ZNALECKY

ZNALECKY POSUDEK Qs

KRUMLOV

Eislo polozky: 039646/2025

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ nemovitych véci - pozemek p.¢. 1002/25, p.€. 2374 zastavéna plocha a nadvofi - soucasti je
stavba ¢.p. 1546 rod. dim, kdyz tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru nemovitosti na LV ¢.
3165 pro k.u. Hluboké nad Vltavou.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.

DobrkO\v/ické 247
381 01 Cesky Krumlov

Cislo posudku v evidenci znalce: 280/2025

Zadavatel: Détsky domov, Borsov nad Vltavou, IC: 60076127

Na Planyrce 168
373 82 BorSov nad Vltavou

Cislo jednaci: nebylo ptidéleno

Soucasny stav Budouci stav
OBVYKLA CENA 19 380 000 K¢ 20 000 000 K¢
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 31.03.2025 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 29.04.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci - pozemek p.¢. 1002/25, p.¢. 2374
zastaveéna plocha a nadvofi - soucasti je stavba €.p. 1546 rod. diim, kdyz tyto nemovité véci jsou
zapsané v Katastru nemovitosti na LV ¢. 3165 pro k.u. Hluboka nad Vltavou. Ocenéni je provedeno
pro bytovou jednotku ¢ 1546/1 spolu s odpovidajicim podilem o velikosti 1/2 na spolecnych
castech domu a pozemku adale BJ . 1546/2 spolu s odpovidajicim podilem o velikosti 1/2 na
spolecnych ¢astech domu a pozemku dle informaci poskytnutych realitnim makléfem. dle
informaci poskytnutych realitnim makléfem.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty pro potieby zadavatele.
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 zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 31.03.2025 za pfitomnosti ¢lena znalecké kancelare
ZUCK s.r.0. a realitniho makléfe.



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 udajii obdobnych nemovitosti

- Databaze Ceského statistického Gifadu pro informace o obcich

- Archiv realitnich kancelafi o prodejich srovnatelnych nemovitych véci

- Informace od zadavatele

- Mistni Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV €. 3165 pro k.. Hluboka nad Vltavou
Mistni Setfeni v¢. dokumentace ze dne 31.3.2025

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 ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., Ocenovaci vyhlaska, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

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

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.o.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byla oceniovana nemovita véc. Tvofil jsem data pfi mistnim Setfeni,na
kterém jsem osobn¢ nemovitost prohlédl a zméfil, zjisténd data jsou soucasti tohoto znaleckého
posudku.

Vérohodnost (ostatnich) zdroji dat [Gizemni plan, realitni inzerce,, informace z katastru nemovitosti]
nemohu ovéfit, protoZe jsem se na tvorbé dat z téchto zdrojii nepodilel.

Znalec vSak ptredpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné a spravné a znalecky posudek je
tak vypracovan dle nejlepSiho védomi a svédomi.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo piti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich ¢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 oceniovani majetku se pro ucely tohoto zakona 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 nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smeény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzéjemny vztah a jednaji vzajemné 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 ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 t€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZzno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty pené€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé 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

Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na zaklad¢ téchto dat byla vyhledana
data z prodejti obdobnych nemovitych véci.

Data o oceniované nemovité véci byla opatiena v ramci mistniho Setfeni (tj. napt. druhu a ucelu uziti
ocenované nemovité véci, vymery, stavebné technického stavu a vybaveni, velikosti pozemku) a dale
z udajii o ni uvedenych v katastru nemovitosti.

Mistni Setfeni probéhlo za ucasti znalce, kde byla ziskdna veskera dostupnd data o ocenované
nemovité véci (napt. velikost jednotlivych mistnosti, vybaveni, konstrukce, existence inz. siti, tvar,
dispozice atd..).

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Nejprve jsem sebral (ziskal) data o obci, v niz se nemovitost nachazi a poloze nemovité véci. Dne
31.3.2025 jsem osobné provedl mistni Setfeni za u€asti zadavatele. Na mistnim Setfeni jsem prohlédl
nemovitou vec a jeji okoli a provedl méteni. Z mistniho Setieni

jsem poridil zapis - popis nemovité véci, ktery je soucasti posudku.

