ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 463/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocetiovani nemovitosti.
ke e

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené - objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 194 a pozemk p.¢. 859 - zastavéna plocha a nadvoti o
vymeéie 188 m?, soucasti je objekt ob¢. vyb. C.p. 194, p.€. 8761 - zahrada o vyméie 180 m®a p.C.
862/3 - ostatni plocha / manipulaéni plocha o vyméfe 596 m?, vie vedené na LV & 107 v k.u.
Kaplice.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov
telefon: 733 698 996
e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz
IC: 047 21 713

Zadavatel: Mésto Kaplice
Namésti 70
38241 Kaplice

Cislo jednaci: neni ptidéleno

OBVYKLA CENA 2 000 000 K¢

Pocet stran: 34 a 25 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 24.11.2022 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 28.11.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Urcit obvyklou cenu nemovité véci - objektu obcanské vybavenosti €.p. 194 a pozemki p.¢. 859 -
zastavéna plocha a nadvoii o vymeie 188 m?, soulasti je objekt ob&. vyb. &.p. 194, p.&. 8761 -
zahrada o vyméie 180 m? a p.&. 862/3 - ostatni plocha / manipulaéni plocha o vyméfe 596 m?, vie
vedené na LV ¢. 107 v k.u. Kaplice. VySe uvedené nemovité véci jsou zapsané u KatastraIniho
ifadu pro Jiho&esky kraj a Katastralniho pracovisté Cesky Krumlov ke dni 28.11.2022.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro stanoveni obvyklé ceny pii prodeji ocenované nemovité véci.

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 24.11.2022 za p¥itomnosti ¢lena Znaleckého Ustavu
CK.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

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

Vzhledem k nedostatku vzorku pro porovnani nemovitych véci (pozemky) v daném misté a
case byly pouZity vzorky realizovanych prodeji v minulém nebo soucasném obdobi. Tyto
vzorKky byly reguloviny koeficientem HB INDEX, ktery vychazi z realizovanych prodeji v
daném obdobi vzhledem k aktualnimu obdobi tak, aby dané vzorky reflektovaly trh/obvyklou
cenu ke dni ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV ¢. 107 k.. Kaplice

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

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

Vyhlaska ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Oceniovaci vyhlaska, ve znéni
pozdé&jsich predpisi

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

Uzemni plan obce

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

Cenov¢ udaje Valuo, poskytované spolecnosti Valuo Technologie s.r.o.
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doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hotinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007
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Kokoska, J.: Ocenovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoké skola ekonomicka v Praze.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skutecného
stavu a povahy predmétu ocenéni na mistnim Setieni a dale vérohodnosti pfedlozenych podkladi a
informaci poskytnutych objednatelem. Znalec piredpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec neprebird zodpovédnost za skutecnosti pravniho charakteru. Znalec nenese Zadnou
odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem piedlozenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moznosti jejich dalsiho oveétovani a porovnani s jinym informaénim zdrojem.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zdjem na predmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
predmétu posudku a zarovenn odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotéadnymi okolnostmi se rozumé;ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trZzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizend o primétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a piiméiené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu



opotrebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
hodnoty vyuzita vynosova metoda. Déle je provedeno ocenéni dle platné oceniovaci vyhlasky a je
vyuzita i metoda porovnavaci, ale jen jako okrajova a doplnkova metoda. Metody a popis postupu
pri tvorbé dat jsou uvedeny v prislusnych kapitolach tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jiho¢esky, okres Cesky Krumlov, obec Kaplice, k.u. Kaplice
Adresa nemovité véci:  BezruCova 194, 382 41 Kaplice

Vlastnické a evidencni udaje
kraj Jihogesky, U Zimniho stadionu 1952/2, 370 01 Ceské Budgjovice, LV: 107, podil 1/ 1

Mistopis

Kaplice je mésto zajimavé svou polohou blizko hranic s Rakouskem a déle velice vhodné pro
zivot diky kvalitnimu Zivotnimu prostredi. Mésto Kaplice je spravnim centrem oblasti s rozsifenou
siti  oblanské vybavenosti -  ZS,SS,sport.  zafizeni,obchodni  centrum,lékarna,lékatské
ordinace,FU,KU,MU,Policie. Dopravni spojeni autobusovou hromadnou dopravou. Obec lezi pfi
silnici 1. tfidy ¢€.3 (E55) - budouci rychlostni komunikace R3, cca 10 km od hrani¢niho prechodu
D.Dvoristé s Rakouskem.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha ostatni plocha [ orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: [ RD L1 byty L1 rekr.objekt [1 garaze jiné
Okoli: Xl bytova zona L] primyslova zona [ nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: ¥ /O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. [l / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tt. [l silnice IL.,IIL.tF.
Poloha v obci: Sir§i centrum - smiSend zastavba
Pristup k pozemku Xl zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
880 Meésto Kaplice, Nameésti 70, 38241 Kaplice



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovou krajni budovu z roku cca 1960, kterd je zdéna, podsklepena, se tfemi
nadzemnimi podlazimi a vyuZitelnym podkrovim. Stfecha sedlova s krytinou taskovou, stropy ZB,
schodisté betonové a do 3.NP ocelové, podlahy betonové s povrchem koberec, ker. dlazba, omitky
vapenné a §tukové, okna devéna, int. dvefe hladké plné. Vytapéni UT s elektrokotli, TUV
akumula¢ni nadrz 60001. Objekt pfipojen na obecni el., vodovod a kanalizaci. Objekt prosel
castecnou rekonstrukci podlah a radiatort v roce 2017, jinak je v pivodnim velmi dobie
udrZovaném stavu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

