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ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id.
1/2 pozemku parcela ¢. 2549/2 - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu ¢.p. 1991, ktera je
soudasti pozemku a pozemku parcela ¢. 2549/1 - zahrada v Tiestiové ulici v &asti obce Ceské Budgjovice 5
vie na LV 2221 pro katastralni tzemi Ceské Bud&jovice 5 a obec Ceské Bud&jovice vedenych u
Katastralniho tfadu pro Jiho¢esky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjiSténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, ptripadné¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky 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 vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou veéc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).
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Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, G¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, veétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Statutarni mésto Ceské Budg&jovice je metropoli jiznich Cech, sidlem Jihoeského kraje a
vyznamnym kulturnim a historickym méstem v CR, podet obyvatel cca 97 000 — dle malého lexikonu obci.
Ve mésté prevlada bytova zastavba, je zde plnd infrastruktura i obCanska vybavenost, méstsky ufad v
roz§ifenou pusobnosti. Je sidlem fady instituci ( napf. katastralni Gfad, finan¢ni ufad, okresni a krajsky soud,
stavebni ufad, sluZzebna policie apod. ), Skol ( zakladni $koly, gymnazium, stfedni odborné Skola, JihoCeské
univerzity ) i kulturnich a sportovnich zatizeni ( méstské divadlo, kino, sportovni areal, kryty bazén, zimni
stadion ).

Objekt rodinného domu &.p. 1991 se nachazi v &asti obce Ceské Budg&jovice 5 ( ¢ast s mistnim
nazvem Suché Vrbné ) v Tresnové ulici vychodné od centra mésta v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby
s prevahou objektl starSich RD. Ptijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Statut.
mésta Ceské Bud&jovice. Lokalita je uzemnim planem obce uréena k pievazujici funkci bydleni, coz je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém Uzemi. Nemovitosti nelezi v zatopovém
tizemi dle tidajii CAP a dle udaji povodiiové mapy CR.



Adresa

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Ceské Budgjovice, obec Ceské Budgjovice, k.u.
Ceské Budégjovice 5

Adresa nemovité véci:  Tiestiova 1991/9, 373 06 Ceské Budgjovice

Vlastnické a evidencni udaje

Petr Urban, Zrusen trvaly pobyt na izemi (VZRV, LV: 2221, podil: 1/2
Viléma Urbanova, Tiestiova 1991/9, 370 06 Ceské Budéjovice, LV: 2221, podil: 1 /2

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - probchlo na mist¢ samém dne 21.2.2025 za UCasti zdstupce znalecké kancelafe a
spoluvlastnika pani Vilémy Urbanové, ktera umoznila provést prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Pii
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti, pteméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim tfadé v Ceskych Budgjovicich ve véci zjisténi skuteénych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.2.2025 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie
a spoluvlastnika pani Vilémy Urbanové.

Situace

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

Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
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Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni

Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2545 Statutarni mésto Ceské Budgjovice
960 Statutarni mésto Ceské Bud¢&jovice

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

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

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentar:

Dle vyjadfeni spoluvlastnika pani Urbanové vykazuje objekt na nékolika mistech trhliny, které jsou
spojeny s budovanim nedalekého dalni¢niho tunelu, ktery zptisobuje v jilovitém podlozi kolisani hladiny
spodni vody a pfispiva ke zménam v podlozi objektu a okoli. Objekt je sledovan statikem dle
objednavky RSD a.s.

Dokumentace a skutecnost

Pi mistnim Setfeni byla pfedloZena ptivodni projektova dokumentace stavby RD, ktera se povétsing
shoduje se souc¢asnym stavem.

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 1991, drobnou dievénou mobilni stavbou skladu
naradi a pozemky parcela ¢. 2549/2 - zastavéna plocha a nadvoii a parcela ¢. 2549/1 - zahrada tvorici funk¢ni
celek. Areal dotvateji venkovni Gpravy napt. piipojky inZzenyrskych siti, oploceni, studna, venkovni terasa ¢i
zpevnéné plochy. V misté je moznost napojeni na piipojku elektro, na mistni kanalizaci, na mistni vodovod a
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zemni plyn.

