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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem je odhad obvyklé ceny objektu sestavajiciho z pozemku parc.&. st.1970 o
vyméfe 387 m? - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavbavbez &p/e - gardZ, na pozemku
parc.C. st.1970 zapsaného na LV ¢&. 1380 pro katastraln tzemi Cresky Krumlov, obec Cesky
Krumlov, okres Cesky Krumlov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utelem ocendni je odhad obvyklé ceny pro sjednani kupni ceny pfi prodeji

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel sdélil znalci, Ze stavba byla postavena v roce 1970, dale Ze k datu ocenéni jsou vSechny {
prostory pronajaty na zéklad& ndjemnich smluv uzavienych na dobu neurditou a v niZe uvedend
vysi. Gardze jsou pro fyzické osoby pronajaty v rozmezi od 611 do 624 K¢&/mésic (tzn. v priméru

za 33 K&/m?*/mésic), pro pravnické osoby jsou pronajaty v rozmezi od 1.168 do 1.211 K&/mésic
(tzn. v priméru za 64 K&m?/mésic) a provozovna autoservisu je pronajata za 13.035 Ké&/mésic (tzn.

v priméru cca za 78 K&/m?*/mésic).

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.4.2025 za pfitomnosti zastupce zadavatele Ing.
Radovana Honzy.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojl dat

Znalec od zadavatele obdrZel objednavku & PVL-15139/2025/914 ze dne 6.3.2025, a vypis z
katastru nemovitost pro LV & 1380 ze dne 7.3.2025. Dne 1.4.2025 provedl znalec za ucasti
zastupce zadavatele Ing. Radovana Honzy prohlidku objektu, v jejimZ ramci provedl zaméfeni
stavby a pofidil potfebnou fotodokumentaci, a z vefejné dostupnych zdrojii znalec dale opatfil
snimek z katastralni mapy, Gdaje z platného izemniho planu mésta Cesky Krumlov, tdaje o
dosaZenych cenach garaZi z katastru nemovitosti a Gidaje o nabidkach najmu garazi z aktualni
realitni inzerce.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Vypis z katastru nemovitost pro LV ¢. 1380 ze dne 7.3.2025

Snimek katastralni mapy ze dne 16.4.2025

Uzemni plan mésta Cesky Krumlov

Udaje o dosazenych cenach garaZi z katastru nemovitosti ze dne 16.4.2025
Udaje o nabidkach ndjmu garaZ{ z aktualni realitni inzerce ze dne 16.4.2025
Udaje zji$t&né pti prohlidce objektu dne 1.4.2025

Platny cenovy pfedpis a odborna literatura

Fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouZita data o oceriovaném objektu z katastru
nemovitosti a tato data byla ovéfena pfi jeho prohlidce a zamé&feni objektu, a dale data z uzemniho
planu mésta, data o dosaZenych cenach gardZi z katastru nemovitosti a data o ndjmu garazi z
aktudlni realitni inzerce, je moZné vSechna tato data povaZovat za dostate¢né vérohodna pro
spolehlivy odhad obvyklé ceny i ceny zjisténé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze znaleckym ukolem je odhad hodnoty nemovitosti pro ucely sjednani kupni
ceny pfi prodeji, byla s ohledem na ustanoveni §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni,
zvolena jako kategorie hledané hodnoty obvykla cena ve smyslu §2 odst.2 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
v platném znéni, a vzhledem k tomu, Ze podle ustanoveni §1lc odst.1 vyhlasky €. 441/2013 Sb., v
platném znéni, je znalec povinen spolu s urenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo jeji trzni
hodnoty uréit i cenu zjist€nou, byla v ramci tohoto ocenéni uréena i cena zji§téna.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi ,, cena, kterd by
byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvildstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky pFirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldastni oblibou se rozumi zvldsini
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadFuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovhdnim”.

3.




