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A. Zadani znaleckého posudku

1. Odborna otazka zadavatele
Stanovte cenu obvyklou vyjmenovanych nemovitosti:
1) jednotky 139/3, vCetné€ podilu 200/2544 na pozemku p.¢. 30, k.u. Kaplice
2) podilu 1710/2544 na pozemku p.¢. 31, k.. Kaplice.

2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny pro jednani o odkupu

Znaleckv posudek muze byt pouZit pouze v souladu s uvedenym ucelem ocenéni.

3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatelem byly pfedany pouze informace ovétitelné z vefejnych zdroja.

B. VycCet podkladii
1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Ocenéni bylo vyzadano pro ur€eni ceny obvyklé, dle vyhlaSky o ocefiovani je povinnosti
znalce ocenéni doplnit o stanoveni ceny zjiSténé.

Obvyklou cenou se pro ucely zékona o ocenovani rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urc¢ena dle platné vyhlasky o ocenovani.

Trzni hodnota - Trzni hodnotou se pro uUcely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlaStni vzijemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocen¢éni,

- ocenéni je zpravidla provedeno na zakladé archivu cen MoniT

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

- srovnavaci analyza je provedena a s slovné¢ okomentovana v popisu srovnavaci
nemovitosti, na zéklad¢ analyzy jsou zvolené srovnavaci koeficienty, které reprezentuji
rozdily v cenotvornych faktorech mezi porovnavanou a oceiovanou nemovitosti

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urcéeni rozdili parametrii mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi piedméty
ocenéni,

- zakladni jednotkou pro porovnani jsou zastavéna plocha, uzitna plocha nebo obestavény
prostor, podle typu nemovitosti a dostupnych udajich o porovnavacich nemovitostech.

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od
pfedméti ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt
fadné oduvodnéna,

-Porovnani probiha koeficienty v rozsahu 0,85 -1,15, a to nasobenim. Rozmezi 0,95 -

1 (resp. 1,00-1,05) znamena malo vyznamny rozdil ve vybraném cenotvorném faktoru, 0,9 -

0,95 (resp. 1,05 - 1,1) je vyznamny rozdil, 0,85 -0,9 (resp. 1,1-1,15) je zasadng&jsi rozdil, je

preferovano, aby nemovitost byla takto rozdilnd pouze v jednom z faktort.

Pro stanoveni ceny obvyklé byly ceny ovéfeny z katastru nemovitosti, a doplnény udaji z
archivu nabidek MoniT. Model MoniT ve spojeni s databazi cen ptedstavuje silny analyticky
nastroj. Model MoniT efektivné separuje trend od Sumu a to specificky pro kazdou lokalitu.
Umoziuje vykresleni cenovych map, statistickych souhrnii a grafi.

2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Vypis zKN, LV ¢.2115 a LV 1873, k.u. Kaplice

- Udaje z mistniho Setieni

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléti

- cenoveé informace z KN, databaze MoniT

- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, statisticky afad, MPSV

Zazvonil, Z. 2006. Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.o0. 2006

Zazvonil, Z. 2007. Odhad hodnoty pozemki, Nakladatelstvi Oeconomica — Praha 2007
Bradac, A. 2014. Teorie ocenovani nemovitosti. Brno, 2014

The Appraisal Standards Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2003.
The European Group of Valuers’ Associations: European Property Valuation Standards.
London, 1997.

The International Valuation Standards Comitee: International ValuationStandards 2003. Sixth
Edition. IVSC, 2003.

Vyhlaska ¢. 199/2014 Sb. ze dne 25. zati 2014 k provedeni zdkona o oceiiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska)

v aktualnim znéni
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Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

3. Vérohodnost zdroje dat

Data, u kterych bylo mozné ovéteni z vefejnych zdroji byla ovétena. Udaje zjisténé od
vlastnika pfi mistnim Setfeni jsou povazované za pravdiéa, pokud nelze zjistit jiné data.

C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zamé&feni nemovitych véci bylo provedeno dne 17. 4. 2024 za ptitomnosti
zastupce vlastnika nemovitosti.