Puvodni stafi objektu je, dle odhadu znalce a dle vyjadieni vlastnika, z roku 1982. objekt je prevazné
v ptivodnim stavu a vybaveni, bézna tidrzba je provadéna nepravidelné a spiSe v nutném rezimu. Technicky
stav objektu je primérny, patrné je vyskyt trhlin ve zdivu ( viz rizika ). Objekt je ke dni ocenéni uzivany pro
bydleni.

Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 1991
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Areal RD €.p. 1991 v¢. pozemki

3. Hodnota pozemkii
3.1. Oceniované pozemky

ODBORNY POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 1991
IVécna hodnota dle THU

Objekt rodinného domu je samostatné stojici, nepodsklepeny, dvojpodlazni ptiblizné obdélnikového
pudorysu s plochou stiechou. Objekt je zdény z cihelného zdiva Tyn L. tj. 300 mm. Stiecha je plocha Krov je
sedlovy s asfaltovou natavovanou pasovou krytinou.

V objektu jsou dvé bytové jednotky vel. 3+1, kazda s halou, koupelnou a kuchyni. Dtm je napojen
na piivod elektrické energie, pfipojkou na mistni vodovod, na mistni kanalizaci a na zemni plyn. Pivodni
stafi rodinného domu je z roku 1982. VSechny konstrukce dlouhodobé zivotnosti a pfevazna vétSina prvki
kratkodobé Zivotnosti jsou puvodni. byly provedeny pouze dil¢i opravy napf. vyména oken, vyména
plynového kotle r. 2016. Objekt je uzivan k trvalému bydleni.

Zaklady : zakladové pasy betonové

Nosna konstrukce : zdéna z cihelného zdiva

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : biizolitova omitka
Stropy : vlozkové Miako

Stiecha : plocha

Stiesni krytina : asfaltové natavované pasy
Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : proveden

Popis vybaveni a zafizeni

Vnitini tprava stén : Stukové omitky

Podlaha a dlazby : keramické dlazby, koberec, cementovy potér a PVC
Schodiste : ocelové schodnicové s dievénymi naslapy

Okna : dfevéna a plastova zdvojena

Dvete : dyhované a hladké

El. instalace : 220 V/380 V v hliniku, pojistné automaty
Obklady : keramické bézné

Vytapéni : etazové s kotlem na plyn, krb

Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : 2x koupelna s vanou a 2x splachovaci zachod
Rozvod plynu : proveden

Zdroj teplé vody : kombinovany kotel na plyn




Kuchyniské vybaveni : 2x linka s dfezem a se sporakem

BéZna Gdrzba je v poslednich letech provadéna nepravidelné spiSe v nutném rezimu. technicky stav
je primérny. Dle vyjadieni spoluvlastnika vykazuje objekt na nékolika mistech trhliny, které jsou spojeny s
budovanim nedalekého dalni¢niho tunelu, ktery zptisobuje v jilovitém podlozi kolisani hladiny spodni vody a
prispiva ke zmé&nam v podlozi objektu a okoli. Objekt je sledovan statikem dle objednavky RSD a.s.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
hala 21,07 m? 1,00 21,07 m?
jidelna 9,00 m* 1,00 9,00 m?
sklad 3,68 m’ 1,00 3,68 m’
pradelna 8,74 m’ 1,00 8,74 m’
sklad 10,96 m* 1,00 10,96 m*
kotel 3,71 m* 1,00 3,71 m’
garaz 19,30 m* 0,00 0,00 m
zadveii 8,00 m* 1,00 8,00 m*
Satna 4,25 m? 1,00 425 m?
zéchod 2,30 m’ 1,00 2,30 m’
koupelna 4,11 m* 1,00 4,11 m?
loznice 18,92 m’ 1,00 18,92 m*
obyvaci pokoj 26,40 m” 1,00 26,40 m’
kuchyné 7,56 m* 1,00 7,56 m*
128,70 m*
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
pokoj 17,64 m* 1,00 17,64 m*
obyvaci pokoj 26,40 m> 1,00 26,40 m’
pokoj 18,92 m? 1,00 18,92 m?
hala 15,07 m? 1,00 15,07 m*
kuchyi 11,40 m? 1,00 11,40 m?
koupelna a WC 4,11 m* 1,00 4,11 m?
balkon 4,80 m* 0,50 2,40 m*
95,94 m’
224,64 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 199,00 3,00 m
2.NP 120,00 3,00 m
319,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP (199,00)*(3,10+3,60)/2 = 666,65
NP 2.NP (120,00)*(3,10) = 372,00
Obestavény prostor - celkem: 1 038,65 m’



