba realizovana pfed rokem 1990 vSak nebyla
dokoncena, ani nikdy neslouzila svému ucelu. I pfes své dlouhodobé opusténi je
vSak v dobrém technickém stavu bez znamek devastace, ¢i vandalismu. V nedavné
dob¢ byla 1 pronajata k drobné montadzni Cinnosti. Jednd se o zdénou stavbu Z
cihelného zdiva, castecné¢ podsklepend, jedno nadzemni podlazi s pultovoul
sttechou. V 1.PPje strojovna vzduchotechniky, kotelna s uhelnou, socialni zatizeni,
dva chladici boxy, dva sklady a chodba se schodistém. V 1.NP je hlavni vstup,
mensi sal s atriem, veétsi sal se socialnim zafizenim a skladem, dalSi spolecenskd
mistnost, kuchyné¢ se zazemim, kanceldte, WC muzi/Zeny, tfi sklady, vytah se
strojovnou a chodby. Na severni stran¢ je nakladova rampa. Zastavéna plocha je
663 m2. Celkova podlahova plocha je 753 m2. Stavba se nachdzi na pozemku V|
majetku Obce Zichovice, ktera je ochotna pozemek prodat v zavislosti na druhu
nasledného vyuziti budovy.InZenyrské sité: elekttina 230/400 V, hlavni jisti 50 A,
zaveden obecni vodovod, odkanalizovdano do jimky na vyvéaZzeni, kterd se nyni
pfepoji do dokoncované obecni kanalizace, vytapeéni bylo na kotel na tuha paliva,
osazen hromosvod.

Pozemek: 663,00 m*

Uzitna plocha: 530,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - vyrazné vétsi 1,30
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
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K6 Vliv pozemku - s pozemkem okolo stavby 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vyrazné
vétsi; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - leps$i; Celkovy stav - lepsi; VIiv pozemku - s pozemkem
okolo stavby; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4900 000 530,00 9 245 0,85 7 858
Nazev: Obchod Pradlo
Lokalita: Pradlo, okres Plzen-jih
Popis: Obchodni prostory v obci Pradlo, nedaleko mésta Nepomuk. Budova z roku 1928

pivodné slouzila jako mistni hostinec, od roku 1979 zde zacal byt provoz
potravin.Nemovitost je vhodna na jakoukoli prodejni/obchodni ¢innost, popt. 1ze na
skladovani ¢i lehkou vyrobu.K nemovitosti je vodovodni i kanaliza¢ni ptipojka,
vytapéni feSeno akumula¢nimi kamny a kamny na tuh paliva.

Uzitna plocha: 141,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K3 Ce_lkovy stav - lepsi 0.50 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vétsi; Poloha
- .; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku - .; Uvaha zpracovatele
ocenéni - .;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 790 000 141,00 19 787 0,74 14 642
Nazev: Objekt Zborovy
Lokalita: Plzensky kraj, Klatovy, Zborovy
Popis: Pozemky: zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 223m2 Uprostied obce je

umisténa prodejna potravin. Jedna se o zdénou stavbu, provedenou tradi¢ni
technologii z cihelného zdiva bez jakykoliv zndmek poSkozeni. Dim neni
podsklepen a mé jedno nadzemni podlazi pod sedlovou stfechou, krytou plechovou
krytinou. Vstup je do prodejny potravin je z vefejné komunikace a za prodejnou
jsou dalsi skladovaci prostory. Vyméra podlahovych ploch: prodejna 31,0 m2,
l.sklad 21,5 m2, 2.sklad 5,2 m2, chodba 2,4 m2, kuchyiika 2,5 m2, zdchod 1,0 m2 aj
technickd mistnost 3,8 m2. Celkem 67,4 m2. Inzenyrské sité: Elektiina — 230/400V.
Voda- obecni vodovod. Kanalizace- septik. Vytapéni — osazena 1 klimatizacni
jednotka, ohfev TUV malym el. ohfivacem vody. Osazen hromosvod.