Na zédkladé sebranych a vytvorenych dat o nemovitosti jsem vyhledal prodeje obdobnych
nemovitych véci z katastru nemovitosti (a z udaji poskytnutych realitnimi makléfi).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jiho¢esky, okres Ceské Budgjovice, obec Hluboka nad Vltavou, k.i.
Hluboka nad Vltavou
Adresa nemovité véci:  Rybova 1546, 373 41 Hluboka nad Vltavou

Vlastnické a evidencni udaje

Stavitelstvi Stehlik s.r.o., Pod Stafeckem 413, Nové Homole, 37001 Homole

Dokumentace a skutecnost
V souladu

Mistopis

Hluboka nad Vltavou se nachazi v okrese Ceské Bud&jovice a nalezi pod Jihogesky kraj. Pfislusnou
obci s rozsifenou piisobnosti je rovnéz okresni mésto Ceské Budgjovice. Obec Hluboka nad Vitavou
se rozklada asi deset kilometri severné od Ceskych Budgjovic. Na katastralnim tizemi tohoto
malého mésta ma nahlaSeny trvaly pobyt asi 4920 obyvatel. Hluboké nad Vltavou se dale déli na
jedenact Casti, konkrétné to jsou: Bavorovice, Buzkov, Hluboké nad Vltavou, Hroznéjovice,
Jaroslavice, Jeznice, Kostelec, LiSnice, Munice, PonéSice a Purkarec. Oceniovana nemovitost se
nachazi v ¢asti obce Zamosti.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: X RD O byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
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Okoli: ] bytova zona I pramyslova zoéna (] ndkupni zona

] ostatni

Piipojky - stavajici: X /[ voda [ /[ kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Piipojky- budouci: [/ voda [/ kanalizace O/ 0 plyn

vef. / vl. 0O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD zeleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky

1002/1 Mésto Hluboké nad Vltavou, Masarykova 36, 37341 Hluboka nad VItavou

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o stavbu rodinného domu se dvémi identickymi jednotkami. Jednotka ¢. 1 a 2 jsou krajni
fadovou bytovou jednotkou, ktera fakticky odpovida krajnimu fadovému rodinnému domu.

Jedna se o zdénou stavbu se zateplenou fasadou provedenou kontaktnim zateplovacim

systémem se silikonovou povrchovou upravou.

Objekt ma dvé nadzemni obytné podlazi a je zastieSen plochou sttechou s povlakovou

krytinou.

Konstrukéné je dim proveden jako zdény se zelezobetonovymi stropy. Vnitini omitky

jsou Stukové, okna plastova s izola¢nim sklem.

Soucasti domu je 2xsamostatnd garaz a dvé samostatna parkovaci stani umisténé na

zpevnéné plose, pficemz toto parkovaci stani je vymezeno formou podilu na pozemku. Vytapéni je
feSeno Ustfednim podlahovym topenim napojenym na plyn. kotel. Diim je napojen na vefejné rozvody
elektfiny, vodovodu a kanalizace. K domu nalezi zahrada, kterd je mirn¢ svazitd smérem k
severovychodu.

Ke dni mistniho Sefeni je pravné celd nemovitost dokoncena, ale stavebné chybi finalni povrchy
véetné 2 x krbovych kamen. Vse viz fotodokumentace.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentai: Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni - bez vlivu na trzni hodnotu

Ostatni rizika: nejsou




NE Nemovitd véc neni pronajimana

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zakona c. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu, se obvyklou cenou
rozumi cena, ktera by byla dosazena p7i prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viv zvldstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadruje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zptisobem.

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

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky
Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad¢€, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychdzi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé¢ doloZené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipad¢, Ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimaln¢ na 0,90 a v piipadé, Ze se jevi nabidkovad cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocena, miize byt tento koeficient poniZzen vyraznéji. V ptipad¢€, Ze bude vyuzita 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 mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, kterd miiZze byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné 1ze ocekavat
nabidkovou cenu vys$$i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna schopnosti
kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediiuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti pozemku
ocenovanému. Posuzuje se zde téz skutec¢nost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost a tvar,
schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu Ize sledovat nepfimou Uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti oceiované nemovitosti, tedy se vzrustajici velikosti pozemku
klesa jednotkova cena. K tomuto diisledku dochéazi zejména v dusledku realizace tspor.
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Koeficient polohy pozemku - pti porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objekti, aby
cenové upravy byly co nejmensi. Odlisnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v rdmci SirSich
geografickych vztahti a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje moznost samostatného pfistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediiuje moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohledniuje miru vyuzitelnosti ocenovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, ptipadné dalsi
vybavenost a piip. pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

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

Jevi-1i se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

ocenovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Zamosti
Lokalita: Hluboka nad VItavou-Zamosti

Popis: Stavebni popzemek ve stejné lokalité prevedeny smlouvou dne 29.1.2024
Koeficienty:
redukce pramene ceny - V-1894/2024-301 1,00
velikost pozemku - vétsi 1,20
poloha pozemku - . 1,00
dopravni dostupnost - . 1,00
moznost zastavéni poz. - . 1,00
intenzita vyuziti poz. - . 1,00 [ g —
vybavenost pozemku - . 1,00 - SEG. . SN
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢S [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