Konstrukce

Popis

. Zéklady

. Zdivo

. Stropy

. Stecha

. Krytina

. Klempitské konstrukce

. Vnitini omitky

. Fasadni omitky

. Vn¢jsi obklady

. Vnitini obklady

. Schody

. Dvete

. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti

O 00 1N DN B W —
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betonové pasy

cihelné zdivo Tyn L.
keramické MIAKO s betonovou mazaninou
stfecha plocha

natavované asfaltové pasy
pozinkovany plech

Stukova omitka

btizolitové Skrabané

sokl z travertinového obkladu
keramické obklady

kovové s dievénymi stupni
dyhované a hladké

dfevéna a dievéna zdvojend
koberce a PVC

betonové, keramicka dlazba

16. Vytapéni etazovy rozvod napojeny na plynovy kotel
17. Elektroinstalace svételnd a motorova
18. Bleskosvod ano
19. Rozvod vody studena a tepla v plastu
20. Zdroj teplé vody kombinovany kotel
21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace provedena
23. Vybaveni kuchyné 2x linka, dfez, sporak
24. Vnitini vybaveni 2x koupelna
25. Zachod 2x splachovaci
26. Ostatni anténa, odvétrani, krb, gardzova vrata

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 199
Uzitna plocha (UP) [m?] 225
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 038,65
Jednotkova cena (JC) [K&/m'] 8526
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 8526
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 8 855 530
Stari rokl 43
Dalsi zivotnost rokl 57
Opotiebeni % 43,00
Vlastnicky podil * 1/2
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2523 826




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Areal RD ¢.p. 1991 v¢. pozemki

|Oce1'10vané nemovita véc

Uzitna plocha: 224,64 m*
Obestavény prostor: 1 058,55 m’
Zastavéna plocha: 199,00 m*
Vymeéra pozemku: 1 254,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Ceské Budé&jovice

Lokalita: zastavéna &ast obce Ceské Budéjovice 6, Nové Hodgjovice

Popis: Dvougeneracni rodinny dim vel. 8+1 v atraktivni lokalit¢ Nové Hod€jovice v mestske Casti
Ceskych Bud¢jovic. Dim je idealni nejen pro rodinné bydleni, ale je dostatecné prostorny
na zfizeni podnikani v mist¢ bydlist€. Nemovitost se nachazi ve slepé ulici coz zajistuje
maximalni klid a bezpe¢i. Nemovitost disponuje dvéma obytnymi podlazimi o celkové
uzitné plose cca 200 m2. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi byt dispozicné 4+kk.
1. NP - cca 90 m2 - vstupni prostor, obyvaci pokoj s kuchyiskym koutem, détsky pokoj,|
pracovna, loznice a koupelna s WC a bidetem.
Druhé nadzemni podlaZzi se nachazi byt 4+1.
2. NP - cca 110 m2 - nabizi velky obyvaci pokoj s krbem a vstupem na terasu, dv¢ loznice §
piistupem na balkon, prostornou chodbu, pracovnu, jidelnu, kuchyni, koupelnu, samostatné
WC, satnu.
V domé jsou plastova okna, ktera zajist'uji dobré izolacni vlastnosti. Vytapéni i ohfev vody
jsou zajistény plynovym kotlem.
Zastavéna plocha domu ¢ini pfiblizné 160 m2, k nemovitosti nalezi prostorna zahrada o
rozloze 740 m2. Na pozemku pfed domem se nachazi garaz a gardzové stani, pergola §
moznosti klidného posezeni a za domem je zahradni domek s moZnosti posezeni u baru, ze¢
strany domu Ize vyuzit samostatné WC a sklep pfistupny pfimo ze zahrady.
Lokalita je vyborné ob¢ansky vybavena. V blizkosti se nachazi veskeré potiebné sluzby 4
centrum mésta Ceské Bud&jovice je vzdaleno cca 5 km. Nemovitost je také dobie dostupna|
jak autem, tak vefejnou dopravou.
Velikost pozemku : 900 m*
zastavéna plocha RD . 160 m’
Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 90 m* 1.NP + 110 m* 2.NP + 0,50
* 20 m” sklep + 0,50 * 8 m” balkon = 214 m’