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

Komentai: zeméede€lsky padni fond

Ostatni rizika:

ANO N4jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek
pro pronajimatele

Komentai: Najemni smlouva 11 000 K¢ / mésic - pronajem kraj vs. neziskova organizace

(détska skupina a rodinné centrum). Dle analyzy trhu se nejednd o obvyklé najemné.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Budova &.p. 194
2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem
3. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 194
2. Hodnota pozemkit
2.1. Pozemky
3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 184
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 194



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Budova Kaplice, Bezrucova ¢.p. 194, ZP (OC)
Adresa ptfedmétu ocenéni: Bezrucova 194
382 41 Kaplice
LV: 107
Kraj: Jiho¢esky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Kaplice
Katastralni tzemi: Kaplice
Pocet obyvatel: 7241

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 370,00 K&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn




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

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnické zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluZzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * Oy * O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 627,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni zemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Pg*P7*Pg* Py *(1+ > P;)=1,050

i=1

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

Index trhu lt=Pg*P;*Pg* Py * (1+ Y Pj)=1,000
i=1



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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,08
Rezidencni zastavba

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

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

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

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,05
moznost komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Bez vlivu na cenu. 1 0,00

11
Index polohy lp=P*(1+ > Pi)=0,767

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

Koeficient pp = I+ * I, = 0,805
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp= I+ * Ip = 0,767

1. Budova C.p. 194

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Budova ¢.p. 194

Zatiidéni pro potieby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soudin
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plocha vyska
1.PP 188,00 m? 285m 535,80
1.NP 188,00 m? 285m 535,80
2.NP 188,00 m? 285m 535,80
3.NP 188,00 m? 285m 535,80
Podkrovi 188,00 m? 450m 846,00
Soudet 940,00 m? 2 989,20
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 989,20/940,00 =3,18m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 940,00/5 = 188,00 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
1.PP (188)*(2,85) = 535,80 m°
1.NP (188)*(2,85) = 535,80 m°
2.NP (188)*(2,85) = 535,80 m°
3.NP (188)*(2,85) = 535,80 m*®
Podkrovi (188)*(4,50)/2 = 423,00 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastieSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 535,80 m°
1.NP NP 535,80 m®
2.NP NP 535,80 m®
3.NP NP 535,80 m®
Podkrovi Z 423,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 566,20 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha krov dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech taskova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi vapenné, Stukové S 100
8. Uprava vnéjsich povrchii vapenna S 100
9. Vnitini obklady keramickeé bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové, kovové S 100
11. Dvete hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna S 100
14. Povrchy podlah koberec, ker. dlazba S 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace pod omitkou S 100
17. Bleskosvod ano S 100
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18. Vnitini vodovod

ocelové trubky

100

S
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody akumulacni nadrz S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni rozvod antén S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %;)S]t Koef. ggagsgﬁ
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vn¢jsich povrcht S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalac¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,40
Koeficient vybaveni Ky: 0,9840
Ocenéni
Zékladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m?]: = 2 807.-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9551
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9604
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9840
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4890
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Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5921,46
Plna cena: 2 566,20 m® *5 921,46 K&/m® = 15 195 650,65 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 62 rokt 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 88 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 62 /150 =413 %

Koeficient opotiebeni: (1- 41,3 % / 100) * 0,587
Budova ¢€.p. 194 - zjiSténa cena = 8919 846,93 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Budova ¢.p. 194 = 8 919 846,93 K¢
Nakladové ceny - celkem = 8919 846,93 K¢

Ocenéni vvynosovym zpusobem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Nemovitosti pro administrativu

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 6,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim pronajmu celkové

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

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

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Néajemné Najemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Budova ¢.p. 194 537,20 245,72 11 000,- 132 000,-

Vynosy celkem 132 000,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 132 000,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1202 985,24 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 964,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 188,00 m?
- cena skutecné zastaveéné plochy: 234 607,08 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 11 730,35 K¢

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného ndjemného:

132 000,00 * 40 % - 52 800,- K¢
Rocni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 67 469,65 K¢
Mira kapitalizace 6,60 % / 6,60 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 1022 267,40 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocenovani
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Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zpiisobem CN = 8919 846,93 K¢
Ocenéni vynosovym zpisobem Cv = 1022 267,40 K&
Rozdil R = 7 897 579,53 K¢
Ocenéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+020R = 2601 783,31 K¢

2601 783,31 K¢

Budova ¢.p. 194 - zjiSténa cena
2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni upravy ocenéné zjednodusenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %
Stanovena cena staveb 2601 783,- K¢

Ocenéni:
Vychozi celkova cena staveb 2 601 783,00
3,50 % z ceny staveb * 0,0350

Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zpusobem - zjiSténa = 91 062,41 K¢
cena

3. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,767

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * 1o * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,767 = 0,767

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené
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Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[aé‘lé‘/r‘;?]“a Index  Koef. Lfgc /fﬁzria
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1627,- 0,767 124791
Typ Nézey Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢E]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 862/3 506 124791 743 754,36
§ 4 odst. 1 zahrada 861 180 1247091 224 623,80
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 859 188 124791 234 607,08
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 964 1202 985,24

1202 985,24 K¢

Pozemky - zjis§téna cena celkem

TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 194

| Vécna hodnota dle THU

Jednotkova cena za 1 m® obstavéného prostoru objektu byla uréena dle THU na zékladé dat
Ceskych stavebnich standardi — online cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2022. Vécna
hodnota je tedy reprodukéni hodnota ponizena o procentuélni opotiebeni nemovité véci. Opotiebeni

nemovité véci je ureno na zdklad¢ jejiho stafi, technického stavu, stari piipadné provedené

rekonstrukce - viz fotodokumentace.