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Kraj JihoCesky

Okres Cesky Krumlov
Obec Kaplice
Katastralni izemi Kaplice (663069)
Cast obce Kaplice

PSC 38241

Pocet obyvatel 6 984

List vlastnictvi ¢islo 2115
Vlastnik Sulek Jan 5
¢. p. 116, 38282 Benesov nad Cernou

List vlastnictvi ¢islo 1873

Vlastnici:
1. Micakova Natasa podil 834 /2 544
Pohorska 139, 38241 Kaplice
2. Sulek Jan podil 1 710/ 2 544

& p. 116, 38282 Benesov nad Cernou

List vlastnictvi ¢islo 1875
Vlastnici:
1. Spolecné jmeni manzelii podil 755 /1 272
Bogenko Petro
Pohorské 139, 38241 Kaplice
Bogenko Ljubov Timofejevna
Molodozna 92, Odésska oblast, Izmailskij rajon, KamySivka, Ukrajina

2. Micékova Natasa podil 139 /424
Pohorska 139, 38241 Kaplice
3. Sulek Jan podil 25 /318

&. p. 116, 38282 Benesov nad Cernou

3. Dokumentace a skutecnost

Dostupna dokumentace byla porovnana se skute¢nosti.
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4. Celkovy popis nemovitych véci
4.1. Popis lokality

4.1. Popis lokality

Kaplice

- .
Kraj: JihoEesky Katastralni vyméra: 4 087 ha
Okres: Cesky Krumlov Potet obyvatel: ‘

Obecni znak Spravni obvod:  Kaplice ps: 382 41
GPS soufadnice:  48.738487N, 14.49 > Adresa URL: www.mestokaplice.cz

Nadmofska wyska: 537 m n. m.
Prvni pis. zminka: rok 1257 (767 let)

Kaplice je mésto leZici pfevazné na levém biehu feky Malse, ve vychodni &asti okresu Cesky
Krumlov. Casti obce Kaplice jsou: Blansko, Dobechov, Hradisté, Hubenov, Kvétoiov,
Mostky, Pofesin, PofeSinec, Rozpouti, Zd’ar.

Obcanska vybavenost ve mésté¢ Kaplice je na velmi dobré urovni. Ve mésté se nachazi hotely,
penziony, restauracni zafizeni a hostince. Ob¢ané mohou vyuZivat Skoly rlznych typl a
stupiiti, zdravotnicka zatizeni, Iékarny, obchody a sluzby, dale kulturni diim, Slovansky dam,
kino, tfi knihovny, stfedisko pro déti a mladez, n€kolik hiist’ a télocvicen a dalsi zafizeni. Ve
méste je také muzeum s historickou expozici Kaplicka.

Historické jadro mésta Kaplice je méstskou pamatkovou zonou. Nachazi se zde kostel sv.
Petra a Pavla, kostel sv. Floridna, kaple sv. Josefa a sv. Barbory, historicka radnice a kaSna,
pamatkové chranéné domy na namésti, pansky pivovar, kaplicka, most a socha sv. Jana
Nepomuckého. Lokalitou prochéazi nékolik cyklistickych stezek a Cervena turisticka trasa. Ke
sportovnimu vyziti lze vyuzit tenisové kurty, fotbalovy stadion, sportovni télocvicny,
koupaliste, squash a fitness ¢i motokrosovy aredl.

4.2. Umisténi nemovitosti
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Ocenované nemovitost se nachéazeji v ulcii Pohorska. Jedna se o polohu v historickém centru
obce, naproti kosteulu sv. Petra a Pavla. V okoli se nachazi ptivodni rodinné domy v uli¢ni
zastavbé. Parkovaci mozosti jsou omezené. Autobusové nadrazi je v dochazkové vzdalenosti,
stejné tak 1 obchody a sluzby.

4.3. Popis

Ocenovany jsou dvé nemovitosti

1) jednotka 139/3, véetné podilu 200/2544 na pozemku p.¢. 30, k.u. Kaplice

Objekt ¢.p. 139 je bytovy diim, v némz jsou evidovany bytové a nebytové jednotky.
Oceiiovana jednotka je ¢. 139/3 a ma podobu garaze na pozemku ¢.p. 30.

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vymeéry:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

W

0

Ix

aplice [545562] &
e |

<

li
aplice (663069]
S

7

310

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvori

&p 139

Poloha garaze je vyznacena ve vyse piilozeném snimku z ortofoto mapy.