Pozemek: 900,00 m’

Uzitna plocha: 214,00 m*

Zastavéna plocha: 160,00 m

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00

K3 Poloha - mirné horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00




K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.2.2025 [m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
8 500 000 214,00 39 720 0,93 36 940
Nazev: RD v obci Ceské Budéjovice
Lokalita: zastavéna ¢ast obce Ceské Budgjovice 6, Nové Hodgjovice
Popis: Vicegenera¢ni dvoupodlazni rodinny dim se dvéma bytovymi jednotkami, v klidné casti
Novych Hodéjovic v ulici Doubravicka. V prvnim podlazi se nachazi byt o dispozici 2+1 4
je zde umisténa dilna, ktera miZze byt upravena jako dalsi obytny pokoj, kotelna a garaz. Z
obyvaciho prostoru lze vstoupit na terasu s pfimym vstupem do zahrady.
Ve druhém nadzemnim podlazi se nachazi byt o dispozici 3+1 s moznosti predéleni pokojli
a vytvoreni dispozice 4+1. Z loZnic je vstup na balkon, ktery je po celé délce stavby. Ob¢
podlazi maji vlastni koupelnu a toaletu. Caste¢na rekonstrukce domu probihala v letech
1997, kdy byl do domu zavedeny plyn a v pozdéjsich letech, kdy probéhla rekonstrukce
podlah ve druhém nadzemnim podlazi a vyména oken ve vSech obytnych mistnostech
domu. Ptilehld zahrada o vyméie 571 m2 je peclivé udrzovana, osazena ovocnymi stromy aj
zahony. K vyuziti je rovnéz klilna.
Velikost pozemku : 727 m*
zastavéna plocha RD bez garaze . 130 m®
Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu a dle zasad CBA : 0,75 * 130 m® 1.NP + 0,75 * 130)
m” 2.NP + 0,50 * 14 m’ balkony = 202 m’
Pozemek: 727,00 m®
UZitna plocha: 202,00 m*

Zastavéna plocha: 156,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 i

K3 Poloha - mirné horsi 1,05 & ..

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 e Py

K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ‘]2 cena
k 27.2.2025 [m~] Ké&/m Kc [K¢E/m?]
9980 000 202,00 49 406 0,92 45 454
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Nazev:

Lokalita: zastavéna ¢ast obce Staré Hodéjovice u Ceskych Budgjovic, ul. Ke Semberku