Uzitna plocha

Nézev Uzitné plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
sklepy, kotelna, pradelna,... 125,00 m? 0,50 62,50 m?
62,50 m
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
spole¢né prostory, 49,70 m? 1,00 49,70 m?
kuchytika, chodba
5x kancelat 72,30 m° 1,00 72,30 m
122,00 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
6x kancelaf 84,00 m* 1,00 84,00 m*
spole¢né prostory, 32,60 m? 1,00 32,60 m?
kuchyrika, chodba
116,60 m’
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
6x kancelaf 84,00 m 1,00 84,00 m*
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spole¢né prostory, 32,60 m? 1,00 32,60 m?
kuchynika, chodba

116,60 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
ateliér - kancelate 11950 m* 1,00 119,50 m?
119,50 m’
537,20 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.PP 188,00 2,85m
1.NP 188,00 2,85m
2.NP 188,00 2,85m
3.NP 188,00 2,85m
Podkrovi 188,00 450 m
940,00 m?

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

Typ Nézev Obestavény prostor [m°]

PP 1.PP (188)*(2,85) = 535,80

NP 1.NP (188)*(2,85) = 535,80

NP 2.NP (188)*(2,85) = 535,80

NP 3.NP (188)*(2,85) = 535,80

Z Podkrovi (188)*(4,50)/2 = 423,00

Obestaveény prostor - celkem: 2 566,20 m*

Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy

2. Svislé konstrukce zdéné

3. Stropy zelezobetonové

4. Krov, stiecha krov dievény vazany

5. Krytiny stfech taskova

6. Klempitskeé konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitinich povrchii vapenng, Stukové

8. Uprava vngjsich povrcht vapenna

9. Vnitini obklady keramické  bézné obklady

10. Schody zelezobetonové, kovové

11. Dvete hladké pln¢é dvete

12. Vrata chybi

13. Okna dievéna

14. Povrchy podlah koberec, ker. dlazba

15. Vytapéni ustfedni

16. Elektroinstalace pod omitkou

17. Bleskosvod ano

18. Vnitini vodovod ocelové trubky

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi
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21. Ohtev teplé vody akumulacni nadrz

22. Vybaveni kuchyni kuchyniské potieby
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty
24. Vytahy chybi
25. Ostatni rozvod antén
26. Instalacni pref. jadra chybi
Jednotkova cena 8 170 K&/m®
MnoZstvi 2 566,20 m°
Reprodukéni cena 20965 854 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 8,20 1719 200 1719 200 8,33
2. Svislé konstrukce 17,40 3648 059 3648 059 17,68
3. Stropy 9,30 1949 824 1949 824 9,45
4. Krov, stiecha 7,30 1 530 507 1 530 507 7,42
5. Krytiny stfech 2,10 440 283 440 283 2,13
6. Klempifské konstrukce 0,60 125 795 125 795 0,61
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 1446 644 1 446 644 7,01
8. Uprava vngjsich povrchi 3,30 691 873 691 873 3,35
9. Vnitini obklady keramické 1,80 377 385 377 385 1,83
10. Schody 2,90 608 010 608 010 2,95
11. Dvefe 3,10 649 941 649 941 3,15
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,20 1090 224 1090 224 5,28
14. Povrchy podlah 3,20 670 907 670 907 3,25
15. Vytapéni 4,20 880 566 880 566 4,27
16. Elektroinstalace 5,70 1195 054 1195 054 5,79
17. Bleskosvod 0,30 62 898 62 898 0,30
18. Vnitini vodovod 3,20 670 907 670 907 3,25
19. Vnitini kanalizace 3,10 649 941 649 941 3,15
20. Vnitini plynovod 0,20 41932 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 1,70 356 420 356 420 1,73
22. Vybaveni kuchyni 0,00 0 0 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. 3,00 628 976 628 976 3,05
24. Vytahy 1,40 293 522 0 0,00
25. Ostatni 5,90 1236 985 1236 985 6,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravend reproduk¢ni cena 20 630 400 K¢
MnoZstvi 2 566,20 m°
Zakladni upravena jedn. cena JO) 8 039 K¢&/m®

Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 188
Uzitna plocha (UP) [m?] 537
Obestavény prostor (OP) [m°] 2 566,20
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 8 039
Rozestavénost % 100,00
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Upravena cena (RC) [K&/m’] 8 039
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 20 629 682
Stari rokt 62
Dalsi zivotnost rokti 88
Opotiebeni % 41,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 12 109 623

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Koeficient redukce pramene ceny — v piipadé, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskute¢néného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptipadé, ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZen
minimalné na 0,90 a v pfipadé€, ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mize byt tento koeficient poniZzen 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 skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahliZzeno jako na nabidkovou
cenu, kterda mlZe byt vyraznéji poniZena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohlediuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku ocenovanému. Posuzuje se zde téz skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrlstajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto diisledku dochéazi zejména v disledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objekti,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v radmci
SirSich geografickych vztahti a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

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

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

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti oceiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, piipadné dalsi
vybavenost a prip. prisluSenstvi ocenovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle tivahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v piipadé jinych dalSich
odlisnosti, které nejsou vystizeny v piredchozich koeficientech.