Cena zjiSténa:

Cenou zji§t€nou dle §2 odst. 7 rozumi ,, cena uréend podle zdkona & 151/1997 Sb. jinak nez obvykld
cena, mimorddnd cena nebo trzni hodnota”, tedy cena uréena podle ustanoveni hlavy druhé zakona
¢. 15171997 Sb. a podle provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., v platném znéni. V zasadé se jednd o
hodnotu, kterd je urena podle pfedem uréenych postupl a na ziklad& statisticky zpracovanych
udaji o cendch pozemki a staveb z minulych let s pouZitim koeficientd zohledtiujicich individudlni
vlastnosti oceflované nemovité véci. Cena zjisténa je urena pfedeviim pro fiskalni udely a jeji
piima vazba na aktudlni situaci na trhu je z dvodu pouZiti porovnavaci metody na bazi nepfimého
porovnani pro ocenéni pozemkl a zdlivodu kombinace nakladového a vynosového zptisobu
ocenéni staveb, ale i z diivodu pouZiti neaktudlnich statisticky zpracovanych cenovych tdaji z
minulych let bez transformace k datu ocenéni pongkud problematicka.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o specificky objekt sestavajici ze stavebniho pozemku, jehoZ soucasti
je stavba obsahujici 11 garaZi a provozovna uZivana k datu ocenéni jako autoservis, byla analyza
trhu zam&fena na vyhledani srovnatelnych objektt v dané lokalité, tedy v Ceském Krumlové a jeho
okoli. AvSak vzhledem k tomu, Ze dle udaji z katastru nemovitosti nebyl prode;j takto specifického
objektu v Ceském Krumlové v poslednich 5 letech realizovéan, a vzhledem k tomu, Ze provozovnu,
ktera je soulasti ocetiovaného objektu, by bylo moZné po finanén€ nenédroénych stavebnich
upravach uzivat jako dalSich 5 gardzi, byla analyza trhu zaméfena na segment fadovych garazi, a v
katastru nemovitosti byly vyhledany cenové udaje o jejich prodeji v letech 2024 a 2025.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

1. Odhad obvyklé ceny:

Odhad obvyklé ceny objektu gardze byl realizovan v souladu s §2 odst.2 zékona ¢.151/1997 Sb.,
tedy na zaklad€ porovnani. Porovnanim je ziejmé timto pfedpisem minén porovnavaci pfistup na
bazi tzv. pfimého porovnani, ktery vychazi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na pfedpokladu, Ze na
hodnotu nemovitosti 1ze usuzovat z trovné aktualné¢ dosahovanych prodejnich cen obdobnych
nemovitosti. Porovnavaci pfistup na bazi pfimého porovnani, ktery je zaloZen na porovnani kazdého
porovnavaného objektu s objektem oceflovanym samostatné, dava zpravidla nejspolehlivéjsi obraz
o postaveni ocetiovaného objektu na trhu a tkolem znalce je co nejspolehlivéji zohlednit vSechny

cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze nejlepSi a nejvyS§i vyuziti ocefiovaného objektu spociva ve vyuZiti ke
garaZzovani osobnich automobiltl, a jak jiz bylo uvedeno, v Ceském Krumlové nebyly za poslednich
5 let identifikovany Zadné prodeje srovnatelnych objektd, byl pro ocenéni pouZit porovnavaci
pfistup s pouZitim porovnavaci metody na bazi pfimého porovnani, a v rdmci ocenéni byly pouZity
fadové garaZe nachézejicich se v nejbliz§im okoli ocefiované¢ho objektu, jejichZz prodej byl
realizovan v roce 2024. V ramci této porovnavaci analyzy byla jako zakladni jednotka porovnani
pouZita uZitnd plocha ocefiovaného objektu i objektl porovnavanych s tim, Ze do uzitné plochy
ocetiovaného objektu byla zapoétena jak uZitna plocha 11 gardzi, tak uZitnd plocha provozovny,
jejiz zplisob vyuZiti a tim i jeji jednotkovou cenu lze povaZovat za srovnatelnou s jednotkovou
cenou garaZi. Navic prostor provozovny by bylo moZné finan¢n€ nendroénymi stavebnimi upravami
pfestavét na dal§ich 5 garazi (vyzdéni 2 pficek, odstranéni jedné pficky a osazeni 2 garaZovych vrat
misto okna a vstupnich dvefi), coz realnost pfedpokladu srovnatelné jednotkové ceny potvrzuje.

Vzhledem k tomu, Ze pro ocenéni byla pouZita kvantitativni porovnavaci analyza, byly vstupni
cenové udaje upraveny cenovymi upravami (koeficienty) vyjadiujicimi odli$nosti porovnavanych
objekti od objektu ocetiovaného, u kterych lze piedpokladat, Ze budou mit vliv na jejich postaveni
na trhu (tzv. cenotvorné faktory).