Pozemek: 223,00 m*

UZitna plocha: 67,00 m*

Zastavéna plocha: 223,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi 0,90

K3 Poloha - . 1,00 e =

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: WWW.éreaIity.CZ
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90

K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vyrazné
mensi; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku - .; Uvaha
zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 800 000 67,00 26 866 0,66 17 732

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnotu nemovitosti pozemek parc. €. st. 52/1 o vyméte 220 m2, zastavéna plocha a
nadvorii, jehoz soucasti je i stavba €. p. 26 — objekt k bydleni, k. . Nové Mitrovice, obec Nové
Mitrovice, LV &. 416, KU pro Plzetisky kraj, Katastralni pracovi§té Plzef - jih, odhaduji na zékladé
porovnani s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zdklad¢é porovnani technickych
stavii nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek obcCanské vybavenosti a
dopravni obsluznosti na 13.396 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 1.560 mil. K¢.

Jednotkova cena za m? ocefiované nemovitosti byla uréena na zakladg aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

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 atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokaliteé a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovmnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 7 858 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 13 411 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 17 732 K&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 1560 000 K¢
Jednotkova cena 13 396 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1560 000 K¢
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3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt ¢.p. 74

Ke dni MS jsou pronajaty prostory ¢asteén& prostory v 1.NP. Analyza trhu vyobrazuje dosazitelné
najemné obdobnych prostor v dané lokalité, velikosti a tech. stavu, sjednané ndjemné je dle
provedené analyzy trhu v misté a ¢ase obvyklé ve spodnim pasmu cenové hladiny..

N3ajemné za pronajimatelné prostory budovy je pro potieby vynosové metody simulované a
ptipadné porovnané s aktudlnimi nidjemnimi smlouvami. Ndjemné prostor vychéazi z analyzy trhu s
piihlédnutim k lokalité, velikosti a standardu prostor. Prostory jsou charakteru: obchodu, skladu
kancelafi ¢i obdobnych provoznich prostor, proto do vynosové metody takto simulované vstupuji.
Analyza byla upravena koeficienty 0,7-0,9 za lokalitu a standard prostor.

Administrativné/obchodni/skladovaci plochy byly urCena na zakladé aritmetického priméru z
provedené analyzy trhu a byla uréena vyse 609 K& / m? / rok:

Analyza trzniho najemného

Vynosy z provoznich prostor

INazev Vyméra  M¢sicni ndjem Najem Koef.  Upraveny naj.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

sklad Na Vinici 1., 128,00 9 504,00 891,00 0,70 623,70

Nepomuk

Obchod Susice 80,00 5000,00 750,00 0,70 525,00

Komerc¢ni prostor 186,00 15 000,00 967,74 0,70 677,42

Zdirec

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m“/rok] 609,00

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt ¢.p. 26 628 650,60 K¢

2. Vodovodni ptipojka 3205,70 K¢

3. Pozemky 85219,20 K¢
Cena zjisténa - celkem: 717 075,50 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 717 080,- K¢

slovy: Sedm set sedmnaéct tisic osmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 717 080 K¢

slovy: Sedm set sedmnact tisic osmdesat K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt €.p. 26 1 947 815,20 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Objekt €.p. 26 v¢. pozemku 1 560 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 1560 000 K¢
Vécna hodnota 1947 815 K¢
Trzni hodnota 1560 000 K¢
slovy: Jeden milion pét set Sedesat tisic K¢

Slabé stranky

- moralni opotiebeni

- lokalita

- bez vétsiho doplinkového pozemku

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

TrZzni hodnotu nemovitosti pozemek parc. €. st. 52/1 o vyméte 220 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
jehoZ soucasti je 1 stavba €. p. 26 — objekt k bydleni, k. u. Nové Mitrovice, obec Nové Mitrovice,
LV ¢&. 416, KU pro Plzetisky kraj, Katastralni pracovi§té Plzeti - jih, odhaduji na zakladé porovnani
s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zékladé¢ porovnéni technickych stavi
nemovitosti, konstrukénich provedeni nemovitosti a jednotek obcanské vybavenosti a dopravni
obsluZnosti na 13.396 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 1.560 mil. K¢.