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

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Kaplice, p.¢.: 1677/217

Popis: Jedna se o pozemek ve stejném ZTV. Informace o prodeji pfevzaty z placeného nédhledu do KN. Prodej uskute¢nén
11/2020. Pozemek p.¢. 1677/217.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - databaze prodeji KN (4.11.2020) - HB
INDEX 1,37 - = =I*=|=l=
velikost pozemku - mensi 0,98 = & ’U u ‘E{*j‘ - ‘
poloha pozemku - . 1,00 —— =
dopravni dostupnost - . 1,00 Y (=[] g B E] El B‘
moznost zastavéni poz. - . 1,00 ! = ] it
intenzita vyuziti poz. - . 1,00 A
vybavenost pozemku - . 1,00 :
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

1594 000 797 2 000,00 1,34 2 680,00

Nazev: Pozemek Kaplice, p.¢.: 1677/152
Lokalita: Kaplice
Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku v plochdch bydleni dle KN ze dne 14.12.2021.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - databaze prodeji KN (12/2021) - HB
INDEX 1,12 "\/QE DUUQ\
velikost pozemku - . 1,00 w %/
poloha pozemku - . 1,00 |
dopravni dostupnost - . 1,00 [3
moznost zastavéni poz. - . 1,00 =
intenzita vyuZziti poz. - . 1,00 T
vybavenost pozemku - . 1,00 : m]['g]}':lij CF =
uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2111 400 918 2 300,00 1,12 2 576,00

Nazev: Pozemek Kaplice, p.c.: 1677/204, 1677/205, 1677/206

Lokalita: Kaplice

Popis: Jedna se o realizovany prodej pozemku v plochach bydleni dle KN ze dne 16.2.2022.
Jedna se o celkem 3x pozemek pro vystavbu RD.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - databaze prodeji KN (02/2022) - HB
INDEX 1,06

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00
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intenzita vyuZiti poz. - . 1,00 P B ﬁ ! j :
1,00 - m .

vybavenost pozemku - .

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 =
= d }f:‘.
e TN <
WO
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]
5179 100 2613 1 982,05 1,06 2 100,97
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 101 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 452 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 680 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Porovnavaci hodnotu pozemktu vedenych na LV ¢ 107 v k.. Kaplice odhaduji na zakladé
porovnani s cenami srovnatelnych nemovitych véci v dané lokalité na 2.452 K¢é/m2, Tj. 2.360 mil.
K¢&.
Jednotkova cena za m® byla urfena na zikladé aritmetického priméru porovnavanych
vzorkiu upravenych koeficienty a dale zaokrouhlena na celé ¢islo.

Jedna se 0 hodnotu pozemku nezatiZzeného stavbou.

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

ostatni plocha 862/3 596 2 452,00 1461 392
zahrada 861 180 2 452,00 441 360
zastaveénd plocha a 859 188 2 452,00 460 976
nadvorii
Celkova vyméra pozemkiu 964 Hodnota pozemki celkem 2 363728

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 184

Vynosova metoda je provedena na zaklad€é simulovaného najemného typové podobnych
komer¢nich prostor, protoZe je nemovitost pronajimana na zédkladé najemni smlouvy, kterd je dle
provedené analyzy trhu nastavena za nevyhodnych podminek pro pronajimatele. Vlastnik budovy
sdélil ustné vysi najemni smlouvy za celou budovu - 11 000 K¢ / mésic - prondjem Jiho¢esky kraj
vs. neziskova organizace (détska skupina a rodinné centrum).

Dle provedené analyzy trhu je primérna vy$e najjemného obdobného prostoru 1129 K&/ m?/
rok.

Tato castka je pouZita pouze na prostory, které jsou samostatné pronajmutelné. Do vynosové
metody tedy nestupuji spolecné prostory (chodby, kuchynka, socidlni zdzemi) a sklepy, které jsou
samostatné velmi obtizné pronajmutelné.
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Vzorky v analyze trhu jsou vybrany na zakladé obdobné lokality, velikosti a tech. stavu pri
uvazovani s moznosti pronajmu jednotlivych prostor jako komercni/kancelaiské (popi. obchodni)
prostory. Vzorky byly nasledn¢ upraveny koeficienty, protoze se znalci nepodafilo najit vzorky v
obdobném tech. stavu a ve stejné lokalité (dfevéna okna, pavodni rozvody el., Caste¢né ptivodni
podlahy a UT, vlhké sklepy).

Vzhledem k celkem 17x prostoru k prondjmu byla celkova obsazenost ur¢ena na 80%, protoze v
dané lokalité se pravdépodobné nepodafi v kratkém casovém useku pronajmout vSechny prostory. Z
tohoto diivodu je pocitano se ztratou na najemném cca 20%.

Vlastnik nemovité véci dale sdélil naklady spojené s provozem:

Udrzba, modernizace atd. - 50 000 K¢& / rok
Sprava nemovité véci - 120 000 K¢ / rok
Pojisténi nem. véci - 9 500 K¢

Dan z nemovité véci - 10 000 K¢ / rok.

Vynosova metoda tedy vychazi z vyse uvedenych vypoctl a sdélenych dat a znalec predpoklada, ze
tyto ¢astky jsou skutecné. Z praxe Znaleckého Ustavu CK se tyto ¢astky jevi jako pravdivé.