Za prvni cenotvorny faktor byl povaZzovan vyvoj cen v €ase, tedy konkrétn€ vyvoj cen gardzi mezi
datem prodeje konkrétniho porovnavaného objektu ve vztahu k datu ocenéni objektu oceiiovaného s
tim, Ze vzhledem k tomu, Ze cenovy vyvoj v segment garazi neni sledovan, a neexistuje proto zadny
obecné pouZitelny index vyjadfujici vyvoj cen garazi v &ase, byly provedeny cenové upravy
korespondujici s obecnou inflaci v daném obdobi, a u objektu, jehoZ prodej byl realizovan koncem
roku 2023 byla pouzZita pfiraZka ve vy§i 10%, u objektl, jejichZ prodej byl realizovén v 1 poloving
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roku 2024 ptiraZka ve vy$i 5% a u objekti, jejichZ prodej byl realizovan ve 2. poloving roku 2024 a
v roce 2025, nebyla provedena Zadna cenova tprava.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy objektd s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze se
v8echny porovnavané objekty nachazeji ve stejné lokalité, nebyla provedena Zadna cenova tiprava.

Ttetim cenotvornym faktorem, ktery byl v ramci porovnani uvazovén, byl faktor velikosti objektu s
tim, Ze v rdmci tohoto cenotvorného faktoru byla uvaZovana tzv. mnoZstevni sleva, podle niZ
miZeme u vyrazné vétSich objektl pozorovat na trhu niZ$i jednotkovou cenu neZ u objektd
menSich, a s ohledem na vyrazné vé&tsi uZitnou plochu ocefiovaného objektu oproti objektim
porovnavanym (cca 300 m? / 20 m?) byla ve viech ptipadech pouZita srazka ve vysi 20%.

Dalsim cenotvornym faktorem, ktery byl v ramci porovnavaci analyzy uvaZovan, byl faktor
celkového stavu stavby s tim, Ze z tohoto hlediska byly vechny objekty povaZzovany za srovnatelné,
a proto nebyla provedena Zadna cenova Uprava. U tohoto cenotvorného faktoru je nutné uvést, Ze
stavebné technicky stav porovnavanych objektli byl posuzovan vyluéné podle obhlidky exteriéru
stavby, coZ se v8ak u staveb typu gardZe jevi pro posouzeni celkového stavu jako dostacujici.

Obdobné je tomu i u posledniho cenotvorného faktoru zohledtiujiciho vliv pozemku, kde byla
zohlednéna jednak skute¢nost, Ze k ocefiovanému objektu i ke vSem objektim porovnavanym nalezi
vlastni pozemek, a jednak skute¢nost, Ze jak u oceriovaného objektu, tak i u viech porovnavanych
objektl je celd plocha pozemku zastavéna stavbou.

2. Urdeni ceny zjisténé:

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o objekt sestavajici z pozemku zastavéné plochy a nadvofi, jehoZ
soucasti je stavba dokondenych garaZi (budova typu R), a v obci neni zpracovana cenova mapa
stavebnich pozemkd, byl pozemek ocenén podle §4 odst.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném
znéni, a stavba byla ocenéna kombinaci ndkladového a vynosového piistupu podle §31 a nasl.
vyhlasky €. 441/2013 Sb., v platném znéni, s tim, Ze vynosova hodnota byla s ohledem na
skute¢nost, Ze sjednané najemné je vyrazné niz$i, nez najemné obvyklé, odhadnuta na zakladé
obvyklého najemného vzeslého z provedené porovnavaci analyzy.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvoirenych dat

Katastralni udaje: kraj Jiho&esky, okres Cesky Krumlov, obec Cesky Krumlov, k.u. Cesky
Krumlov 5
Adresa nemovité véci: ul. Vy$ehrad, 381 01 Cesky Krumlov

Vlastnické a evidenéni udaje

Ceska republika — pravo hospodateni s majetkem stitu pro Povodi Vltavy, statni podnik,
Holeckova 3178/8, 150 00 Praha 5, Smichov