Jednotkova cena za m” ocefiované nemovitosti byla uréena na zakladg aritmetického priméru
porovnavanych vzorku upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

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 atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomerit a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovmatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zaklad¢ uréenych kritérii:

Pti urCeni obvyklé ceny piedmétné nemovité véci byl pouzity vynosovy zpisob, vychdzeno bylo z
porovndni srovnatelnych nemovitych véci v analyze trznitho najemného. Zohlednény byly
cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych z parametrii véetné jejich zdivodnéni. Obdobné
nemovité véci jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebn¢ technického stavu,
obdobné vymery, aj. K dispozici byly aktualni tidaje o srovnavanych nemovitych vécech. Informace
sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly proto
zohlednény v analyze.

Obvykla cena je urcena vysledkem vynosové metody, ktera je namodelovana ze simulované¢ho
najemného, které je dosazitelné u oceniovanych prostor ocefiované nemovitosti.

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zaklad€ uréenych kritérii:

Pti uréeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zptsob, vychdzeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametrti K1 — K7 véetné jejich zdtivodnéni. Obdobné nemovité véci jsou srovnatelné
z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebné technického stavu, obdobné vyméry, aj. K
dispozici byly aktualni idaje o srovnavanych nemovitych vécech. Informace sdélené zadavatelem
posudku byly v souladu se zji$ténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly proto zohlednény v analyze.
Obvykla cena je urCena jako aritmeticky prumér nebo medidn upravenych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vyndsoben zapocitatelnou vymérou oceiiované nemovité véci a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro ur¢eni ceny obvyklé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a data z realitnich kancelafi.
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

C) Zpracovani dat odpovida potfebdm analyzy, zpracovani je provedeno ve vyctu srovnavanych
nemovitych véci.

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory.

E) Na zéklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena.
Pro ur€eni ceny zjisténé:
A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné piistupné databaze a ocefiovaci predpisy.

B) Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a ocefiovacim
predpisi.

C) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisi.

D) Na zéklad€ vypoctu byla stanovena zji§téna cena nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urc¢it obvyklou cenu/trZzni hodnotu, zjiSténou cenu a najemné nemovité véci - o zjiSténé cené
podle cenového piedpisu a o obvyklé nebo trzni cené a stanoveni obvyklého ndjemného v misté a
¢ase na nemovitost:

Pozemek parc. €. st. 52/1 o vyméie 220 m2, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je 1 stavba
&. p. 26 — objekt k bydleni, k. 0. Nové Mitrovice, obec Nové Mitrovice, LV &. 416, KU pro
Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen - jih.

Trzni hodnotu nemovitosti pozemek parc. €. st. 52/1 o vymeéte 220 m2, zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je i stavba €. p. 26 — objekt k bydleni, k. . Nové Mitrovice, obec Nové Mitrovice,
LV ¢&. 416, KU pro Plzetisky kraj, Katastralni pracovi§té Plzeti - jih, odhaduji na zakladé porovnani
s cenami srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zakladé¢ porovnani technickych stavi
nemovitosti, konstruk¢énich provedeni nemovitosti a jednotek obcanské vybavenosti a dopravni
obsluZnosti na 13.396 K¢ /m2 uzitné plochy. Tj. 1.560 mil. K¢.

e 2 v e . . v . v . . 4 o w
Jednotkova cena za m” ocennované nemovitosti byla urcena na zakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorkl upravenych koeficienty a nasledné byla porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohledneni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomerii a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeju z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocennované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nalez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.

Najemné obvyklé v misté a ¢ase za obdobné provozné/administrativné/skladovaci prostory Ize na
zakladeé provedené analyzy trhu stanovit na  609K¢/m2/rok

Trzni hodnota 1560 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set Sedesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybrana metoda je zaloZena také na usudku znalce a jeho erudici. Obvykla cena se pohybuje kolem
urcené Castky.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV s.r.0. zapsanym v 1.
oddilu seznamu znaleckych ustavti pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceflovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.
MSP-12/2016-00J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym c¢islem 091167/2025.

V Ceském Krumlové 18.11.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.16.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 091167/2025

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace

Ptedpis ndjemného
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Vypis z katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 416
Katastralni Gzemi: Nové Mitrovice [706558]

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil
Ceska republika
Pravo hospodarit s majetkem statu Podil

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

Pozemky

Parcelni cislo

st 52/1; 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 vykonava Katastralni Gfad pro Plzefisky, kraj,
Katastralni pracovisté Plzen-jih@

Zobrazené tdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.12.2025 12:00.