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - icel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?  [K&m?/rok] [K&/mesic] [K&rok] [%]
1. 1.NP, 5x 72 1129 6 802 81 627 6,50
kancelar
2. 2.NP, 6x 84 1129 7903 94 836 6,50
kancelar
3. 3.NP, 6x 84 1129 7903 94 836 6,50
kancelar
4. Podkrovi, 120 1129 11 243 134 916 6,50
ateliér -
kancelare
Celkovy vynos za rok: 406 214
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 360
Reprodukeéni cena RC K¢ 20 629 682
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m*ro 1129
K)
Dosazitelné hrubé ro¢ni njemné Nj * PP Ké/rok 406 214
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 80 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 324 971
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 10 000
Pojisténi K¢/rok 9500
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Opravy a udrzba K¢/rok 55 000
Sprava nemovitosti K¢é/rok 120 000
Ostatni ndklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 194 500
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 130471
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 2 007 246

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 194

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 537,20 m*
Obestavény prostor: 2 566,20 m®
Zastavéna plocha: 188,00 m?
Plocha pozemku: 964,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient redukce pramene ceny — v piipad€, Ze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskute¢néného (realizovaného) prodeje na zakladé dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V piipadé¢, Ze se jedna o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient poniZen
minimaln¢ na 0,90 a v piipadé, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mlize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V piipadé, ze bude vyuzita databaze
prodejii Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skute¢né realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimaln¢ 0,90 a bude na tento vzorek nahliZzeno jako na nabidkovou
cenu, ktera mize byt vyrazngji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
ocekavat nabidkovou cenu vysS§i nez vyslednou realizacni cenu, kterd bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cené a ptipadnych slevach z ceny. V pripadé, Ze realizovana
cena na trhu prob¢hla ve vzdalenéjsi minulosti, nez je datum ocenéni, je nutno ji narovnat na
soucasnou cenovou hladinu, a to pomoci udaji ziskanych od Hypote¢ni banky. HB Index je
konstruovan na zékladé realné dosazenych obchodovanych cen nemovitosti.

Koeficient velikosti objektu - zohlediuje celkovou velikost srovnavaci nemovité véci oproti
oceniované nemovité véci. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi jednotkovou
cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrustajici velikosti objektu klesa
jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v disledku realizace tspor.

Koeficient polohy - pti porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky nemovitych véci,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdlisSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztah a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient provedeni a vybaveni — zohlednuje dispozi¢ni feSeni bytovych a nebytovych jednotek a
objekt, moznost vyuziti vzhledem k dispozici a vybaveni, dale zohledniuje typ budovy a popt. 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 - zohlediluje technicky stav, provedené rekonstrukce ocefiované nemovité
véci, dale mize zohlednovat mordlni opotfebeni nemovité véci ve vztahu k nemovitym vécem
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srovnavacim.

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

Koeficient uvaha zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v ptipad€ jinych dalsich odliSnosti,
které nejsou vystizeny v predchozich koeficientech.

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

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Budova Bene§vov nad Cernou 5
Lokalita: Benesov nad Cernou - Kleni, okres Cesky Krumlov
Popis: Samostatné stojici podsklepena budova o dvou nadzemnich podlazich s podkrovim

a vlastnim pozemkem o vymeére 831 m2 nachazejici se v klidné lokalit€ obce
Benesov nad Cernou, konkrétng v &asti obce Kleni. Stavba byla postavena v roce
1894 jako Skolni budova a tomuto ucelu slouzila az do druhé poloviny 20. stoleti.
Nasledné byla nemovitost vyuzivana pro sidlo firmy, pozdé&ji pro skladovaci a
vyrobni ucely. Rekonstrukce probihaly pribézné po celou dobu existence stavby. V
soucasné dob¢ je nemovitost neudrzovand a ve Spatném technickém stavu. Celkova
plocha pozemkii: 831 m2Zastavéna plocha budovy: 300 m2Uzitn4 plocha budovy:
617 m2 Dim je v soucasné dobé odpojen od elektfiny. Diive bylo pfipojeni
ttifazové, voda vlastni, odkanalizovani do septiku a topeni probihalo pomoci kotle
na tuha paliva umisténého v pristavku Skoly. Nad domem se rovnéz nachazi
historicky cenny zrekonstruovany kostel sv. Vavtince. Objekt samotny méa 2.NP,
pudni prostory pod valbovou stfechou a je ¢astecn¢ podsklepen (cca 28 m2 uzitné
plochy). Hlavni budova je obdélnikového tvaru o ptdorysu 20 x 12 m2. V zadni
casti je k budové pripojen pristavek se socidlnim zdzemim a kotelnou o vymeéie cca
8x8 m2. Prvni nadzemni a druhé nadzemni podlazi tvoii cca 240 m2 zastavéné
plochy (hlavni ¢ast) a dalSich cca 60 m2 (zadni trakt), konstrukéni vyska stropt je
3,8 m. Podkrovi nad hlavni ¢asti o vymeéte 240 m2 je rovnez vyuzitelné pro dalsi
ucely (vestavba apod.). Zaklady domu tvoii zédkladové betonové pasy. Obvodové
zdivo (zdéné smiSené€) je 60 cm, pticky 40 cm. Stropy jsou betonové a dievéné.
Krov je difevény, sttecha valbova, krytina z palenych tasek, klempitské konstrukce z
pozinkovaného plechu. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné, fasada z tenkovrstvé
omitky. Okna jsou dievéna Spaletova.

Pozemek: 831,00 m°

Uzitna plocha: 516,00 m?