Mistopis

Oceflovany objekt je situovan v severni &4sti zastavéného tizemi mésta Cesky Krumlov v lokalité
NadraZni Pfedmésti, v ulici Vy$ehrad naproti budov& Finanéniho Gfadu, ve vzdalenosti cca 2 km
severn€ od centra mésta. Okolni zastavba je pfevazn€ obytna a je tvofena panelovymi a zdénymi
bytovymi domy doplnénymi objekty obéanské vybavenosti. V misté je uloZen vefejny vodovod,
vefejnd kanalizace, vefejna el. sit’ a vefejny plynovod, v okoli objektu je dosaZitelnd ob&anska
vybavenost mésta pouze ¢aste¢né, nejbliZ§i zastavka vefejné dopravy se nachazi ve vzdalenosti cca
500 m od ocefiovaného objektu (autobus). P¥istup k objektu je zajistén ze sevemi strany p¥imo z
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vefejné komunikace s asfaltovym povrchem, parkovani na vefejné komunikaci je omezené. Dle
platného uzemniho planu meésta Cesky Krumlov se pozemek naleZejici k ocefiovanému objektu
nachazi v plochach ob&anské vybavenosti (OV).

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orn4 pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt 0 garaze O jiné
Okoli: [l bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Piipojky: B /0O voda Bd/0O kanalizace & /0 plyn
vef. / V1. & / O elektro O telefon O dalkové vytapeni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD (¥ Zeleznice  [¥l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [X délnice/silnice L. tf. (& silnice IL.,IILtE.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidli$tni zastavba

Piistup k pozemku [X zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

Pozemek parc.&. 749/17  ostatni plocha, ostatni komunikace - Ceska republika, Generalni
finan¢ni feditelstvi

Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovany objekt sestava z téméf rovinného pozemku zastavéné plochy a nadvofi, jehoZ soucasti je
stavba niZe popsané stavby fadovych garaZi s provozovnou. Objekt je zdsoben vodou z vefejného
vodovodu, je odkanalizovan do vefejné kanalizace, je napojen na vefejnou el. sit, na vefejny
plynovod.

Hlavni stavba je svym charakterem nepodsklepend jednopodlazni stavba zastieSend plochou
stiechou. Z hlediska vnitini dispozice se v pfizemi stavby nachédzi 10 fadovych garazi kazda o
vyméte 17,98 m?, jedna gardZ o vyméfe 18,28 m? a provozovna o celkové vyméfe 131,20 m?
uZivand k datu ocenéni jako autoservis sestavajici z dilny (95,60 m?), chodby (5,20 m?), Satny
(10,76 m?), kanceléte (5,96 m?), skladu (12,23 m?) a WC (1,45 m?).

Zastavéna plocha stavby &ini 387 m2, celkova uZitna plocha objektu &ini 329,28 m? , vyméra
pozemku naleZejiciho k ocefiovanému objektu, &ini 387 m?.

Zaklady stavby jsou provedeny jako betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti, obvodové stény
jsou zdéné tl. 45 cm bez zatepleni obvodového plaste, stropy Zelezobetonové s rovnymi podhledy,
stfecha ploché lepenkovou krytinou, klempiiské konstrukce jsou uplné z pozink.plechu, fasadni i
vnitini omitky jsou vipenné Stukové, okna jednoducha kovova, okno v chodbé dievéné zdvojené,
vstupni dvefe plastové, gardZova vrata dvouktidla z ocelovych slitin a plechova vyklapéci. Na
podlahach je provedena betonovd mazanina a PVC, vytapéni provozovny je etdZzové teplovodni s
radiatory a plynovym kotlem Protherm, ohfev TUV je zaji$tén el. priitokovym ohfiva¢em, v objektu
se jako socialni zazemi nachazi splachovaci WC s nédrzkou a umyvadlo.

Dle sdéleni zastupce zadavatele byla stavba postavena kolem roku 1970, pfed cca 10 lety byla
provedena vyména garaZovych vrat, stfesni krytiny a klempifskych konstrukei, od té¢ doby byla na
objektu provadéna pouze b&Znd udrzba a ke dni ocenéni je objekt v Caste¢né zanedbaném
stavebné-technickém stavu.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE " Piistup k nemovité véci je zaji$tén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Pfistup k ocefiovanému objektu je zajistén piimo z vefejné komunikace parc.¢.
749/17 ve vlastnictvi Ceské republiky

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi
Komentat: Mimo zéplavové tzemi

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek

Komentaf: Zadavatel sdé€lil znalci, Ze k datu ocenéni jsou v8echny prostory pronajaty na
zaklad¢ najemnich smluv uzavienych na dobu neuréitou s nasledujici vy$i ndjemného. Garaze
jsou pro fyzické osoby pronajaty v rozmezi od 611 do 624 K&/mésic (tzn. v priméru za 33