© 2004 - 2025 Cesky, (sfad zeméméficky a katastralnic Verze 6.8.1 b0 (WWW6] E)RSS
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Kopie katastralni mapy
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771/5

771/6
691/76
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Mapa oblasti
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Fotodokumentace
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Fotodokumentace
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Predpis najemného

Stanovené platby za uZivani pronajatych prostor Castka Sazba DPH
Mésicni vjse ndjemného bez DPH 963.00 osvobozenn
Misicni vySe ndjemného bez DPH - uvede se nijemné 23 parkovani . 21%
Mésicni viSe ndjemného bez DPH - uvede se néjemné prondjem movitych vici 21%
Pauséini platby bez DPH: Castia Sazba DPH
lekricks energie . 21%
vodné 12%
stoiné 12%
ohiey TV 12%
pyn 21%
teplo - CP odebird teplo od dodavatele 12%
osvélieni spaledmych prostor 21%
tegko - CP vyribi tepio, od dodavatele odebird finé medium 12%
poulivini vitshu 21%
Oklid 21%
vyvaz jimky 12%
‘odvoz odpadu 21%
ostatni 21%
ostaini 21%
plitkovy kalendaf ke smlouveé & 22/ [Evi i éislo dafového dokladu - variabilni symbol: 3112220014
[Najemce: Pronajimatel
[Ceska posta, s.p.
Kateina Urbanovi, nar. 17. 5. 1970 Politickyeh vezaa 9094
ep. 94 22599 Praha1
[335 63 Nové Mitrovice 1CO: 47114983
DIC: CZ47114983
zapsany v obehodnim rejstéiku vedeném Méstskym soudem v Praze
spisovi znacka: oddil A, viozka 7565
[Bankovni spojeni : CSOB, as., &4 133715683/0300
lnujici edaje Gétirnu jimatele:
Adresa pronajimaného objektu, pazemku: &p. 26,335 63 Nové Mitrovice - sklad 22 obdobi: 2024
Cislo obch. partnera: 4376784 Profitcentrum pro sétovini vynos: 2302097040
Najem prostors, pozemku T Sluzby spojent s predmétem ndjmu | Nijem zatizeni, vybavent
Stanovené | pyzp | zskisd pro 1% " osvobazeno | zaklad pro12% 2iklad pro 21% ziklad pro 21% Hilttost X trade
obdobi ot 21% DPH e § 60 Ly 12%DPH = 21% DPH i 21% DPH celkem
jleden 01.012024 0,00] 0,00| 963,00] 0,00 0,00} 0,00] 0,00 0.00f
[enor 01022024 0,00 0,00 0,00 0,00 [T |
orczen 01032024 0,00} 0,00 0.00] 0.00 000
[duben 01042028 0.0] 0,00 0.0 0,00
fivéten 01052024 0.00] 0,00 0,00 0.00
feerven 01062024 0,00} 0,00 0,0 0,00
Jeervenec | 01072020 0.00] 0,00 0.00) 0,00
firpen 01082024 0,00} 0,00 0,0 0,00
frari 01052024 0.00] 0,00 0,00 0,00
tijen 01102024 0,00] 0,00 0,00| 0,00}
istopad | 01113020 00| X 0,00 | 0,00
fprosinec 01122024 0,00 0,00] 563,00] 0,00] 0,00 0.,00[ 0,00
[Celkem 0,00 0.00] 11 556,00] 0,00 0,00 0.00] 0.00]
Splatnost j plateb je na2s. i d
Za it - celkem
esvobozeno dle 1 e ki cclkem
Splitkovy kalends vystavil Ing. Romana Grgicevitova 11556, 0.00] [ 0,00 11556,00]
Za vicnou sprévacst Lenka Danisovs 0,00 0,00 0,00 0.00
Kontakini telefon: 954 401 708 [eetiem ) s.uEI 0.00] 0.00] 0,00 11 556,00
Datum vystaven! dokladu 01012024
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