Gardz ma piijezd ptes pozemku p.¢. 30, vrata situovana smérem k ulici. Stavba je zdéna z
cihel, vrata jsou dfevéna, bez pohonu, objekt je vybaven elektiinou, bez vlastniho odeétu,
sttecha je pultova, s velmi nizkym sklonem. Stfesni krytina je osinkocementova. Vnitini
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vybaveni nebylo pfi prohlidce ziejmé, jelikoz je garaz zastavéna skladovanymi vécmi. Je
ziejmé, ze ma podhled z dfevotiiskovych paneli, které jsou vSak v nékolika mistech
poskozeny.

2) podil 1710/2544 na pozemku p.¢. 31, k.u. Kaplice

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:

Lo

HE

Obec: Kaplice [545562]%
Katastralni Gzemi: Kaplice [663069]

Cislo LV: 1873

Vyméra [m?]: 78

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

Pozemek j v KN veden jako zahrada. V ulici je umistén jako pfedzahradka, je zvySeny nad
terén ulice, neoploceny a zatravnény. V soucasné dobé je vyuzivan jako skladovaci prostor.






D. Posudek

Obsah

1. Porovnavaci metoda garaz
2. Porovnavaci metoda pozemek
3. Ocengéni dle cenového predpisu
3.1. Pozemky
3.1.1. Podil na pozemku p.¢. 30 — § 4
3.1.2. podil na pozemku p.¢. 31 - § 4
3.2. Jednotka v budov¢ garaz — § 21

1. Porovnavaci metoda garaz

Ocenovaci metody jsou zalozeny na porovnani oceiiovaného majetku s majetkem obdobnym,
jehoz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovény a jsou zndmé. Vyuziti téchto metod
je tedy mozné pouze za predpokladu moznosti pfistupu zpracovatele k vérohodnym a
ovéfenym informacnim databazim.

Metody obecné spocivaji ve stanoveni cenového zikladu vztazeného na mérnou, nebo
ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvofi realizovand (zndmd) cena nemovitosti, se kterou je
oceflovany majetek porovnavan. Cenovy zéklad je déle pfepocitdn soustavou korekénich
koeficientd.

Tyto koeficienty vyjadfuji srovndni ocefiované nemovitosti a porovnavaného standardu z
hlediska nejpodstatnéjsich ukazatelli ovliviiyjicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
Tato metoda nejlépe odrazi konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktord

Korekéni faktory jsou stanoveny na zaklad€ zjiSténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsifengj$im a nejsnazS§im vyjadienim plisobeni téchto vnéjsich 1 vnitinich vlivi je jejich
vyc¢isleni pomoci soustavy korek¢nich cenotvornych koeficientli. Vyslednd hodnota po pouziti
téchto koeficientll je syntézou zjisténych skutecnosti ovliviujicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjiSténa na zakladé soucinu
téchto koeficienti a redukované nabidkové ceny objekti na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuziti. V pfipad€, Ze ocefiovand nemovitost je v daném kritériu
lep§$i nez porovnavand nemovitost, je hodnota koeficientu vétSi nez jedna a naopak.
Redukovana cena je poté vynasobena celkovym koeficientem, ktery je souc¢inem jednotlivych
dil¢ich koeficienti. Pokud jsou nemovitosti pouzité obchodovany se zndmymi realizovanymi
cenami je vysledkem porovnani cena obvykld. Pokud je pouZzita ndhradni metoda nebo
ocenéni na zakladé nabidkovych cen po redukei je vysledkem porovnani trzni hodnota.

Koeficienty jsou porovnavacim kritériem ve vlastnostech, kterymi se lisi porovnédvand a
oceflovani nemovitost.
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Srovnatelné nemovité véci

1. garaz Lucni

Garéz v osobnim vlastnictvi v Kaplici, ulice Lu¢ni.

Nachazi se hned u cesty jako desata v fad¢. Velikost gardze je 19 m2 a je v bezvadném
technickém stavu.

Celkova cena:380 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:18.04.2024

1D:1718420812

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Uzitné plocha:19 m2

2. garaz SNP
Radova garaz Kaplice - vychodni ¢ast mésta, za ulici SNP, velikost 2 m2

il ‘ :

\
y
y
!

! ZAKAZ
QI SKLAD
PO poiy !