5 800 000 1 655 3 504,53 1,20 4 205,44
. 1461, Hosin, Ceské Budéjovice, Jiho¢esky kraj, Jihozapad, 37361, Ceska
Nazev: .
republika

Lokalita: 1461, Hosin, Ceské Budg&jovice, Jihogesky kraj, Jihozapad, 37361, Ceska republika
Popis: Pozemek na zapadnim okraji obce Hosin, urceny k zadani vystavby zdéného bungalovu en.

tfidy B, ve varianté samostatného domu nebo Ize i ve variant¢ dvojdomu, v nové lokalité k
vystavbe, I1. etapa Hosin - Piiktice. Celkova vyméra pozemku je 590 m2. Stavba ZTV, v¢.
komunikace, zelenych ploch, vetejnych parkovacich mist a vetejného osvétleni jiz zahajena.
Umisténi v mirném jiznim svahu. Sousedici parcely budou od vyméry 750 m2 a vice.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - valuo
velikost pozemku - veétsi
poloha pozemku - horsi
dopravni dostupnost - .
moznost zastavéni poz. - .
intenzita vyuziti poz. - .
vybavenost pozemku - .
uvaha zpracovatele ocenéni - .

0,90
1,02
1,10
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K¢/m? ]
2 981 000 590 5 052,54 1,01 5103,07

Karla Capka 620, Hluboka nad Vltavou, Ceské Budé&jovice, Jiho€esky kraj,

Karla Capka 620, Hluboké nad Vltavou, Ceské Budé&jovice, Jihotesky kraj, Jihozapad,

Nazev: Jihozapad, 37341, Ceska republika
Lokalita:

37341, Ceska republika
Popis:

Stavebni pozemek o vyméie 902 m2 v prestizni lokalité¢ mésta Hluboka nad Vltavou, ulice
Karla Capka. Tento rovinaty pozemek je idealnim mistem pro vystavbu vaseho vysnéného
rodinného domu. Pozemek, na némz v soucasné dobé¢ stoji rekreacni chata, je kompletné
zasitovany, oploceny, je k nému pfistup z vetejné komunikace a jeho maximalni mira

zastavitelnosti ¢ini 40%.
Koeficienty:

Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena

redukce pramene ceny - valuo 0,90
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - . 1,00
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.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5900 000 902 6 541,02 0,99 6 475,61
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 4 205,44 K¢/m?

5261,37 K&/m?
6 475,61 K¢&/m?

a) stanoveni obvyklé hodnoty oceiiovanych pozemkii v sou¢asném stavu

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Dle vysledku porovnavaci metody se cena pozemku v dané lokalité pohybuje v hladin€ cca 5.260
K¢é&/m2

Jednotkova cena za m2 plochy je urcena na zakladé aritmetického priméru porovnavanych
vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota zaokrouhlena na
celé desetitisice.



Ocenéni je informativni a je uvedenou za predpokladu volného stavebniho pozemku
nezatiZzeného stavbou

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&¢/m?] [ K¢
zastavéna plocha a st. 2374 212 5260,00 1115120
nadvori
trvaly travni porost 1002/25 609 5260,00 3203 340
Celkova vyméra pozemkii 821 Hodnota pozemkii celkem 4 318 460

b) stanoveni obvyklé hodnoty ocefiovanych pozemkii v budoucim stavu

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ Ké |
zastavéna plocha a st. 2374 212 0,00 0
nadvofi
trvaly travni porost 1002/25 609 0,00 0
Celkova vyméra pozemki 821 Hodnota pozemkii celkem 0

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim

[Vécna hodnota dle THU

Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zakladé dat Ceskych
stavebnich standardi — online cenovych ukazatelti ve stavebnictvi pro rok 2025. Vécna hodnota je
tedy reproduk¢ni hodnota poniZzena o procentualni opotifebeni nemovité véci. Opotiebeni nemovité
véci je uréeno na zdklade jejiho stafi, technického stavu, staii ptipadné provedené rekonstrukce - viz
fotodokumentace.

UZitna plocha
Nazev Uzitné plocha
1.NP BJ1
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 61,56 m* 1,00 61,56 m*
garaz 18,18 m? 0,00 0,00 m*
61,56 m?
2.NP BJ2
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
2.NP 58,68 m? 1,00 58,68 m?
58,68 m?
1.NP BJ1
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 61,56 m 1,00 61,56 m*
garaz 18,18 m* 0,00 0,00 m?
61,56 m?
2.NP BJ2
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Vycet mistnosti:

plocha koef uzitna plocha

2.NP 58,68 m? 1,00 58,68 m?
58,68 m?
240,48 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP BJ1 106,00 2,52 m
2.NP BJ2 82,00 2,60m
1.NP BJ1 106,00 2,52 m
2.NP BJ2 82,00 2,60m

