ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 02/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id 1/2 bytové jednotky c.
1109/57 umisténé v bytovém domé ¢.p. 1109 v ulici Svobody v ¢asti obce Tiebon II. na pozemku parcela ¢.
1091 - zastavéna plocha a nadvofi a pozemku parcela ¢. 1090/2 - ostatni plocha v¢. podilu na spole¢nych
¢astech domu a pozemk ve vysi id. 569/27490 zapsané na LV 4630 a bytovy diim ¢.p. 1109 a vyse uvedené
pozemky na LV 4630 vse pro katastralni izemi Tiebon a obec Ttebon.

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha

Cislo jednaci: 084/2024-D

TRZNI HODNOTA 1 600 000 K&
spoluvlastnicky podil id. 1/2
Pocet stran: 25 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 21.2.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.2.2025




ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id
1/2 bytové jednotky ¢. 1109/57 umisténé v bytovém domé ¢.p. 1109 v ulici Svobody v ¢asti obce Ttebon I1.
na pozemku parcela ¢. 1091 - zastavéna plocha a nadvofi a pozemku parcela ¢. 1090/2 - ostatni plocha v¢.
podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemka ve vysi id. 569/27490 zapsané na LV 4630 a bytovy dim ¢.p.
1109 a vySe uvedené pozemky na LV 4630 vSe pro katastralni izemi Ttebon a obec Ttrebon vedené u
Katastralniho ufadu pro JihocCesky kraj, Katastralni pracovisté Jindfichtv Hradec.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé 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 zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadn€¢ 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 naptiklad stav tisné
prodavajiciho, 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 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 urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé 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., ¢.
337/2023 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 pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
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 reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, 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 pouZzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem 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 sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély 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
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze 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 alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

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

NALEZ
Mistopis

Tteboti je mésto v okrese Jindfichiv Hradec v Jiho¢eském kraji, 22 km vychodné od Ceskych Budéjovic
na hlavni komunikaci Ltfidy ¢. 39 vedouci na Jindfichtiv Hradec, v Tiebonské panvi na Zlaté stoce mezi
rybniky Svét a Rozmberk. Zije zde cca 8300 obyvatel. Je lazefiskym a rekreaénim méstem, méstskou
pamatkovou rezervaci a stfediskem CHKO Trebonsko. Meésto disponuje potiebnou infrastrukturu a
kompletni ob¢anskou vybavenost.

Bytovy diim ¢.p. 1109 se nachézi v zapadné od centra mésta v Casti obce Trebon II. v ulici Svobody v
lokalité zastavéné pievazné obytnou nizkopodlazni smiSenou zastavbou s prevahou objektti pro bydleni a
nékolika objekty obCanské vybavenosti napt. hiisté, hibitov, restaurace apod. Pfijezd k objektu je mozny po
zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Mésta Ttebon, lokalita je izemnim planem obce urcena k
prevazujici funkci bydleni a smiSené¢ho vyuziti, coZ je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v
zatopovém tzemi se zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy - dle CAP v zoné 1. V lokalité je dostatujici
vybavenost obchody, v misté jsou dostupna zakladni Skola, Skolka ¢i kulturni a sportovni zafizeni.

Adresa

Katastralni udaje : kraj JihoCesky, okres Jindfichtiv Hradec, obec Ttebon, k.0. Ttebon
Adresa nemovité véci:  Svobody 1109, 379 01 Tiebon
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Vlastnické a evidencni udaje

Petr Urban, Zrusen trvaly pobyt na izemi (VZRV, LV: 4630, podil: 1/2
Viléma Urbanova, Tiestiova 1991/9, 370 06 Ceské Budéjovice, LV: 4630, 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 tdaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 4630 ze dne 14.10.2024 — ptedany objednatelem - viz pfiloha
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 21.2.2025 za tiCasti zastupce znalecké kancelare a najemnika
pana jaroSe, ktery umoznil provést prohlidku spoleénych prostor domu i prostor bytu. Pii mistnim Setfeni
byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti, fotodokumentace a preméieni plosnych vymér bytu a
ostatniho pfislusenstvi.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjis$téni stavajicich nabidek pozemku a bytt na realitnich serverech v ocefiované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan sidelniho utvaru mésta Tieboii