3. garaz u $kolniho statku
Garaz v Kaplici u skolniho statku. Plocha 18 m2 v dobrém stavu. Nabidka 28.2.2024
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Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. garaZ Lucni

Cena nemovité véci (CN) 380 000,— K¢
Plocha (P) 19,00 m?
Kml'sta 0,90
Kéasovy 1,00
Ktechnick)} stav 0 ) 85
Knabl'dka 0 y 85
Jednotkova cena za m? 13005~ K¢
JC)

Véha (W) 2,0

2. garaz SNP

Cena nemovité véci (CN) 370 000,— K¢
Plocha (P) 20,00 m?
Kmista 1,00
Kéasovy 1,00
Ktechnick)i stav 0 ) 85
Kuabidka 0,85
Jednotkova cena za m? 13 366,25 K¢
JC)

Véha (W) 2,0

3. garaZ u Skolniho statku

Cena nemovité véci (CN) 470 000,— K¢
Plocha (P) 18,00 m?
sz’sta 1,05
Kéasovy 0,90
Ktechnick)} stav 0 ) 85
Kuabidka 0,85
Jednotkova cena za m? 17 827,69 K¢
JC)

Véha (W) 1,0

kde JC = (CN / P) X (Kml'sta X Kéasovy' X Ktechnicky' stav X Knabl'dka)

Minimalni jednotkova cena za m?

Primérnd jednotkova cena za m?

YACXW) / ZW

Maximalni jednotkova cena za m?
Stanovena jednotkova cena za m? SJC

Plocha
Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota

P
SJC x P

13005~ K¢
14 114,04 K¢
17 827,69 K&
14 114,04 K¢
20,00 m?

282 280,80 K¢

282 280,80 K¢
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2. Porovnavaci metoda pozemek

Ocenovaci metody jsou zalozeny na porovnani ocenované¢ho majetku s majetkem obdobnym,
jehoz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znadmé. Vyuziti t€chto metod
je tedy mozné pouze za predpokladu mozZnosti piistupu zpracovatele k veérohodnym a
ovéienym informaénim databazim.

Metody obecné spocivaji ve stanoveni cenového zékladu vztazeného na mérnou, nebo
ucelovou jednotku, ktery z pravidla tvofi realizovand (zndmd) cena nemovitosti, se kterou je
oceniovany majetek porovnavan. Cenovy zéklad je déle pfepocitdn soustavou korekénich
koeficientd.

Tyto koeficienty vyjadifuji srovndni ocenované nemovitosti a porovnavaného standardu z
hlediska nejpodstatnéjsich ukazatell ovliviiyjicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
Tato metoda nejlépe odrazi konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktort

Korekéni faktory jsou stanoveny na zakladé zjiSténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsitenéj$im a nejsnazsim vyjadienim ptsobeni téchto vnéjsich i vnitinich vlivi je jejich
vy¢isleni pomoci soustavy korekénich cenotvornych koeficientll. Vysledna hodnota po pouziti
téchto koeficientll je syntézou zjisténych skutecnosti ovliviujicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjiSténa na zdklad€ soucinu
téchto koeficienti a redukované nabidkové ceny objekti na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuziti. V piipad€, Ze ocenovand nemovitost je v daném kritériu
lepSi nez porovnavand nemovitost, je hodnota koeficientu vétSi nez jedna a naopak.
Redukovand cena je poté vynasobena celkovym koeficientem, ktery je soucinem jednotlivych
dil¢ich koeficientd. Pokud jsou nemovitosti pouzité obchodovany se zndmymi realizovanymi
cenami je vysledkem porovnani cena obvykld. Pokud je pouZita nidhradni metoda nebo
ocenéni na zakladé€ nabidkovych cen po redukci je vysledkem porovnani trzni hodnota.

Koeficienty jsou porovnavacim kritériem ve vlastnostech, kterymi se liS§i porovnadvand a
ocenlovana nemovitost.