376,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP BJ1 (106)*(2,52) = 267,12
NP 2.NP BJ2 (82)*(2,60) = 213,20
NP 1.NP BJ1 (106)*(2,52) = 267,12
NP 2.NP BJ2 (82)*(2,60) = 213,20
Obestavény prostor - celkem: 960,64 m3
Konstrukce Popis Rozestavénost
1. Zéklady zékladova deska s izolaci 100 %
2. Zdivo zdéné 100 %
3. Stropy s rovnym podhledem 100 %
4. Stecha stfecha plocha 100 %
5. Krytina povlakova 100 %
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech 100 %
7. Vnitini omitky Stukové 100 %
8. Fasadni omitky omitka 100 %
9. Vngjsi obklady omitka 100 %
10. Vnitini obklady keramické obklady 100 %
11. Schody zelezobetonove 100 %
12. Dvete plastové vstupni 100 %
13. Okna s izola¢nim sklem 100 %
14. Podlahy obytnych pvct ker. dlazba 100 %
mistnosti
15. Podlahy ostatnich keramické dlazba 100 %
mistnosti
16. Vytapéni ustfedni topeni 100 %
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova 100 %
18. Bleskosvod ano 100 %
19. Rozvod vody plastové trubky 100 %
20. Zdroj teplé vody spojené s UT 100 %
21. Instalace plynu zemni plyn 100 %
22. Kanalizace plastové potrubi 100 %
23. Vybaveni kuchyné béZné kuchyné novodoba 100 %
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout 100 %
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25. Zéachod splachovaci 100 %

26. Ostatni rozvod antén 100 %

Rozestavénost celkem 100,00 %
Soucasny stav Budouci stav

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 106

Uzitna plocha (UP) [m?] 240

Obestavény prostor (OP) [m?] 960,64

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 9775

Rozestavénost [%] 100,00 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 9775 9775

Reproduk¢ni hodnota [K¢] 9390 256 9390 256

(RC * OP)

Opotiebeni [%] 0,00 0,00

Vécna hodnota (VH) K¢ 9390 256 9 390 256

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 120,24 m?
Obestavény prostor: 480,32 m?
Zastavéna plocha: 106,00 m?
Vyméra pozemku: 410,00 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v pfipad¢€, zZe cena srovnavaci nemovité véci vychdzi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zékladé¢ doloZené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V pfipad¢, 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, miize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, ze bude vyuzita 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 mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZeno jako na nabidkovou
cenu, kterd miiZze byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné 1ze ocekavat
nabidkovou cenu vys$$i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna schopnosti
kupujiciho vyjednavat o cené a pripadnych slevach z ceny. V pfipad¢, ze realizovand cena na trhu
probéhla ve vzdalengjs$i minulosti, neZ je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na sou¢asnou cenovou
hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypote¢ni banky. HB Index je konstruovan na zéklad¢ realn¢
dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlednuje celkovou velikost srovndvaci nemovité véci oproti
ocenované nemovité véci. U tohoto koeficientu 1ze sledovat nepfimou iméru mezi jednotkovou cenou
a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrastajici velikosti objektu klesa jednotkova
cena. K tomuto dusledku dochazi zejména v disledku realizace uspor.
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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 rdmci SirSich
geografickych vztahti a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlediiuje dispozicni feseni bytovych a nebytovych jednotek a
objektli, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohledniuje typ budovy a popft. typ
zastavby a dale mize zohlediiovat nadstandardni vybaveni ocefiované nemovité véci (napf. sauna,
bazén, klimatizace atd..) ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient celkovy stav - zohlediiuje technicky stav, provedené rekonstrukce ocefiované nemovité
véci, dale mize zohlednovat moralni opotfebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient tivaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uZzije v ptipad¢ jinych dalSich odlisnosti,
které nejsou vystizeny v pfedchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném kritériu oceniovana nemovitost cenovée lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

oceflovand nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: K Jezu 1955/8, Nové Hodé&jovice, Ceské Bud&jovice 6, Ceské Budéjovice,
Jiho&esky kraj, Jihozapad, 37008, Ceska republika

Lokalita: K Jezu 1955/8, Noveé Hod¢jovice, Ceské Budé&jovice 6, Ceské Bud¢jovice,
JihoGesky kraj, Jihozapad, 37008, Ceska republika