K&/m?*mésic), pro pravnické osoby jsou pronajaty v rozmezi od 1.168 do 1.211 K&/mésic (tzn.
v priimé&ru za 64 K&/m?/mésic) a provozovna autoservisu je pronajata za 13.035 K&/mésic (tzn.

v priim&ru cca za 78 K&/m?/mésic).
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4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Nazev pfedmétu ocenéni: Objekt fadovych gardzi s provozovnou véetné piislusenstvi a
pozemku

Adresa pfedmé&tu ocenéni: ul. VySehrad
381 01 Cesky Krumlov

LV: 1390

Kraj: JihoCesky

Okres: Cesky Krumlov

Obec: Cesky Krumlov

Katastralni uzemd: Cesky Krumlov

Pocet obyvatel: 12 944

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =3 119,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni pozdgjsich
piedpisii a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavee I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je \Y% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku - pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny
vlastnik)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. VIiv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav - mimo IV 1,00
zaplavové uzemi
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych mist typu A) 1 1,20

a obce s vyznamnymi lyZat'skymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili - obec s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce &. 1 pfilohy &. 2
(kromé& Prahy a Brna) - katastralni izemi vyjmenované obce (Cesky Krumlov)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pilohy
€. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > P;j)=1,386
i=1
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Itr=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: GaraZe

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ugel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku - | 0,80
garazZe s provozovnou

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenéni zdstavba - sidli§tni z4stavba I 0,04

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit€ obce: Pozemek 1ze napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti - vSechny IS v misté

4. Dopravni dostupnost: Pifjezd po zpevnéné komunikaci - asfaltovd komunikace I 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Omezené parkovaci moZnosti I -0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna  1II 0,05
poloha - poloha uprostied sidli§té
7. Vlivy ostatn{ neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vlivii IT 0,00

7
Index polohy Ip=P; * (1 + ), P))=0,864
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,198

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 azZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,864

1. Objekt Fadovych garaZi s provozovnou véetné pifsluSenstvi a pozemku

1.1. Pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,864

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00

ostatni orientace

3. ZtiZené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chr4nénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivil II 0,00

6
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Ty

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 0,864 = 0,864

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vr 1% Z3akl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [Ké&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 3119,- 0,864 2 694,82

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.1970 387 2694,82 1042 895,34
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 387 1 042 895,34
1.2. Stavba Fadovych garazi s provozovnou
Ocenéni nikladovym zpiisobem
1.2.1. Stavba Fadovych garazi s provozovnou
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: R. gardze
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1. NP 53,70 * 6,80 + 10,50 * 2,10 = 387,21
Zastavéné plochy a vySky podlazi
< Zastavéna Konstr. ”
Podlazi " Soucin
plocha vyska

1. NP 387,21 m? 3(40m 1316,51
Soucet 387,21 m? 1 316,51
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1316,51/387,21 =3,40m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZPp = 387,21/1 =387,21 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. NP (53,70 * 6,80 + 10,50 * 2,10)*(3,40) = 1316,51 m’
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Néazev Typ Obestavény prostor
1. NP NP 1316,51 m?
Obestavény prostor - celkem: 1316,51 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni I;Ifairé(;ifiﬁl ([3(;3‘[
1. Zéklady v&. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné o min. tl. 30 cm S 100
3. Stropy Zelezobetonové panelové S 100
4. Krov, stfecha chybi C 100
5. Krytiny stfech Zivi¢na svafovana vicevrstva S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjiich povrchit vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvefte plastové S 100
12. Vrata sekéni S 100
13. Okna kovova S 100
14. Povrchy podlah betonova mazanina, dlazba a PVC S 100
15. Vytépéni ustfedni s plynovym kotlem P 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod X 100
2]. Ohftev teplé vody pritokovy ohfivad S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadlo a WC S 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni miiZe S 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