Srovnatelné nemovité véci

1. Pozemek _- 441/2 - k.a. Kaplice

Informace o pozemku

Parcelnr ¢islo: 441208

Obec: Kaplice [545562]F

Katastralni Gzemr: Kaplice [663069]

Cislo LV: 2033

Vyméra [md]: 34

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost’
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpltsob vyufiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Prodej pozemku p.¢. 441/2 o vyméte 34 m?, ostatni plocha, jina plocha, zapsané¢ho na LV
¢. 10001 pro katastralni uzemi Kaplice, obec Kaplice, v katastru nemovitosti vedeném
Katastrdlnim Gfadem pro Jihoesky kraj, Katastrilnim pracoviitém Cesky Krumlov, xxx
xXxx, bytem xxxxx, Kaplice, za cenu 185,00 K¢/m? + naklady spojené s prodejem
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2. Pozemek _-1702/13 - k.u. Kaplice

Informace o pozemku
Parcelni éislo:

Obec:

Katastralni Gzemi:

Cislo LV:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vyméry:

Zplsob vyuZiti:

Druh pozemku:

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK

jind plocha

ostatni plocha

-

5
o 1I; 20 seemer 4o 513‘

Prodej pozemku p.¢. 1702/13 o vyméte 15 m?, ostatni plocha, jind plocha, zapsaného na
LV ¢. 10001 pro katastralni izemi Kaplice, obec Kaplice, v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro Jiho&esky kraj, Katastralnim pracovistém Cesky Krumlov, Xxxx Xxxx
a XXX XXXX, XXXX, XXXX, za cenu 205,00 K¢/m? + ndklady spojené s prodejem. Zastupitelstvo
meésta poveétuje starostu meésta Kaplice podepsanim kupni smlouvy.

3. Pozemek _- 1836/32 - k.u. Kaplice

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 1836/320C

Obec Kaplice [545562]cf
Katastralni Gzemi: Kaplice [663069

Cislo LV: 4365

Vyméra [m2]: 24

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuZiti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Prodej pozemku p.¢. 1836/32 o vyméfe 24 m?, ostatni plocha, ostatni komunikace,
zapsan¢ho na LV ¢. 10001, pro katastralni uzemi Kaplice, obec Kaplice, v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro JihoCesky kraj, Katastralnim pracovistém
Cesky Krumlov, xxx xxxx, bytem xxxx, za cenu 198,00 K&/m? + naklady spojené s prodejem.
Zastupitelstvo mésta povétuje starostu mésta Kaplice podepsanim kupni smlouvy.
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Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Pozemek - 441/2 - k.a. Kaplice

Cena nemovité véci (CN) 6 290,— K¢
Vymeéra (V) 34,00 m?
Kml'sta 1,00
Kéasovy 1,05
Kvybav, 1,10
Jednotkova cena za m? 213,68 K¢

o)

2. Pozemek - 1702/13 - k.u. Kaplice

Cena nemovité véci (CN) 3075 K¢
Vyméra (V) 15,00 m?
Kmisla 1,00
Kéasovy 1,05
Kvybav. 1,14
Jednotkova cena za m? 245,38 K¢

o)

3. Pozemek - 1836/32 - k.u. Kaplice

Cena nemovité véci (CN) 4752~ K¢
Vymeéra (V) 24,00 m?
Km[sta 1,00
Kéasovy 1,05
Kvybav, 1,15
Jednotkova cena za m? 239,09 K¢

Jo)

kde JC = (CN / V) X (sz'sta x Kc“asovy = Kvybav.)

Minimalni jednotkova cena za m?
Priimérna jednotkova cena za m?

Maximalni jednotkové cena za m?
Stanovena jednotkova cena za m?

Vymeéra
Porovnavaci hodnota

2JC/3
SJC

SJICxV

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil
Cena po upravé

Porovnavaci hodnota

213,68 K&
232,72 K&
245,38 K&
232, K&
78,00 m?

18 096, K¢

1710/2544

12 163,58 K¢

12 163,58 K¢
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3. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

1

Index trhu

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnoveé riziko

Vyznam obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

VI.