Popis: Poloha v developerském projektu z roku 2015 zajiSt'uje klidné a pifjemné Zivotni prostiedi.
Radovy dim 4+1 s celkovou obytnou plochou 118 m2 se nachazi na pozemku o celkové
vymeéte 533 m2, coz je vice nez u ostatnich domt v fad€. Zahrada s vymérou 454 m2 je
idealni pro rodiny s détmi nebo zazitky v pfirodé. V prvnim patfe tohoto domu najdete
prostorny obyvaci pokoj o vyméfe 37 m2, ktery nabizi dostatek mista pro rodinné setkani ¢i
relaxaci. Samostatnd kuchyné¢ . Dale zde naleznete dv€ komory, které nabizi dostatek
ulozného prostoru pro vase véci a samostatné WC.V hornim patfe jsou tfi samostatné loznice,
které poskytuji dostatek soukromi a komfortu pro celou rodinu. Koupelna je vybavena vSim
pottebnym pro denni hygienu. Terasa s orientaci na jih.Dim je vytapén plynovym kotlem,
coz zajistuje efektivni a ekonomické vytapéni. V obyvacim pokoji se navic nachazi krbova
kamna, ktera dodaji interiéru pfijemnou a Utulnou atmosféru.Lokalita tohoto domu nabizi
vybornou obcanskou vybavenost.

Pozemek: 533,00 m?

UZitna plocha: 118,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Zdroj ceny - internet - valuo 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,00

K3 Poloha - . 1,00 d -

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - . 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,97
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - kuchyng 0,97

K8 Energeticka narocnost budovy - . 1,00

Zdiavodnéni koeficientu K.: Zdroj ceny - internet - valuo; Velikosti objektu - vétsi; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - fadovy RD; Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele
ocenéni - .; Energetickd narocnost budovy - neni pasivni RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.1.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
11 900 000 118,00 100 847 0,85 85720
Nazev: Tynsks 460, Hluboka nad Vitavou, Ceské Budéjovice, Jiho&esky kraj,

Jihozapad, 37341, Ceska republika
Lokalita: Tynska f160, Hluboka nad Vltavou, Ceské Bud¢€jovice, JihoCesky kraj, Jihozapad,
37341, Ceska republika

Popis: Byt s terasou a dvéma parkovacimi stanimi v novostavbé v zadané lokalité¢ v Hluboké nad Vltavou. Byt o dispozicil
3+kk nabizi komfortni bydleni na klidném misté. Praktické dispozi¢ni feSeni se sestava z prostorného zadveti,
dvou nepruchozich pokoji, koupelny s prosklenym sprchovym koutem, oddéleného WC, hlavni obytné mistnosti
spojené s kuchynskym koutem a jidelnim prostorem a navazujici terasou s uzaviratelnym skladovym prostorem.
Nechybi ani technickd mistnost s ptipojkou na pracku. K jednotce nalezi vlastni sklep a parkovaci stani, které ma
své vlastni parcelni ¢islo a piejde tedy do vlastnictvi budouciho majitele bytu.

UZitna plocha: 87,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Zdroj ceny - internet - valuo 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,96
K3 Poloha - mensi 0,96
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,00
K6 Vliv pozemku - bez zarady a garaze 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - kuchyné 0,97
K8 Energeticka narocnost budovy - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu Ke: Zdroj ceny - internet - valuo; Velikosti objektu - mensi; Poloha - mensi; Provedeni a
vybaveni - .; Celkovy stav - .; Viv pozemku - bez zarady a garaze; Uvaha zpracovatele ocenéni - .; Energetick4 néro¢nost
budovy - .;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7250 000 87,00 83 333 0,89 74 166
Nazev: RD Srubec
Lokalita: Srubec
Popis: RD v klidné residenci pro bydleni, ulice Smrkové, Srubec. Cely pozemek o rozloze

722 m2, zastavéna plocha je 164 m2 se vzrostlou okrasnou zahradou v klidné ¢asti
obce. Rodinny diim, ktery nabizi komfortni bydleni o dispozici 4+KK (134 m2) s
gardzi a moznosti parkovani pted ni az tfech aut. Pro vjezd do domu slouZi brana na|
dalkové ovladani a cely objekt je zabezpecen alarmem. Pfi vstupu do domu vchazite
do chodby, po pravé stran¢€ vstup do samostatného WC, dale vlevo vstupujete do
koupelny s vanou a sprchovym koutem. Koupelna je prostorové navrzena tak, aby
spliiovala pozadavky velké rodiny. Z chodby dale vstup do garaze, kde se Vam z
komfortni pfeprava véci z auta do domu. V rdmci domu je také mysleno na parkovani
vozl. Garaz je situovana pro parkovani dvou aut a nachéazi se v ¢asti 1 ptida, pro
uskladnéni véci. Dale z chodby je vstup do technické mistnosti, kde je elektro kotel g
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Pozemek: 722,00 m?