. . " o Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Oby;. podil [%] [%] Koef. obi. podil
1. Zaklady v¢€. zemnich praci S 10,90 100 1,00 10,90
2. Svislé konstrukce S 25,80 100 1,00 25,80
3. Stropy S 12,00 100 1,00 12,00
4. Krov, stfecha C 6,30 100 0,00 0,00
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. ijrava vnitfnich povrchi S 4,30 100 1,00 4,30
8. Uprava vn&jsich povrchi S 3,00 100 1,00 3,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,20 100 0,00 0,00
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11. Dvete S 2,30 100 1,00 2,30
12. Vrata S 2,70 100 1,00 2,70
13. Okna S 3,30 100 1,00 3,30
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni P 1,20 100 0,46 0,55
16. Elektroinstalace S 7,20 100 1,00 7,20
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20
19. Vnitini kanalizace S 1,90 100 1,00 1,90
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 0,50 100 1,00 0,50
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 2,00 100 1,00 2,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni S 5,80 100 1,00 5,80
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 90,55
Koeficient vybaveni Ka: 0,9055
Ocenéni

Zé&kladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 2 460,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9370
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9176
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9055
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): i 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1180
Z4kladni cena upravens [K&/m®] - 5 887,73
Plna cena: 1316,51 m* * 5 887,73 K&/m’® - 7 751 255,42 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stati (S): 54 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 54 /100 = 54,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 54,0 % / 100) 0,460
Stavba Fadovych garaZi s provozovnou - vécna hodnota 3 565 577,49 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Stavba fadovych garadzi s provozovnou 3 565 577,49 K&
Nakladové ceny - celkem 3565577,49 K¢
Ocenéni vynosovym zpusobem
Zattidéni pro potieby ocenéni
Druh objektu: Budovy pro gardZovani
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 11,00 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
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podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) ac): 0,5 %
Mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 11,50 %

Odhad obvyklého najemného garaze

| Uzitna plocha: 1,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garix Cesky Krumlov
Lokalita: Vysehrad
Uzitna plocha: 18,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - nabidka z realitni inzerce 0,90

Zdroj: www.sreality.cz

Lokalita:

K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 000 18,00 111 0,90 100
Nazev: Garaz Plana

Plan4 u Ceskych Budg&jovic

Uzitna plocha: 20,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - nabidka z realitni inzerce 0,90
K2 Poloha - mirn& lepsi 1,05
K3 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 000 20,00 100 0,95 95

Zdroj: www.sreality.cz

Nazev:
Lokalita:

Garaz Kaplice
ul. SNP

Uzitna plocha:

19,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Datum realizace prodeje - vzorek z realitni inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K2 Poloha - mirné horsi 1,05
K3 Celkovy stav stavby - horsi stav 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 500 19,00 79 1,04 82
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Nazev: Garaz Ceské Budéjovice

Lokalita: Vltavské nabreZi
Uzitna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - nabidka z realitni inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Poloha - lepsi poloha 0,90
K3 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 000 18,00 111 0,81 90
Nazev: Gariz Ceské Bud&jovice
Lokalita: Polni ul.

Utitna plocha: 15,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Datum realizace prodeje - nabidka z realitni inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Poloha - lep3i ploha 0,90
K3 Celkovy stav stavby - srovnatelny 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1 990 15,00 133 0,81 108
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 82 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 95 K&/m?
Median 95 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 108 K&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 16,41 %
Variaéni koeficient upravenych jednotkovych cen 9,27 %

Odhad jednotkového obvyklého najemného na zikladé uZitné plochy

Median jednotkovych cen 95 K¢&/m?
Celkova uZitna plocha ocetiované nemovité véci 1,00 m?
Jednotkové obvyklé ndjemné 95 K&/m?

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nézev Plocha [m?] Néjemné Néjemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Autoservis 131,20 1 140,- 12 464,- 149 568.-

Garaze 198,00 1 140,- 18 810,- 225 720,-

Vynosy celkem 375 288.-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 375 288,- K&

Odpocet 5 % z ceny skutedné zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 1 042 895,34 K¢
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- vyméra stavebniho pozemku: 387,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 387,00 m?
- cena skute¢n€ zastavéné plochy: 1 042 895,34 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 52 144,77 K&
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
375 288,00 * 40 % - 150 115,20 K¢&
Roéni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 173 028,03 K¢
Minimaln{ upravené ndjemné dle § 32 odst. 5: - v
375 288, * 50% 187 644,-Ke
Mira kapitalizace 11,50 % / 11,50 %
Cena stanovena vynosovym zpiisobem = 1 631 686,96 K¢
Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpisobu ocefiovani
Skupina: C) Bez zasadnich zmé&n - stabilizovana oblast,
nemovitost méa rozvojové moZnosti
Ocenéni nékladovym zplisobem CN = 3 565 577,49 K¢
Ocenéni vynosovym zpisobem Cv = 1631 686,96 K&
Rozdil R = 1 933 890,53 K¢&
Ocenéni dle piilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CV+0.20R = 2018 465,07 K&
Stavba Fadovych garazi s provozovnou = 2 018 465,07 K¢