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

- Odborna publikace — ,Teorie 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 najemce pana Jarose.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: 1 bytova zona I pramyslova zéna ] nakupni zona
ostatni

Ptipojky: / O voda / [ kanalizace / O plyn

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

Pristup pres pozemky

2467/1 Meésto Ttebon
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
Komentaf:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécnd bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentaf:

Ocetiovany byt je pronajiman k bydleni, najemni smlouva nebyla znalci predloZena, Ustanoveni ¢i
podminky piipadné uzaviené najemni smlouvy nejsou znalci znamy.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla pfeloZena zadna dokumentace stavby.

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl je tvofen stavbou bytového domu ¢.p. 1109 na parcele ¢.1091 - zastavéna plocha a
nadvofi o vyméfe 1043 m2 a parcelou ¢. 1090/2 - ostatni plocha tvofici funk¢ni celek. V aredlu jsou i
soukroma parkovaci stani, ale ty nejsou predmétem ocenéni. Areal dopliiuji venkovni Gpravy napi. zpevnéné
plochy, venkovni schodisté, ptipojky inZ. siti a dalsi.

Objekt bytového domu ma ptdorys pismene ,,U”, je nepodsklepeny, ma tfi nadzemni podlazi a
valbovou stfechu s provedenou vestavbou podkrovi. Cely objekt ma vicero vchodl, kazdy s vlastnim
schodistém, ve vchod¢ je vzdy po tiech bytech. celkem je v objektu 39 byt a dalsi nebytové prostory.
Bytovy diim ¢.p. 1109 byl vystaveén v roce 2008 a ke dni ocenéni je objekt pln€ uzivan k bydleni. Technicky
stav objektu je dobry, bézna udrzba je provadéna pravideln€ a v potfebném rozsahu.

Ocenovany byt ¢. 1109/57 se nachazi v podkrovi objektu tj. ve 4. nadzemnim podlazi u severovychodniho
rohu budovy, je velikosti 2+kk. Technicky stav bytové jednotky je téz dobry, bézny udrzba je provadéna
pravidelné.
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ODBORNY POSUDEK

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1109/57
[Vécna hodnota dle THU |

Budova, ve které se nachazi ocefiovany byt, je nepodsklepena o ¢tyfech nadzemnich podlazich v¢.
podkrovi, ma ptdorys pismene ,,U” a valbovou stfechu s provedenou vestavbou podkrovi. Stavba domu ¢.p.
1109 ma klasickou dispozici bytového domu s centralnim schodistém ve stfedu dispozice bez vytahu v
kazdém vchodé. Objekt ma nékolik vchodi, kdy v kazdém ze vchod jsou pouze tii byty. Objekt ma celkem
39 bytovych jednotek a dalsi nebytové prostory napt. kavarna, kosmeticky salon ¢i sklepy. Oceiiovany byt je
vel. 2+kk a je umistén v podkrovi objektu u severovychodniho rohu budovy. U bytu neni balkon ani sklep.

Objekt je v soucasné dobé plné uZzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi
dobry. Pivodni staii objektu je z roku 2008. Technicky stav ocefiované bytové jednotky je téz dobry v
pivodnim stavu a vybaveni. Bézna drzba je provadéna pravidelné a v potiebném rozsahu. Ke dni ocenéni je
byt uzivan najemnikem. .

Pudorys objektu : tvar pismene ,,U”

Nosna konstrukce svisla : zdéna

Nosna konstrukce vodorovna : pravdépodobné panelova

Vngéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci sytém

Schodiste : betonoveé s dlazbou

Stiecha : valbova

Stiesni krytina : taSkova

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na ptipojky : elektro, kanalizace, vodovod, zemni plyn

Popis vybaveni bytu ¢. 1109/57

Vnitini tprava stén : vapenna Stukova omitka

Podlaha : keramické dlazby, plovouci

Okna : stfe$ni Velux

Dvefe : foliované

Vrata : garazova v vrata v 1.NP objektu

El. instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty

Vytapéni : etaZzové s vlastnim plynovym kotlem v byté
Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : proveden