UZitna plocha: 134,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Zdroj ceny - internet - V-8416/2024-301 1,00

K2 Velikosti objektu - vEtsi 1,02

K3 Poloha -. 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 Zdroj: CUZK

K5 Celkovy stav - . 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - samostatny RD+kuchyng
0,94

K8 Energetické naro¢nost budovy - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Zdroj ceny - internet - V-8416/2024-301; Velikosti objektu - vétsi;
Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; V]Iiv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele
ocenéni - samostatny RD+kuchyn¢; Energeticka narocnost budovy - .;

topenim do podlahy a radiatort. Elektricky bojler na ohiev vody. Také je tu prostor
pro pracku a susicku, kterd Vam nebude zabirat misto v koupelné. Z chodby je dale
vstup do tfech loznic, které jsou samostatné a poskytnou Vam soukromi. Okna jsou
situovdna do zahrady. Srdcem domu je prostorny obyvaci pokoj s vyhledem do
zahrady a navazujici kuchynisky kout, ktery je vybaven vestavénymi spotiebici
(induk¢ni deska, lednice, trouba, mikrovinna trouba, mycka, digestoi — v§e zdnovni a|
nepouzivané). V obyvacim pokoji bylo mysleno i na klimatizaci, kterou lze mizete
chladit, ale také si pfitopit, jde zde také piivod na pfipojeni krbovych kamen. Z
obyvaciho pokoje vstupujete do zastfeSené terasy, kde muzete posedét s rodinou a
relaxovat. Kolem celého domu jsou vybudované chodniky, pravidelnd udrzbal
travniku pomoci dalkové fizené sekacky, v kazdém rohu zahrady - moZnost piipojeni
vody na zalévani. V pfedni ¢asti domu ptipojka na tepelné cerpadlo a nebo plynovy
kotel. Diim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci. Diim byl kolaudovan v roce
2017, vSe v dom¢ je zanovni a nepouzivané. Splituje energetickou naro¢nost spliuje
B

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.7.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
11 700 000 134,00 87313 0,86 75 089
Nazev: BJ 4+kk 120 m2
Lokalita: JihoCesky kraj, Ceské Budéjovice, Hluboké nad Vlitavou
POpiS: Vilabyt v Hluboké nad Vltavou-zdéné bytové jednotky 4+kk (119,9 m2) v ulici Rybova, v ¢asti Hluboké zvané
Zamosti. 'V cené bytu mate rovnou dvé parkovaci stani, prostornou terasu (52,6 m2) a sklad v ptizemi (4,4 m2).
V cené¢ také postovni schranku, chodnicky kolem domu, oploceni objektu a tieba i nddoby na odpad.. S pomoci
termostatu si v byté pohodIné nastavite teplotu podlahového vytapéni. Teplo do néj vhani dostate¢né vykonny]
plynovy kondenzaéni kotel pro cely dim. Dim nema zadné spoleéné prostory (kromé tech. mistnosti a malg|
chodbicky pred sklady). Tento horni byt ma venkovni schodisté a spodni byty maji terasy na opacnych stranach.
UZzitna plocha: 120,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Zdroj ceny - internet - sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - . 1,00
K3 Poloha -. 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
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K5 Celkovy stav - . 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - bez zahrady a garaze 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - kuchyng 0,97
K8 Energeticka narocnost budovy - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu K: Zdroj ceny - internet - sreality; Velikosti objektu - .; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .;
Celkovy stav - .; VIiv pozemku - bez zahrady a garaze; Uvaha zpracovatele ocenéni - kuchyng; Energeticka naroénost budovy -

.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9950 000 120,00 82917 1,05 87 063

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnévaci hodnotu nemovitych véci- pozemek p.¢. 1002/25, p.¢. 2374 zastavéna plocha a nadvofi
- soucasti je stavba C.p. 1546 rod. diim, kdyZ tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru nemovitosti
na LV ¢. 3165 pro k.4. Hluboka nad Vltavou, odhaduji na zadkladé porovnani s cenami srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalit¢ a na zadklad¢ porovnani technickych stavli nemovitosti véetné rozloh
pozemku, obCanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 9.690 mil. K¢. Toto ocenéni je za jednu
samostatnou jednotku. Pfedmétem ocenéni je cely diim se dvémi jednotkami, celkovou cenu za celek
zahrnujici obé jednotky tak urcuji na 19,380 mil. K¢

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je urcena na zikladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 74 166 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 80 510 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 87 063 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 9 690 000 K¢
Jednotkova cena 80 589 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9 690 000 K&

4.3. Vysledky analyzy dat

Stavajici stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 9 690 000 K¢
Reprodukéni hodnota 9 390 256 K¢ 9 390 256 K¢
Vécna hodnota 13708 716 K¢ 9 390 256 K¢

z toho pozemek 4318 460 K¢
Obvykla cena 19 380 000 K&
stavajici stav
veetné DPH

- 16 -




slovy: Devatenact miliona tfi sta osmdesat tisic K¢

Obvykla cena

budouci stav

20 000 000 K¢

veetné DPH
slovy: Dvacet milioni K¢

Silné stranky
Novostavba 2025, lokalita

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovéem obdobi. Z tohoto ditvodu 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 viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru a zvlastni obliby. Byla
vynalozena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case,
tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceniované 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