Popis: Vicegeneraéni diim se zahradou, garazi a bazénem, v tésné blizkosti Ceskych Budgjovic.
Diim je ¢lenén do tii podlazi, disponuje dvéma balkony a je cely podsklepen.
3. nadzemni podlazi / podkrovi se sklada z loZnice s Satnou, prostorného pokoje, velk§
Satny, koupelny se sprchovym koutem, toaletou a pradelnou.
2. nadzemni podlazi: Chodba se samostatnou toaletou, obyvaci pokoj se vstupem na balkon,
dale navazuje jidelna a kuchyné s moderni kuchynskou linkou (s vestavénymi spotiebici -
lednice stoji samostatné). Dale jsou zde tii loznice/pokoje, koupelna s klasickou vanou 4
toaletou.
1. nadzemni podlazi: Vstupni chodba s vestavénou skiini, dvé loznice/pokoje, obyvaci
pokoj se vstupem na balkon, samostatna kuchyné, jidelna, koupelna s klasickou vanou 4
sprchovym koutem. V neposledni fad¢ je zde také garaz (18,87 m2) a sklad (2,1 m2).
1. podzemni podlazi / sklep se sklada z chodby, dilny, mensiho skladu a technickg
mistnosti.
Cely dam, vcetn¢ stfechy, je kompletn¢ zateplen. Plastova okna. Diky zatepleni 4
predevs§im diky vykonnému tepelnému cerpadlu (FUJI Kaiteki neo 27T) velmi nizké
provozni naklady ¢ini celkem cca 8.500 K¢ mési¢né.
Také vyhtivany bazén s protiproudem je mozno pripojit k tepelnému Cerpadlu - aktualng
neni jest¢ pripojeno. V 1. a 2. nadzemnim podlazi je podlahové topeni, v podkrovi jsou
klasické radiatory.
Dum postupem cCasu prochazel rekonstrukci, ovSem jeden pokoj a né€kolik ,,drobnosti‘
¢eka jeste na dokonceni, ptipadné na dalsi Gpravy nového majitele nemovitosti.
Velikost pozemku : 1247 m’
zastavéna plocha RD dle zjisténi z KN . 150 m?
Uzitna plocha dle inzerétu, dle odhadu a dle zasad CBA : 0,50 * 0,75 * 150 m* 1.PP + 0,75
* 150 m* - 19 m” gardz + 0,70 * 150 m*> 2.NP + 80 m” podkrovi + 2x 0,50 * 12 m” balkonyj
=346,45m’

Pozemek: 1 247,00 m*

Uzitna plocha: 346,75 m’

Zastavéna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty: _ it

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,15

K3 Poloha - horsi 1,15

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90

K6 Vliv pozemku - srovnatelna vymeéra x horsi poloha 1,10

RD v obci Staré Hodéjovice

Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.2.2025 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]

10 950 000 346,75 31579 1,11 35053
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 35 053 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 39 149 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 45 454 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 39 149 K¢/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 224,64 m*
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 4 397 216 K¢

3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemki na tzemi mésta Ceské Budgjovice vychazeji z konkrétnich
uskutecnénych prodejl a nabidek. Celkove lze fici, ze se cena stavebniho pozemku urcené¢ho pro vystavbu
obdobnych objekti v lokalité obce Ceské Budgjovice a okoli pohybuje, po nariistu cen v minulych letech, v
rozmezi 6 000 - 8 000,- K&/m2. Nabidka volnych pozemku k vystavbé obdobnych pozemku v lokalité je v
soucCasné dobe¢ jiz siln¢ omezena.

Jednotkova cena pozemkd je stanovena znalcem ve stfedni hladin¢ uvazovaného rozpéti predevsim z
diivodu vétsi vyméry ocetiovanych pozemki, kdy u vyssich vymér nad 1000 m* jednotkova cena klesa.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a 2549/2 201 7 000,00 1 407 000
nadvofti
zahrada 2549/1 1053 7 000,00 7 371 000
Vlastnicky podil * 1/2
Celkova vyméra pozemki 1254 Hodnota pozemkii celkem 4 389 000

REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 1991 2 523 826,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Areal RD ¢.p. 1991 v¢. pozemk 4397 216,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky 4 389 000,- K&