Zastavéna plocha: 300,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - . 1,00
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - vyrazné horsi, pied rekonstrukci
1,20 .
K5 Celkovy stav - vyrazn¢ horsi, pied rekonstrukci 1,20 Zdroj: wwwi.sreality.cz

-23-



K6 Vliv pozemku - . 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné horsi, pred rekonstrukci

1,20
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - .; Poloha -
horsi; Provedeni a vybaveni - vyrazné horsi, pred rekonstrukci; Celkovy stav - vyrazné horsi,
pred rekonstrukci; Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné horsi, pred
rekonstrukci;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 900 000 516,00 3682 1,71 6 296
Nazev: Budova Bene$ov nad Cernou
Lokalita: Benesov nad Cernou, okres Cesky Krumlov
Popis: Kompletné zrekonstruovany aredl z roku 2015 s pozemkem o velkolepych 7 249

m2. Podle tzemniho planu je zde mozné realizovat téméft jakykoliv zamér — plochy
smiSené a obytné, které zahrnuji bydleni, rekreaci, ubytovaci zafizeni, sluzby,
vzdélavani atd. Je zpracovand zajimava studie na prestavbu objektu na rekreacni
aredl s apartmany. Na pozemku se nachazi ttipodlazni stavba ve tvaru L o zastavéné
plose 601 m2. Celkova podlahova plocha objektu je tictyhodnych 1917 m2. Budova
je v soucasné dobé¢ rozdélena na vyrobni, skladové a kancelarské prostory, vcetné
socialu, jidelny, Saten, bytu a dilny. Objekt je v katastru vedeny jako stavba pro
obCanskou vybavenost a kolaudovany jako stavba pro vyrobu a vyzkum. Pfi
kompletni rekonstrukci v roce 2015 byla budova zateplena, ma novou fasadu,
sttechu, hlinikovd okna a dvefe, podlahy, nové zpevnéné plochy nadvoii i
parkovisté¢ pred branou s elektrickou brankou pro vjezd na pozemek. Nové
zrekonstruované jsou také veskeré rozvody. Cely objekt je oploceny a zabezpeceny
kamerami. V objektu se nachazi nakladni vytah s ndjezdovou rampou. O vytdpéni a
ohtev teplé vody se stard tepelné Cerpadlo — 65 kW a zdlozni kotel na dievo. Objekt
je napojeny na vetejny rozvod elektiiny (trafostanice) s vlastnim zaloZznim zdrojem.
Voda je ze studny na vlastnim pozemku. Kanalizace je feSena septikem.

Pozemek: 7 249,00 m*

UZitna plocha: 1 917,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,80

K2 Velikosti objektu - vyrazné vétsi 1,20

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 } .

K6 Vliv poyzemku i \ilky pozemek 0,80 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - vyrazné
vétsi; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku - velky
pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
17 500 000 1917,00 9129 0,68 6 208
Nazev: Komer¢ni nemovitost Dacice
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Lokalita: Dacice - Dolni Némcice, okres Jindfichiv Hradec

Popis: Obchodni budova vhodna pro provozovani prodeje potravin, obleceni, piipadné
jako sidlo firmy. Nemovitost je vytapéna plynovym kotlem, tepla voda feSena
bojlerem. Pfipojeno na vefejnou kanalizaci a vodovod. Nova plastova okna.
Prodejni plocha vice nez 250 m2.

Pozemek: 350,00 m*?

Uzitna plocha: 263,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,80

K2 Velikosti objektu - vyrazné mensi 0,80

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00 e

K5 Celkovy stav - . 1,00 ) e
. Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku - mensi 1,06

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00

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

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 690 000 263,00 10 228 0,75 7671

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnotu nemovité véci - Bezruc¢ova ¢.p. 194 na pozemku p.¢. 859 a v¢. pozemki p.¢.
861 ap.C. 862/3, vSe zapsané na LV ¢. 107, k.. Kaplice, odhaduji na zdklad¢€ vysledkii porovnavaci
metody na 3.600 mil. K¢.

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

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 6 208 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 6 725 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 671 K&/m®

Stanovena porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota 3600000 K¢
Jednotkova cena 6 701 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3600 000 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace reprodukc¢nich cen

1.1. Budova ¢.p. 194
2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

Rekapitulace reprodukénich cen - celkem:

Rekapitulace vyslednych cen

1. Budova ¢.p. 194
2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem
3. Pozemky

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Tiimilionyosmsetdevadesatpéttisicosmsettiicet K¢

15195 650,65 K¢
91 062,41 K&

15 286 713,06 K¢

2601 783,30 K&
91 062,40 K¢
1202 985,20 K¢
3 895 830,90 K¢

3 895 830,- K¢

3 895 830 K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

slovy: Ttimilionyosmsetdevadesatpéttisicosmsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 194

2. Hodnota pozemku
2.1. Pozemky

3. Vynosova hodnota
3.1. Budova ¢.p. 184

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Budova ¢.p. 194

12 109 623,30 K¢
2 363 728,- K¢
2007 246,20 K¢

3600 000,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
Vécna hodnota

z toho hodnota pozemku

3 600 000 K¢
2007 246 K&
14 473 351 K¢
2363 728 K&

Slabé stranky

- pfevazné piivodni tech. stav nemovité véci
- vlhkost v 1.PP

-26 -




Obvykla cena

2000000 K¢
slovy: Dvamiliony K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovité véci - BezruCova ¢.p. 194 na pozemku p.¢. 859 a v¢. pozemku p.C. 861 a
p.C. 862/3, vSe zapsané na LV ¢. 107, k.u. Kaplice, odhaduji na zaklad¢ vysledkti vynosové metody
na 2.000 mil. K¢.