Zdroj teplé vody : kombinovany kotel na plyn

Socialni zatizeni : umyvadlo, sprchovy kout, splachovaci WC
Kuchyniské vybaveni : kuchynska linka s dfezem, sporakem a digestofi

Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani




Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

zédvefi Obytné prostory 4,50 m* 1,00 4,50 m*

loznice Obytné prostory 16,60 m* 1,00 16,60 m*

koupelna a WC Obytné prostory 4,50 m* 1,00 4,50 m*

obyvaci pokoj Obytné prostory 21,10 m? 1,00 21,10 m?

kuchynsky kout s jidelnou  Obytné prostory 10,20 m? 1,00 10,20 m?

Celkova podlahova plocha 56,90 m’ 56,90 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy pravdépodobné keramické panely

4. Krov, stiecha krov dfevény vazany

5. Krytiny stfech taskova

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchi Stukové omitky

8. Uprava vn&jsich povrchii zateplovaci systém

9. Vnitini obklady keramické  bézné keramické obklady

10. Schody zelezobetonoveé s béznym povrchem

11. Dvete foliované

12. Vrata garazova v ramci domu

13. Okna sttesSni VELUX

14. Povrchy podlah plovouci laminatova a keramicka dlazba

15. Vytapéni etazové s vlastnim plynovym kotlem

16. Elektroinstalace svételnd

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod teplé a studena voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohftev teplé vody kombinovany plynovy kotel

22. Vybaveni kuchyni Ix kuchyniska linka s dfezem a se sporakem a digestofi

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, sprchovy kout

24. Vytahy chybi

25. Ostatni odvétrani ventilatory, zvonky, anténa

26. Instalacni pref. jadra nejsou

Jednotkova cena 28 000 K¢&/m®

Podlahova plocha 56,90 m*

Reprodukéni cena 1593 200 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 95 592 95 592 6,00

2. Svislé konstrukce 18,80 299 522 299 522 18,80
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3. Stropy 8,20 130 642 130 642 8,20
4. Krov, stiecha 5,30 84 440 84 440 5,30
5. Krytiny stfech 2,40 38237 38 237 2,40
6. Klempiiské konstrukce 0,70 11152 11152 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 109 931 109 931 6,90
8. Uprava vngjsich povrchii 3,10 49 389 49 389 3,10
9. Vnitini obklady keramické 2,10 33457 33457 2,10
10. Schody 3,00 47 796 47 796 3,00
11. Dvete 3,20 50982 50 982 3,20
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 86 033 86 033 5,40
14. Povrchy podlah 3,10 49 389 49 389 3,10
15. Vytapéni 4,70 74 880 74 880 4,70
16. Elektroinstalace 5,20 82 846 82 846 5,20
17. Bleskosvod 0,40 6373 6373 0,40
18. Vnitini vodovod 3,30 52576 52576 3,30
19. Vnitini kanalizace 3,20 50982 50 982 3,20
20. Vnitini plynovod 0,40 6373 6373 0,40
21. Ohftev teplé vody 2,10 33457 33457 2,10
22. Vybaveni kuchyni 1,80 28 678 28 678 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 60 542 60 542 3,80
24. Vytahy 1,30 20712 20712 1,30
25. Ostatni 5,60 89219 89219 5,60
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 1 593 200 K¢
Podlahova plocha 56,90 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 28 000 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m’] 56,90
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 28 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1593 200
Stari rokl 17
Dalsi zivotnost rokl 83
Opotiebeni % 17,00
Vlastnicky podil * 1/2
Vécna hodnota (VH) K¢ 661 178




2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 1109/57

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 56,90 m”
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m’

Vyméra pozemku: 2 186,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt vel. 3+kk v Tieboni