Porovnavaci hodnota 4397 216 K¢
Vécna hodnota 6912 826 K¢
z toho hodnota pozemku 4389 000 K¢
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Trzni hodnota 4300 000 K¢
spoluvlastnicky podil id. 1/2

slovy: Ctyfi miliony tii sta tisic K&

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni

+ dobra dostupnost do centra Ceskych Budé&jovic
+ veétsi vyméra pozemku

+ vlastni garaz

Slabé stranky

- nezatepleny objekt

- pfevazné puvodni vybaveni
- trhliny ve zdivu

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty udaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich i nabidkovych cen objektli rodinnych domii v obci Ceské
Budéjovice a okoli. Lokalita je v hodna ke klidnému bydleni, v misté je zakladni ob¢anska vybavenost, v
dojezdové vzdalenosti linkou MHD je kompletni obCanskd vybavenost v centru mésta. Parkovani je
umoznéno ptimo na vlastnim pozemku, garazi ¢i na piijezdové komunikaci. V dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena.

Zaver

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceilovanych nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id. 1/2 pozemku
parcela ¢. 2549/2 - zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu ¢&.p. 1991, ktera je soucasti
pozemku a pozemku parcela &. 2549/1 - zahrada v Tiesfové ulici v ¢asti obce Ceské Bud&jovice 5 vie na LV
2221 pro katastralni tizemi Ceské Bud&jovice 5 a obec Ceské Bud&jovice vedenych u Katastralniho tfadu
pro JihoGesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice. byla odhadnuta, i s ohledem na ocenéni
spoluvlastnického podilu a po zaokrouhleni, ve vysi 4.300.000,- K¢.
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V Ceskych Budgjovicich 27.2.2025

ZUOM, a.s.
.Hroypova,1621/l9
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 03/2025

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2221 ze dne 14.10.2024. 3
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 21.2.2025 .
Fotodokumentace ze dne 21.2.2025
Povodnova mapa

e " e T e Tl
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 21:35:02
Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lzemi: 622281 Ceské Budéjovice 5 List wlastnictwvi: 2221
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve

Urban Petr, ZruSen trvaly pobyt na uzemi CR 1/2
Urbanova Viléma, Tfesfiova 1991/9, Ceské Budéjovice 5, 1/2

37006 Ceské Budéjovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplusob vyuZiti Zplisob ochrany
2549/1 1053 zahrada zemédélsky pudni

fond
2549/2 201 zastavéna plocha a
nadvofi
Sougdsti je stavba: Ceské Budéjovice 5, &.p. 1991, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2549/2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Sasti B véetné souvisejicich ddaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
- pohledavka ve vysi 5.870.750,- K& spolu s urokem z prodleni 8,50% rocné z castky
5.870.750,- K&
- pohledavka ve vysi 220.000,- EUR spolu s urckem z prodleni B,50% roéné z éastky
220.000,- EUR
k podilu 1/2 nemovitosti
Oprdvnéni pro
th-cann, s.r.o., Skolska 689/20, Nové Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 01631004
Povinnost k

Urban Piir! ZruSen trvaly pobyt na uzemi CR, RC/ICO:
cela: 49/1, Parcela: 2549/2
Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Plzeri - mésto €.j.134 EX-00540/2023 -011 ze dne 15.02.2023.
Pravni moc ke dni 16.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.02.2023
19:20:44. Zapis proveden dne 22.03.2023.

V-2223/2023-301
Pofadi k 30.03.2022 00:00

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Narizeni pfedbéiného opatfeni
- zakaz nakladani se svym spoluvlastnickym podilem na nemovitosti, zejména neni
opravnén jej zcizit, zatizit
k podilu 1/2
Povinnost k

Urban Piii| ZruSen trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:
arcela: 49/1, Parcela: 2549/2

u, ve kterem vykonava tnl Spravu katastru nemovito

t& Ceské Budéjovice, kéd: 301.

vitostl jsou v uzemnim obwv

tastrdlni Ofad pro Jihocesky kraj, Katastralnli pra
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 21:35:02
Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice

Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lzemi: 622281 Ceské Budéjovice 5