TrZzni hodnotu soucasnou nemovitych véci - pozemek p.¢. 1002/25, p.€. 2374 zastavéna plocha a
nadvofi - soucasti je stavba ¢.p. 1546 rod. dim, kdyZ tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru
nemovitosti na LV €. 3165 pro k.u. Hluboka nad Vltavou, odhaduji na zdklad¢ porovnani s cenami
srovnatelnych nemovitosti v dané lokalit¢ a na zakladé porovnani technickych stavii nemovitosti
vcetné rozloh pozemku, obCanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 19.380 mil. K¢.

Trzni hodnotu budouci nemovitych véci - pozemek p.¢C. 1002/25, p.C. 2374 zastavénd plocha a
nadvofi - soucasti je stavba ¢.p. 1546 rod. dim, kdyZ tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru
nemovitosti na LV €. 3165 pro k.u. Hluboké nad Vltavou, odhaduji na zdklad¢ nédklad na dokonceni
(¢astka 600 tis. K¢) na ¢astku  20.000 mil. K¢.

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je urcena na zakladé aritmetického priuméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zéklad¢ urcenych kritérii:

Pti ur€eni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zplisob, vychdzeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci
ziskanych z parametri K1 — K7 vc¢etné jejich zdivodnéni. Obdobné nemovité véci jsou srovnatelné
z hlediska polohy - lokality, provedeni, stavebné technického stavu, obdobné vymeéry, aj. K
dispozici byly aktualni tidaje o srovnavanych nemovitych vécech. Informace sdélené zadavatelem
posudku byly v souladu se zji§ténim znalce pii mistnim Setfeni a byly proto zohlednény v analyze.
Obvyklé cena je urcena jako aritmeticky pramér nebo median upravenych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben zapocitatelnou vymeérou ocefiované nemovité véci a nasledné
provedeno zaokrouhleni. Vybér srovnatelnych nemovitych véci (RD/RCH) byl proveden na zakladé
zakladnich

parametrl oceflované nemovitosti:

Pti urceni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouzit porovnavaci zpiisob, vychazeno bylo z
porovndni srovnatelnych nemovitych véci (tfi nemovitosti) umisténych ve stajné lokalité.
Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych

z parametri (porovnavaci koeficienty) vcetné jejich zdivodnéni. Obdobné nemovitosti jsou
srovnatelné z hlediska polohy — lokality, technického stavu, vybaveni, stavebné technického stavu,
obdobné vymeéry pozemku, aj. K dispozici byly aktudlni udaje o prodavanych srovnatelnych
nemovitostech a nemovitosti vedenych v dtb Valuo.) Ceny byly upraveny korekci dle jednotlivych
zvolenych koeficientu.

Vysledky jsou dostatecné k ur¢eni obvyklé ceny, vypoctené aritmetickym priimérem upravenych cen
srovnatelnych nemovitych véci. Hodnota zjisténého priméru byla nasledné vynasobena
zapocitatelnou podlahovou plochou ocefiované nemovitosti. Vysledek vypoctu byl nésledné
korigovan zaokrouhlenim. Skutecnosti sdélené zadavatelem odpovidaji zjiSténim znalce

5.2. Kontrola postupu

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

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

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

E) Na zéklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tkolem je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci - pozemek p.¢. 1002/25, p.c. 2374
zastavéna plocha a nadvofi - soucasti je stavba ¢.p. 1546 rod. dim, kdyz tyto nemovité véci jsou
zapsané v Katastru nemovitosti na LV €. 3165 pro k.a. Hluboka nad Vltavou.

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 urcena trzni
hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, bez zohlednéeni viivit mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri a zvlastni obliby. Byla
vynalozena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z katastru nemovitosti v dané lokalité a case,
tak aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu oceriované nemovitosti. Dale byla kompletné
analyzovana databaze znaleckého ustavu a byla vynaloZzena maximalni snaha o ndlez srovnatelnych
realizovanych kupnich smluv nemovitosti v dané lokalité a case, tak aby byly tyto prodeje vhodné jako
srovnatelné z pohledu ocenované nemovitosti

Trzni hodnotu nemovitych véci - pozemek p.c. 1002/25, p.€. 2374 zastavénd plocha a nadvofi -
soucasti je stavba ¢.p. 1546 rod. dim, kdyz tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru nemovitosti
na LV €. 3165 pro k.4. Hluboka nad Vltavou, odhaduji na zdklad€ porovnéni s cenami srovnatelnych
nemovitosti v dané lokalit¢ a na zakladé porovnani technickych stavii nemovitosti véetné rozloh
pozemku, obcanské vybavenosti a dopravni obsluZznosti na 19.380 K& v¢. DPH za kompletné
dokoncenou nemovitost (bez kuchynské linky).