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém 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 viivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru a zvlastni obliby. Byla vynaloZzena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodejii z
katastru nemovitosti v dané lokalité a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocenované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databaze znaleckého ustavu a
byla vynalozena maximalni snaha o nadlez srovnatelnych realizovanych kupnich smluv nemovitosti v
dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z pohledu ocenované
nemovitosti.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

V ramci ocenéni predmétu znaleckého posudku s ohledem na znalecky tikol se znalec ztotoziuje s
definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standardi a chape tedy hodnotu predmétu
znaleckého posudku jako odhadnutou ¢éstku, za kterou by mohl byt majetek sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé€ strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Vysledna odhadnuta ¢éastka je tak nejpravdépodobnéji dostupna cena na trhu. Odhadnuté castka tak
neni predem urcenou nebo prodejni cenou.

Dobrovolny kupujici — nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na souasném trhu, kupuje
na zaklad¢ aktudlnich trznich ocekéavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici — neprodava za kazdou cenu, prodava podle situace na soucasném trhu,
prodava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nalezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery — subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpiisobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo Ze by
cena byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty.

Cena zji§téna podle cenového piedpisu MF CR provadgjici zakona ¢. 151/1997 Sb. (ocefovaci
vyhlasky) je cenou tzv. Gfedni (administrativni), a ocefiovani se fidi na zakladé postupt uvedenych
Vv této vyhlaSce, bez moZnosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténad cena byla zdkladem
pro vypocet dan€¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané
Z nabyti nemovitych véci se role této administrativni ceny dale marginalizovala. Metody, které
ocenovaci vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z ndkladového zptisobu ocenéni, tedy metodiky na
bazi zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazateld
stavebni vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni
unifikace (harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu
zavedla pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvysuje Ci snizuje)
vécnou hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zpiisobem. Da se konstatovat, ze urcita
souvislost mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednoznaény vztah a nefunguje to
ve vSech pripadech. Odklon od reality, ktery je n€kdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan pfedevSim nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficientti, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Ocenovaci vyhlaska ma nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny piiblizit se cenam tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
upresnuji podle statistik spravovanych statem-podle skutecnych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoZze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, neZ je realita, coz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhli nemovitosti a do lokalit, problematicka datab4dze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodi je cena ocenovanych nemovitych véci na zaklad¢ ocenovaci vyhlasky
odlisna od ceny, kterd vychazi na zdkladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiinasi tak realisticky odraz lokdlniho trhu s nemovitostmi a na néj navazané obvyklé ceny
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V daném misté.

5.2. Kontrola postupu

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota
urcena trzni hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni viivii mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru a zvlastni obliby. Byla vynaloZena maximalni snaha na ziskani realizovanych prodeji z
katastru nemovitosti v dané lokalite a case tak, aby byly tyto prodeje vhodné jako srovnatelné z
pohledu ocennované nemovitosti. Dale byla kompletné analyzovana databdze 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.

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uznavanymi mezinarodnimi standardy a v souladu u
ustanovenim zdkona o ocefiovani majetku - byla pouzita porovnavaci metoda a na zaklad¢ jejich
vysledkt a ur€ena trzni hodnota nemovité véci.

Cena zji§téna podle cenového predpisu MF CR provadgjici zak.¢.151/97 Sb. (ocenovaci vyhlasky)
je cenou tzv. ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi Cisté na zaklad¢ postupit uvedenych v této
vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténa cena byla zakladem pro
vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruseni dané z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny dale zmarginalizovala. Metody, které ocenovaci
vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z ndkladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na bazi
zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazatelti stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhldska pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje ¢i snizuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zptisobem. D4 se konstatovat, Ze urcita souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vsak jednoznacny vztah a nefunguje to ve vSech
ptipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan pfedevSim nedostateCnou databazi pro stanoveni koeficientt, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Oceiiovaci vyhlaska méa nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny pfibliZit se cenam tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
upresiiuji podle statistik spravovanych staitem-podle skutecnych kupnich smluv (tedy historickych
prevodil) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiiuje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coz je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druh nemovitosti a do lokalit, problematicka databadze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodua je cena ocenovanych nemovitych véci na zakladé ocenovaci vyhlasky
odlisna od ceny, ktera vychazi na zaklad¢ porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiinasi tak realisticky odraz lokalniho trhu s nemovitostmi a na n¢j navazané obvyklé ceny v
daném misté.

Postup ocenéni byl zvolen v souladu s uznadvanymi mezinarodnimi standardy a v souladu u
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ustanovenim zakona o ocenovani majetku - byla pouzita porovnavaci metoda a na zakladé jejich
vysledkt a ur¢ena trzni hodnota nemovité véci.