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivu

. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
zapad a katastralni uzemi lazenskych mist
typu D nebo oblibené turistické lokality
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000
obyvatel a obec, jejiz katastralni Izemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obyvatel

. Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni

zafizeni a zakladni skola)

5
It = Pg x Pz x Pg x Pg x (1+ 2, Pi) =1,000
i=1

Index polohy (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 4, Garaze)

1

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku

MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité obce

Dopravni dostupnost k hranici
pozemku (arealu, pozemku s
povrchovou tézbou)

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

. Rezidenc¢ni zéstavba, rekreacni stavby

. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

. Pfijezd po zpevnéné komunikaci

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00

1,00

1,00

1,00

Pi
0,80

0,04
0,00

0,00
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5 Parkovaci moznosti [1l. Vyborné parkovaci moznosti (na 0,02
pozemcich spole¢né vyuzivanych)
6 Vyhodnost polohy pozemku z I. Nevyhodna poloha 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
7
Index polohy lp=P1x (1+ 2 Pi) =0,848
i=2
3.1 Pozemky

3.1.1 Podil na pozemku p.C. 30 - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Kaplice
Nazev okresu Cesky Krumlov
Zakladni cena vychozi ZCv = 3075~ K¢&/m?
Uprava vychozi zakladni ceny (ptiloha ¢. 2, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam I1l. Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zépad a katastralni zemi lazenskych
mist typu D
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 1,00

obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obyvatel

4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce . Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni stiedisko, skola a posta, nebo
bankovni (penéZni) sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena pozemku ZC=ZCv x 01 x02x03%x04%x0s5%0p = 1960~ K¢&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
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Indexy pro upravu zikladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivi (pfiloha €. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% v¢etné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizen¢ zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+ Zl Pi = 1,000
pm
Index polohy Ip = 0,848
Index cenového porovnani | = It xIo X Ip = 0,848

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1=1 662,0800 K¢/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
30 zastavénd plocha a nadvoii 310 515 244,80
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 200/2 544
Cena po upravé = 40 506,67 K¢
Podil na pozemku p.¢. 30 — zjisténa cena 40 506,67 K¢

3.1.2 podil na pozemku p.€. 31-§ 4

Z.akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nézev obce Kaplice
Nazev okresu Cesky Krumlov
Zakladni cena vychozi ZCyv = 3075~ K¢&/m?
Uprava vychozi zékladni ceny (pfiloha ¢. 2, tabulka ¢&. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodaisko-spravni vyznam I11. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vsechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastralni iizemi lazenskych
mist typu D

3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 1,00
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obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti

nad 5000 obyvatel

4 Technické infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce l1l. Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni

nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena pozemku ZC=ZCv x 01 % 02%x03x04%0s5x 0 =
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

1960,~ K¢&/m?

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivi (pfiloha €. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 ZtiZené zakladové podminky I1l. NeztiZzené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pésma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vliva ~ lo=1+>Pi = 1,000
i=1
Index polohy Ip = 0,848
Index cenového porovnani | = Iy xIo % Ip = 0,848
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=Z7ZC x1=1662,0800 K¢/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
31 zahrada v jednotném funk¢nim celku 78 129 642,24
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil 1710/2544

Cena po upraveé =

podil na pozemku p.¢. 31 — zjisténa cena

87 141,60 K¢
87 141,60 K¢
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3.2 Jednotka v budové garaz — § 21

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ jednotky Jednotka v budové

Typ budovy Ki. domy vicebytové (netypové, tii a vicebytové)
Svisla nosna konstrukce zdéna

Polohovy koeficient Ks 1,000

Kod klasifikace CZ-CC 1122 Budovy tii a vicebytové

Kod SKP 46.21.12.2 domy vicebytové netypové
Koeficient zmény cen staveb Ki 2,771

Podlahové plochy jednotky PP

Plocha [m?]
Nazev celkova koef. zapoctena
garaz 25,00 1,00 25,00
Vybaveni
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zéklady v¢etné zemnich praci 6,00 % Standardni

2. Svislé konstrukce 18,80 % Standardni

3. Stropy 8,20 % Standardni

4. Krov, stfecha 5,30 % Standardni

5. Krytiny stfech 2,40 % Standardni

6. Klempifské konstrukce 0,70 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrchii 6,90 % Standardni

8. Uprava vné&jsich povrchil 3,10 % Standardni

9. Vnitini obklady keramické 2,10 % Nevyskytuje se
10. Schody 3,00 % Nevyskytuje se
11. Dvete 3,20 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna 5,40 % Standardni

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohftev vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4