TrZzni hodnotu budouci nemovitych véci - pozemek p.¢C. 1002/25, p.C. 2374 zastavénd plocha a
nadvofi - soucasti je stavba ¢.p. 1546 rod. diim, kdyZ tyto nemovité véci jsou zapsané v Katastru
nemovitosti na LV €. 3165 pro k.u. Hluboké nad Vltavou, odhaduji na zdklad¢é nédklad na dokonceni
(¢astka 600 tis. K¢) na ¢astku  20.000 mil. K¢.

Jednotkova cena za m2 podlahové plochy je urcena na zakladé aritmetického priméru
porovnavanych vzorki upravenych koeficienty a nasledné je vysledna porovnavaci hodnota
zaokrouhlena na celé desetitisice.

Vécna hodnota pozemku je stanovena na 4.320 mil. K¢, vécna hodnota stavby je stanovena na 9.390
mil. K¢ (po zaokrouhleni na celé desetitisice)

Na zaklad€ uvedeného odvozuji cenu pozemku a stavby dle poméru zastupujiciho hodnotu pozemku
a stavby, kdyz tento pomér je urcen jako 32% podil ceny pozemku a 68% jako podil ceny stavby.
Po aplikaci tohoto poméru na vyslednou trzni hodnotu (zaokrouhleno na cel¢ desetitisice) je rozdéleni
této hodnoty na cenu stavby a cenu pozemku nasledujici:

Soucasny stav

Cena pozemku 6.110.000 K¢
Cena stavby 13.270.000 K¢
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Celkem 19.380.000 K¢
Budouci stav:

Cena pozemku 6.110.000 K¢
Cena stavby 13.890.000 K¢

Celkem 20.000.000 K¢

Ceny jsou konecné véetné prislusné DPH.

Obvykla cena 19 380 000 K&

soucasny stav

vcetn¢ DPH
slovy: Devatenact milioni tfi sta osmdesat tisic K¢

Obvykla cena 20 000 000 K&

budouci stav

vetné DPH
slovy: Dvacet milion K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Vybrana metoda je zalozena také na tisudku znalce a jeho erudici. Obvykla cena/trzni hodnota se
pohybuje kolem urcené ¢astky.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Bez ptizvanych konzultantt.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. fakturou.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV s.r.0. zapsanym
jako znalecka kancelat v seznamu znalct, tlumocnikti a ptekladateld ve smyslu § 6 ZnalZ pro obor
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti, jmenovany rozhodnutim
Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j. MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika,
specializace ocefiovani nemovitosti.

Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni ad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledkti védomée
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pfipravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV s.r.o. (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Barth a Adam Macsay), Dobrovicka 247, 38101 Cesky Krumlov

Pted orgdnem vetejné moci mize osobné stvrdit spravnost posudku podaného ustavem a podat Zadana
vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 039646/2025.

V Ceském Krumlové 29.04.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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Vypis z katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 3441

Katastralni Gzemi: Hiuboka nad Vitavou [639605]

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo

Stavitelstvi Stehlik s.r.o., Pod Stareckem 413, Nové Homole, 37001 Homole

Pozemky

Na LV nejsou zapsany zadné pozemky.
Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.
Jednotky

Cislo

1546/1

1546/2

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Podil

Nemovitost je v zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Jihocesky, kraj,

calni jéts Ceské BudSioviced

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 31.03.2025 13:00.

© 2004 - 2025 Cesky (fad zemamericky s katastrainic!
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Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti.

\Divéice Velky Kanenik // A
\\:‘ Mydlayery 57 Vitin 74 Se'
\;\ Zahaji ‘_ ) w4
N\ S EXy
A L g
edlec \\ ik k; '/ T
\ o (105} uboKa Chotycany
X L Zliv nad Vita )
= >
\\ Rybovai?ufs (l
AN —
‘ S I/
Pistin | \ N
1% \
s X
= = N~ Hosin
L & N\ = N
120 \r\ \ Borek
Cejkovice N\_>rHidgjovicel = /
; 1) Libni¢
Dasny N ¥ \
{30 N/ ) ———,""——\
Zaboviesky i > @
S BUDEJOVICE Rudolfov
akov Hlinco'
BraniSov \\ F4n
il‘ e ‘ Dubi¢ne
3 e Dubné AN Dobra Voda
— ) Y \ il uCeskych Budgjov
mésto Hluboka nad VItavou
"‘ 1 :,S'ﬁl

Umisténi nemovitosti v obci
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Fotodokumentace nemovité véci.
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Fotodokumentace nemovité véci.
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