Cena zjiténa podle cenového predpisu MF CR provadéjici zak.6.151/97 Sb. (oceiovaci vyhlasky)
je cenou tzv. ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi Cisté na zaklad¢ postupii uvedenych v této
vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjiSténa cena byla zédkladem pro
vypocet dané z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento tcel - po zruSeni dan¢ z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny dale zmarginalizovala. Metody, které ocenovaci
vyhlaska uplatiiuje, vychdzi zejména z nakladového zplisobu ocenéni, tedy metodiky na bazi
zjisténi reprodukcénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazateli stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje €i snizuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjisténou nakladovym zplisobem. Da se konstatovat, Ze urcitd souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednozna¢ny vztah a nefunguje to ve vSech
ptipadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan predevsim nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficienti, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Ocenovaci vyhlaska ma nadale snahu se svym
systémem tvorby ceny piiblizit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesiiuji podle statistik spravovanych staitem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatituje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze Casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coz je dané¢ mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhG nemovitosti a do lokalit, problematicka databaze a sprava dat o prevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divodu je cena ocenovanych nemovitych véci na zdkladé oceiiovaci vyhlasky
odlisna od ceny, kterd vychazi na zdkladé porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepfindsi tak realisticky odraz lokélniho trhu s nemovitostmi a na néj navazané obvyklé ceny v
daném misté.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 2 000 000 K&
slovy: Dvamiliony K¢

Urcit obvyklou cenu nemovité véci - objektu obcanské vybavenosti ¢.p. 194 a pozemki p.¢. 859 -
zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 188 m?, soudasti je objekt ob&. vyb. &.p. 194, p.&. 8761 -
zahrada o vyméfe 180 m? a p.&. 862/3 - ostatni plocha / manipulaéni plocha o vyméfe 596 m?, vie
vedené na LV €. 107 v k.u. Kaplice. VySe uvedené nemovité véci jsou zapsané u Katastralniho
Gifadu pro Jiho&esky kraj a Katastralniho pracovi§té Cesky Krumlov ke dni 28.11.2022.

Obvyklou cenu uréuji na 2.000 mil. K¢.

Metoda vynosova je nejvhodnéjsi metodou pro urceni hodnoty komeréni nemovitosti.

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

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly stanoveny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 107 3
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 24.11.2022 10
Informace o povodnich 1
Padorysy objektu S
Prodej dle KN 3
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Postup ocenéni byl opakovang ovéien aby byly eliminovany ptipadné formalni i vécné nedostatky.
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Konzultant a dlivod jeho pfribrani

Bez ptizvanych konzultanti

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji dokladem ¢. faktura €. 20223123.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

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

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

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

nemovitosti. Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni fad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledki
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek pripravoval: tym ZNALECKEHO USTAVU CESKY KRUMLOV (Ing.
Miroslav Lukes, Ing. Robert Bartii a Adam Mécsay), Dobrovickad 247, 38101 Cesky Krumlov

Pied organem vefejné moci miize osobné stvrdit spravnost posudku podaného tstavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 463/2022 evidence posudku.

V Ceském Krumlové 28.11.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

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

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 463/2022
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 107 3
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace ze dne 24.11.2022 10
Informace o povodnich 1
Padorysy objektu 5
Prodej dle KN 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 107

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 859¢

Obec: Kaplice [545562]
Katastralni tizemi: Kaplice [663069]

Cislo LV: 107

Vyméra [m?]: 188

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym: Kaplice [403989]; €. p. 194; objekt obc¢anské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku: p. €. 859

Stavebni objekt: . p. 1949

Ulice: Bezrucova®

Adresni mista: Bezrucova €. p. 194

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo Podil
Jihocesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje Podil

Stredni odborna $kola a Stredni odborné uciliste, Kaplice, Pohorska 86, Pohorska 86, 38241 Kaplice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizenl, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy ud J|

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracovisté Cesky Krumlov el

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2022 12:00.

-35-



Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 107

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 861

Obec: Kaplice [545562]
Katastralni tizemi: Kaplice [663069]

Cislo LV: 107

Vyméra [m?]: 180

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vliastnickeé pravo Podil
Jihoéesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice

Hospodareni se svérenym ma

Stredni odborna $kola a Stredni odborné ucilisté, Kaplice, Pohorska 86, Pohorska 86, 38241 Kaplice

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédeélsky pudni fond

Seznam BPEJ

850017 180

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni Urad pro Jihocesky kraj,
Katastralni pracoviété Cesky Krumloy ™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2022 12:00.

© 2004 - 2022 Cecky Grad zemeéméricky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6)]
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 107

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 862/33

Obec: Kaplice [545562]
Katastralni tizemi: Kaplice [663069]

Cislo LV: 107

Vyméra [m?]: 596

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK
ZpUsob vyuziti: manipulacni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Jihocesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice
Hospodareni se svérenym majetkem kraje Podil

Stredni odborna skola a Stredni odborné ucilisté, Kaplice, Pohorska 86, Pohorska 86, 38241 Kaplice

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v ramci kterych byl |

nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Jihocesky, kraj,
Katastralni pracovisté Cesky Krumlov®

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 28.11.2022 12:00.

© 2004 - 2022 Cecky Grad zemeéméricky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6)]
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Kopie katastralni mapy
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ortofoto
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Prodej dle KN

Pozemek:  1677/204, LV 4215

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.179.100,00 CZK
Listina, které je piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost! Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 16.02.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.02.2022 11:00:09. Zapis = V-936/2022-302
proveden dne 15.03.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podie listiny
pozemky: 1677/204, LV 4215; 1677/205, LV 4215; 1677/206, LV 4215
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Prodej dle KN

Pozemek:  1677/217, LV 4196

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.594.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 04.11.2020. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 24.11.2020 08:45:45. Zapis  V-5757/2020-302
proveden dne 20.12.2020.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 1677/217, LV 4196

-58 -



Prodej dle KN

Pozemek:  1677/152, LV 3343

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.111.400,00 CzZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni
Smilouva kupni ze dne 14.12.2021. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 05.01.2022 09:10:16. Zapis  V-43/2022-302
proveden dne 27.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamziku zépisu podie listiny
pozemky: 1677/152, LV 3343
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