Zakladni koeficient K4
Uprava koeficientu K4

3,10 % Standardni
4,70 % Nevyskytuje se
5,20 % Standardni
0,40 % Standardni
3,30 % Nevyskytuje se
3,20 % Nevyskytuje se
0,40 % Nevyskytuje se
2,10 % Nevyskytuje se
1,80 % Nevyskytuje se
3,80 % Nevyskytuje se
1,30 % Nevyskytuje se
5,60 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

1,0000



9. Vnitini obklady keramické

10. Schody

15. Vytapéni

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohftev vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vybaveni

24. Vytahy
25. Ostatni

Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4

Ocenéni
Zakladni cena ZC

Koeficient konstrukce K1
Koeficient vybaveni stavby K4

Polohovy koeficient Ks

Koeficient zmény cen staveb K;
Zékladni cena upravend ZCuy

Cena jednotky zékladni PP x ZCy

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari

Predpokladana dalsi Zivotnost D

Piedpokladana Zivotnost
Opotiebeni
Odpocet opotiebeni

Vypocet ceny stavby (§ 10)

Index trhu
Index polohy

O0=S/Zx100%
219 085,75 K¢ % 63,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni

— 20—

—0,54 x 1,852 x 2,10 %
—0,54 x 1,852 x 3,00 %
—0,54 x 1,852 x 4,70 %
—0,54 x 1,852 x 3,30 %
—0,54 x 1,852 x 3,20 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 2,10 %
—0,54 x 1,852 x 1,80 %
—0,54 x 1,852 x 3,80 %
—0,54 x 1,852 x 1,30 %
—0,54 x 1,852 x 5,60 %

4210~ K&/m?

0,9390
0,8000
1,0000
2,7710

IN{xX X X X

8 763,43 K¢

= 1,000
= 0,848

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zplisobem CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy pp = It x Ip

Cena stavby

CS=CSn x pp

Jednotka v budové garaz — zjiSténa cena

Ocenéni dle cenového predpisu — zjiSténa cena

63 roku
37 roku
100 roku
63,000 %

- 0,0210
— 0,0300
— 0,0470
— 0,0330
- 0,0320
— 0,0040
- 0,0210
— 0,0180
- 0,0380
— 0,0130
- 0,0560
= 0,6870

0,8000

219 085,75 K¢&

138 024,02 K¢

81 061,73 K¢

81 061,73 K¢
0,848

In|x 1

68 740,35 K¢
68 740,35 K¢

68 740,35 K¢
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E. Rekapitulace

1. Porovnavaci metoda garaz 280 000 K¢
2. Porovnavaci metoda pozemek 12 000 K¢
3. Ocenéni dle cenového predpisu 68 740 K¢

F. Odlivodnéni

Trzni hodnota byla stanovena porovnanim s obdobnymi prodeji. Zjisténa cena je povinnou
soucasti posudku, nema k trzni hodnoté zadny relevantni vztah.

G. Zaver

1. Citace zadané odborné otazky
Stanovte cenu obvyklou vyjmenovanych nemovitosti:
1) jednotky 139/3, vcetné podilu 200/2544 na pozemku p.¢. 30, k.4. Kaplice
2) podilu 1710/2544 na pozemku p.¢. 31, k.. Kaplice.

2. Odpoveéd’
Trzni hodnota jednotky 139/3, v€etné podilu 200/2544 na pozemku p.¢. 30, k.u. Kaplice
280 000.-

Trzni hodnota podilu 1710/2544 na pozemku p.¢. 31, k.. Kaplice.

12 000.-

Trzni hodnota celkem: 292 000 K¢
Cena slovy: dvéstédevadesatdvatisice K¢

3. Podminky spravnosti zavéru

Trzni hodnota je platnd do zmény podminek

H. Seznam pfiloh

Ptilohy nejsou.

Konzultant a diivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.
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Odména nebo nahrada naklada

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem ¢. .

Prohlaseni o uvédoméni si nasledkti védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obfanského soudniho fadu / § 110a zédkona
¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Bud¢jovicich ze dne 11. 12. 2002 ¢.j. 1703/Z pro zékladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady nemovitosti

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkll pod pofadovym ¢islem .

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod pof. €. 2154-65/2024.

V Ceskych Budgjovicich, 23. 4. 2024

Ing. Denisa P&kna, Ph.D.
Pohiirecka 23, 370 06 Ceské Bud¢jovice
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