List vlastnictwvi: 2221
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiZného opatfeni Méstsky soud Praha &.j.79Cm-
41/2018 -70 ze dne 09.01.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 09.01.2019
15:31:55. Zapis proveden dne 23.01.2019; uloZeno na prac. Ceské Budé&jovice

2-173/2019-301
o Zajisténi nemovitosti

zakazuje se, aby majetek byl pfeveden na jiného, zatiZen nebo zamérné poskozovan a
nicéen
k podilu 1/2
Povinnost k
Urban Petr, 2

!azca!a 3 !!l

9/1, Parcela: 2549/2

rusen trvaly pobyt na uzemi CR, REC/ICO:

Listina Usneseni soudu o zaji$téni naroku poskozeného Krajsky soud Ceské Budéjovice
€.j. 9 T-4/2021 -2957 ze dne 14.03.2022. Pravni moc ke dni 30.03.2022.

Pravni
aginky zapisu k okamZziku 11.04.2022 17:15:11. Zapis proveden dne 05.05.2022;
uloZeno na prac. Ceské Budéjovice

2-2259/2022-301
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Ing. JIfi Prosek, Exekutorsky urad Plzef-mésto,

Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen
Povinnost k

iii'i Petrl Zruden trvaly pobyt na uzemi CR, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky urfad Plzen-mésto
&.j.134 EX-00542/2023 -016 ze dne 01.02.2023. Pravni aéinky zapisu k okamZiku

03.02.2023 09:48:16. Zapis proveden dne 06.02.2023; uloZeno na prac. Ceské
Budéjovice

Z-752/2023-301
Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2

Povinnost k

n Petr, ZruSen trvaly pobyt na tuzemi CR, RE/ICO:
iarce!a: !!l!

/1, Parcela: 2549/2

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Plzen-mésto
€.3j.134 EX-00542/2023 -012 ze dne 01.02.2023. Pravni Géinky zapisu k okamZziku

01.02.2023 15:00:07. Zapis proveden dne 08.02.2023; uloZeno na prac. Ceské
Budéjovice

Z-724/2023-301

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

M Zruden trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:

Souvisejici zdpisy

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Urban Petr, Zru$en trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:

] e



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 21:35:02
Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.lzemi: 622281 Ceské Budéjovice 5 List wlastnictwvi: 2221
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Povinnost k

Plomby a upozornénl - Bez =zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o vypofadani SJM a o dédictvi Okresni soud Ceské Budéjovice &.3j.21D-
1872/2015 -85 ze dne 21.06.2016. Pravni moc ke dni 21.06.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 22.06.2016 09:45:19. Zapis proveden dne 15.07.2016; uloZeno na prac. Ceské
Budéjovice

V-9809/2016-301
Fro: Urban Petr, ZruSen trvaly pobyt na fGzemi ¢ér RC/ I

Urbanova Viléma, Tfesfiova 1991/9, Ceské Budéjovice 5, 37006
Ceské Budéjovice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2549/1 52110 733
56401 320

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v ltzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urfad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovis$té Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.10.2024 21:41:00
Cesky uUFad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: REsemle BT e e s

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochran& osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava tnl Spravu katastru nemovitostl R
Katastrdlni (fad pro Jihofesky kraj, Katastrdlni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 3

- 18 -



A 0 £ 0 i
S Calyr
e i~ Benesoy,

SESEa S wnad Gemoul 2
mapa oblasti

-19-



.....

s

= & Stare
y = tfl"d?dtg}bvice W
S \ G
_]‘ s [ EXNG\ A
i b
VA qugs,av
,"IQ‘ 22 . .K; —

".- ¥ ) (NS

mapa 1okality .

-20 -



25474

Q
2550/

Q.
2549/

by,
Z o

ocenlované pozemky - zluté, vetejny piijezd - modie

221 -



-22-



_23 .-



-4 -



_25.-



20 leta voda
1 100 leta voda

nova mapa Q5, Q20 a Q100

<+ podkladova mapa
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