Lokalita: ¢ast obce Trebon II:, ul. Svobody

Popis: Podkrovni byt o dispozici 3+kk a velikosti 70 m2 v Tieboni, v jedné z nejzadangjsich
lokalit tohoto malebného lazenského mésta. Byt se nachazi v centru, pouhych 500 metrdl
(10 minut chiize) od lazni Aurora. Diky tomu je jako investi¢ni piileZzitost, ale i pro vlastni
bydleni. K bytu nalezZi kryté parkovaci stani ve dvote v hodnoté 150 000 K¢ (jiz zapocteno
v ceng), coz je v této oblasti mimotfadnou vyhodou.
Tento byt byl doposud vyuzivan jako apartman v ramci penzionu Novy svét. Po ukonceni
smlouvy je nyni k dispozici pro osobni bydleni nebo individudlni kratkodoby pronajem.
Soucasti prodeje je kompletni vybaveni, které zahrnuje:
. LoZnice: manzelska postel s no¢nimi stolky, Satni skiin, maly stolek
. Pokoj: dveé samostatné postele, nocni stolky, kosmeticky stolek se zrcadlem, Satni
skiin, dfevény obklad vCetné topeni
. Obyvaci pokoj: sedaci souprava do L, dvé kiesla, konferencni stolek, pracovni
deska se skiikkami a pracovnim stolem
. Kuchyné: velky jidelni stll se zidlemi, kuchynska linka (mycka Bosch, trouba
Mora, elektricka varna deska, digestof Mora, lednice Zanussi)
. Chodba: zrcadlo, botnik, vésak
. Koupelna: sprchovy kout, umyvadlo se zrcadlem, toaleta, bojler
Inzenyrské sité: elektfina v médi z roku 2008, topeni a ohiev vody zajistuje pravidelng
servisovany plynovy kotel. (v obyvacim pokoji naleznete termostat). Z bytu je nadhernyj
vyhled — pokoje orientované na sever nabizeji pohled na kostel sv. Alzbéty, zatimco 7
obyvaciho pokoje na jih je vyhled smérem k rybniku Svét, na fotbalové hfisté. Stfesni oknal
Velux se sitémi proti hmyzu a Zzaluziemi dodavaji prostoru dostatek svétla a piijemnoul
atmosféru. Dim z roku 2008 je moderni a udrzovany. V pfizemi se nachazi komeré¢ni
prostory, véetn¢ oblibené kavarny Aroma Coffee a kosmetického studia. K bytové jednotce
nalezi vchod pro pouhé 3 byty. Kazdy na jenom podlazi. Ocenite tak soukromi a dostatek
prostoru na chodb¢ a v poschodi.
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 70 m*
Nabidkova cena v¢. parkovaciho stani : 4 490 000,- K¢
Pro porovnani pouZita nabidkova cena bez parkovaciho stani tj. 4 490 000 K¢ - 150 000 K¢
=4 340 000 K¢

Podlazi: 4.

Dispozice:  3+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’

Obestavény prostor: 1,00 m’

Uzitna plocha: 70,00 m?

Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 7d it
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 rO): www.steatlty.c2
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.2.2025 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
4340 000 70,00 62 000 0,95 58 900
Nazev: Byt vel. 3+kk v Treboni
Lokalita: ¢ast obce Ttebon II:, ul. Svobody
Popis: Byt vel. 2+kk, nyni atypicky cihlovy podkrovni byt typu loft s parkovanim ve dvofe,
umistény v zadané lokalit¢ u lazni Aurora a v dochazkové vzdalenosti do centra mésta. Byt
v osobnim vlastnictvi o podlahové plose 85 m2 s lodzii a terasou se nachazi ve 2. patig
domu bez vytahu. Je orientovany na sever a jih. Diky své velikosti plijde upravit na 2+kk —
tteba ptickou odd¢lit spaci ¢ast a zFidit loznici.
* pidni vestavba z roku 1998, od roku 2018 prosel renovaci - pfiznané tramy oSetfenyj
namofenim proti parazitim, novy plynovy kombinovany kotel, nové vestavéné spotiebice 4
kuchynska deska, nova podlaha v Satné (détském pokoji).
* otevieny obytny prostor umoziuje pfepazeni na samostatnou mistnost — tfeba loznici.
* naklady na bydleni — fond oprav 1500 K¢, celkem i s elektfinou a plynem je mésicni
platba za byt 6 500 K¢ (platby nastaveny pro 3 osoby a kazdy rok jsou pieplatky).
* parkovani ptimo ve dvofe — vyhrazené zastfesené parkovaci misto.
* Jste rodina? Pak nekonecné détské hry budou mozné na spoleéném dvoie - sousedé jsou
velmi vstficni.
» mezonetové spani, kde se nachazi i ilozny prostor.
* k bytu nalezi lodzie orientovana do vnitrobloku - na jih a terasa orientovand na vychod,
ktera je nad schodistovym prostorem — neni dofeSen komfortni vstup.
* vybavenost, kterou ocenite: 1ldzné Aurora jsou vzdalené pouze 600 m, do Skolky je to 200
m a do skoly cca 900 m, zastavka autobusu je 250 m, pekarna, obchod, restaurace 400 m,|
détské hiisteé 140 m. Zbytek obchodi, kavaren, 1ékait a piirody jsou v dochazkové
vzdalenosti — oceni nejen rodina s détmi a psi.
Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 82,51 m* + 0,50 * 3 m’
lodzie - 5 m* odhad za nizkou vy3ku $ikmin v podkrovi = 79,01 m”
Nabidkova cena v¢. parkovaciho stani : 4 720 000,- K¢
Pro porovnani pouZita nabidkova cena bez parkovaciho stani tj. 4 720 000 K¢ - 150 000 K¢
=4570 000 K¢
Podlazi: 3.
Dispozice:  2+kk
Typ stavby: zdéna
Pozemek: 1,00 m’

Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 79,01 m?
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Zastavéna plocha: 1,00 m*
Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,07

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroi- it

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 rO): www.steatlty.c2

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
4570 000 79,01 57 841 0,96 55 527

Nazev: Byt vel. 2+1 v Tieboni

Lokalita: ¢ast obce Trebon II:, ul. Taboritska

Popis: Byt o dispozici 2+1 v Tteboni, ktery je idealni jak pro vlastni bydleni, tak jako investi¢ni

ptilezitost. Byt o podlahové plose 55,9 m2 disponuje prostornou chodbou vhodnou pro
umisténi skiini, odkud se vstupuje do vSech mistnosti. Dva samostatné, nepriichozi pokoje s
dfevénymi parketami poskytuji dostatek prostoru a soukromi. Z chodby se dale vchazi do|
kuchyné, koupelny a na samostatnou toaletu.V roce 2013 prosel byt rozsahlejsi
rekonstrukei, pii niz byly vyménény rozvody elektfiny, podlahy v chodbé a kuchyni,
instalovany nové radiatory, oblozky a dvefe. Byla osazena nova kuchynska linka a
kompletné zrekonstruovana koupelna i toaleta.
Kuchynska linka je vybavena troubou, varnou deskou, diezem a digestoti s uhlikovym
filtrem.

K bytu nalezi dva sklepy o celkové ploSe 12,6 m2. Jeden slouzi jako technicka mistnost §
plynovym kotlem a elektrickym bojlerem, druhy nabizi dostatek prostoru pro skladovani,
Bytovy diim ma plastova okna a pfi vystavbé podkrovnich byt prosel vétsi rekonstrukei,
Lokalita nabizi veSkerou ob¢anskou vybavenost. Navic pfimo u domu se nachazi obchody
Penny a Flop, lazensky park je vzdalen necely kilometr a na tfebonské namésti dojdete za
par minut.

Uzitna plocha dle inzeratu, dle odhadu znalce a dle metodiky CBA : 55,90 m* + 0,50 * 12,6
m’” sklep = 62,20 m*

Podlazi: l.
Dispozice:  2+1
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1,00 m’
Obestavény prostor: 1,00 m’
Uzitna plocha: 62,20 m’
Zastavéna plocha: 1,00 m*

Zastavéné plochy podlazi: 1,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mirné vétsi 1,01
K3 Poloha - mirné horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 ,
K5 Celkovy stav - horsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 28.2.2025 [m7] K¢&/m Kc [KE/m?]
3950 000 62,20 63 505 0,95 60 330
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 55 527 K&/m®
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 58 252 K¢&/m?
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena 60 330 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 58 252 K¢/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 56,90 m’
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 1657 270 K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkoveé lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalité zastavéné Casti
obce Tteboi pohybuje v rozmezi 3 500 - 4 500,- K&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych
objektt v lokalité je v soucasné dobé jiz prakticky omezena a vycerpana.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem v horni irovni uvazovaného rozpéti, ve vysi 4 000
K&/m’. Celkové je cena vyssi piedevsim z diivodu absentujici nabidky obdobnych pozemkii pro vystavbu a
dobré lokaci nedaleko centra mésta.

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

zastavéna plocha a 1091 1043 4 000,00 569 /27490 86 354
nadvofti
ostatni plocha - 1090/2 1143 4 000,00 569 /27490 94 633
manipulaéni plocha
Vlastnicky podil * 1/2
Celkova vyméra pozemki 2186 Hodnota pozemki celkem 90 494
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REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 1109/57 661 178,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 1109/57 1 657 270,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky 90 494,- K¢

Porovnavaci hodnota 1657270 K¢
Vécna hodnota 751 672 K¢
z toho hodnota pozemku 90 494 K¢

Trzni hodnota
spoluvlastnicky podil id. 1/2 1600 000 K¢

slovy: Jeden milion Sest set tisic K¢

Silné stranky

+ zadana lokalita vhodna k bydleni

+ v misté potiebna infrastruktura a ob¢anska vybavenost
+ dobry technicky stav bytu

+ vlastni plynovy kotel

+ parkovani u domu

Slabé stranky
- nema balkon ani sklep
- pouze stfe$ni okna

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen bytovych jednotek ve mésté Trebon.
Objekt bytového domu ¢.p. 1109 z roku 2008 je v dobrém technickém stavu, technicky stav bytové jednotky
je téz dobry. O obdobné byty je v misté bézny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v dochazkové
vzdalenosti je potiebna ob¢anska vybavenost. Parkovani je umoznéno ptimo v okoli objektu.

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 atributii 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
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vyhodnocena. Trzni hodnota spoluvlastnického podilu id 1/2 bytové jednotky ¢. 1109/57 umisténé v
bytovém domé ¢.p. 1109 v ulici Svobody v ¢asti obce Ttebon II. na pozemku parcela ¢. 1091 - zastavéna
plocha a nadvoii a pozemku parcela ¢. 1090/2 - ostatni plocha v¢. podilu na spole¢nych c¢astech domu a
pozemku ve vysi id. 569/27490 zapsané na LV 4630 a bytovy dim ¢.p. 1109 a vyse uvedené pozemky na LV
4630 vse pro katastralni izemi Tiebon a obec Ttrebon vedené u Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracovisté¢ Jindfichiv Hradec byla odhadnuta ve vysi 1 600 000,- K¢.

V Ceskych Budgjovicich 28.2.2025

ZUOM, a.s.
.Hroypova,1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU

¢: 02/2025
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 4630 ze dne 14.10.2024
Mapa oblasti.
Mapa lokality a mista

Snimek katastralni mapy ze dne 28.2.2025 .
Fotodokumentace ze dne 21.2.2025
Povodnova mapa

—_— U e e e (D
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 22:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0313 Jindfichuv Hradec Obec: 547336 Trebon
Kat.lzemi: 770230 Tfebori List vlastnictvi: 4630
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radeé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve

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

37006 Ceské Budéjovice

B Nemovitosti

JednG kY Podil na
€.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

1109/57 byt pamatkové chranéné uzemi, byt.z. 569/27490
rozsahlé chranéné uzemi
Vymezeno v:
Budova Tfebonn II, &.p. 1109, byt.dum, LV 4362
na parcele 1091, LV 4362
Parcela 1090/2 ostatni plocha manipulaéni 1143m2
plocha
1091 zastavéna plocha a nadvofi 1043m2
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C Vécné prédva zaté&Zujici nemovitosti v &asti B v&etnd socuvisejicich ddaji

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chuze
vyznacené v geom.pl.&. 2585-224/2005
Oprdvnéni pro
Parcela: 1095/2
Povinnost k
Jednotka: 1109/57

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnid ze dne 14.12.2005. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 16.12.2005.
V-1437/2005-333
Poradi k datu podle pravni tdpravy 0éinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky ve vysi K& 5.870.750,- s pfisluSenstvim a pohledavky ve vysi EUR
220.000,- s pfisluSenstvim, ke spoluvlastnickému podilu id. 1/2
Oprdvnéni pro
th-cann, s.r.o., Skolska 689/20, Nové Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 01631004
Povinnost k

%Zruéen trvaly pobyt na tuzemi CGR, RE/ICO:
Jednotka: 1109/57

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Plzeri-mésto, &.j. 134 EX 00540/23-012 ze dne 15.02.2023.
Pravni moc ke dni 16.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.02.2023
19:17:24. Zapis proveden dne 24.03.2023.
V-1232/2023-303

m obvodu, ve kter
hetesky kraj, Kata
strana 1

ni spravu kat:
8té JindEichis
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 22:35:02

Okres: C2Z0313 Jindfichiv Hradec Obec: 547336 Tfebon
Kat.dzemi: 770230 Trebon List wvlastnictvi: 4630

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Poradi k 30.03.2022 00:00

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Narizeni predbéiného opatfeni

- zakaz nakladani se svym spoluvlastnickym podilem na nemovitosti, zejména neni
opravnén jej zeizit, zatizit
k podilu 1/2

Povinnost k

Urban Petr, ZrudSen trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:
!e!o!a 3 !109/5".-‘

Listina Usneseni soudu o nafizeni predbéiného opatfeni Méstsky soud Praha &.3j.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 Budéjovice

Z-173/2019-301
© Zajisténi nemovitosti

zakazuje se, aby majetek byl pfeveden na jiného nebo byl zatiZen nebo byl zamérné
poskozovan a niéen

k podilu 1/2
Povinnost k
Urban Petr, ZrusSen trvaly pobyt na tuzemi CR, RC/ICO:

T 1109/57

Listina Usneseni soudu o zajisténi naroku poskozeného Krajsky soud Ceské Budé&jovice
€.3. 9 T-4/2021 -2957 ze dne 14.03.2022. Pravni moc ke dni 30.03.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 11.04.2022 17:15:11. Zapis proveden dne 05.05.2022;
ulozeno na prac. Ceské Budéjovice

Z-2259/2022-301
o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor: Mgr. Ing. JIfi ProsSek, Exekutorsky turad Plzen-mésto,
Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen

Povinnost k

Urban Petrl ZruSen trvaly pobyt na tuzemi CR, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Plzeri-mésto
&.j.134 EX-00542/2023 -016 ze dne 01.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZziku
03.02.2023 09:48:16. Zapis proveden dne 06.02.2023; uloZeno na prac. Ceské
Budéjovice

2-752/2023-301
Souvisejici =zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu id. 1/2
Povinnost k

Urban Petr, ZruSen trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:
!e!o!!a: !109/5?
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.10.2024 22:35:02
Okres: C2Z0313 Jindfichiv Hradec Obec: 547336 Tfebon

Kat.dzemi: 770230 Trebon List wvlastnictvi: 4630

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Typ vztahu

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Plzen-mésto, &.j.
134 EX 00542/23-013 ze dne 01.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
01.02.2023 15:00:10. Zapis proveden dne 07.02.2023; uloZeno na prac.
Jindfichiv Hradec

Z-502/2023-303

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zékona)
Povinnost k

Mwéen trvaly pobyt na uzemi CR, RC/ICO:

Souvisejici zdpisy

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Mz::uéen trvaly pobyt na tzemi CR, RC/ICO:

Plomby a upczornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o vypofadani SJM a o dédictvi Okresni soud Ceské Budé&jovice &.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

Pro: Urbanova Viléma, TiesSfiova 1991/9, Ceské Budéjovice 5, 37006 RC/ICO
Ceské Budéjovice

Urban Petr, ZruSen trvaly pobyt na uzemi CR —

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

Upozornéni: DalsSi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou viZdy na pfislusném

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jiholesky kraj, Katastralni pracovis§té Jindrichiiv Hradec, koéd: 303.

Vyhotovil:
Cesky UFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 14.10.2024 22:47:31

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Uéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecného natizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.
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