Objekt fadovych gardZi s provozovnou véetné piisluSenstvi a pozemku - rekapitulace
1.1. Pozemky: 1 042 895,34 K&

Objekt Fadovych garazi s provozovnou véetné pFisluSenstvi a
pozemku - cena zji§téna celkem

3 061 360,41 K¢
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Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Objekt Fadovych garazi s provozovnou véetné piisluSenstvi a pozemku

Porovnavaci hodnota

Uzitna plocha: 329,28 m?
Zastavéna plocha: 387,00 m?
Vymeéra pozemku: 387,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nizev: GariZ véetné pozemku pare.£. st.1510/5 v k.1, Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 29,00 m?
Uzitn4 plocha: 26,00 m?

Zastavéna plocha: 29,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 2.5.2024 1,05 Zdroj: V-1793/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetn€ pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
400 000 26,00 15 385 0,84 12 923
Nazev: GaraZ vetné pozemku parc.&. st.1585 v k.. éesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 23,00 m?
Uzitna plocha: 21,00 m?
Zastavéna plocha: 23,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 31.10.2024 1,00 Zdroj: V-4851/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetné pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
550 000 21,00 26 190 0,80 20 952
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Nazev: Garaz véetné pozemku parc.¢. st.1712 v k.a. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov

Pozemek: 19,00 m?
Uzitna plocha: 17,00 m?
Zastavénd plocha: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 22.12.2023 1,10 Zdroj: V-5842/2023-302
K2 Poloha - srovnatelnd 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetné pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenai j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
500 000 17,00 29 412 0,88 25 883
Nazev: Qaréi vietné pozemku parc.&. st.1716 v k.. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 20,00 m?
Uzitna plocha: 18,00 m?

Zastavéna plocha: 20,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 18.11.2024 1,00 Zdroj: V-5006/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - v€etn€ pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
560 000 18,00 31111 0,80 24 889
Nazev: Garaz véetné pozemku parc.¢. st.1727 v k.. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 18,00 m?
Uzitna plocha: 16,00 m?

Zastavéna plocha: 18,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 20.6.2024 1,05 Zdroj: V-2699/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetn€ pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
430 000 16,00 26 875 0,84 22 575
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Nizev: GariZ vietné pozemku parc.¢. st.1948 v k.. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov

Pozemek: 23,00 m?

Utzitna plocha: 21,00 m?

Zastavéna plocha: 23,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 1 694,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 19.4.2024 1,05 Zdroj: V-1608/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - vEetné pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
520 000 21,00 24 762 0,84 20 800
Nazev: Gariz véetné pozemku parc.&. st.1965 v k.ii. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 19,00 m?
Uzitn4 plocha: 17,00 m?
Zastavéna plocha: 19,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 2 220,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 31.7.2024 1,00 Zdroj: V-3199/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - v&etné pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
470 000 17,00 27 647 0,80 22118
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Nazev: GariZ véetn€ pozemku pare.&. st.2118 v k.. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov

Pozemek: 19,00 m?
Uzitna plocha: 17,00 m?
Zastavéna plocha: 19,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 795,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 30.5.2024 1,05 Zdroj: V-2295/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetné€ pozemku 1,00
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
400 000 17,00 23 529 0,84 19 764
Nazev: GaraZ véetné pozemku parc.¢. st.2144 v k.u. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 18,00 m?
Uzitna plocha: 16,00 m?
Zastavéna plocha: 18,00 m?

Zastavéné plochy podlaZi: 1 184,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 6.5.2024 1,05 Zdroj: V-1870/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetné pozemku 1,00
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
450 000 16,00 28 125 0,84 23 625
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Nazev: Gar4Z véetné pozemku parc.t. st.2334 v k.ii. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov

Pozemek: 21,00 m?

Uzitna plocha: 19,00 m?

Zastavéna plocha: 21,00 m?

Zastavéné plochy podlaii: 1 887,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 25.11.2024 1,00 Zdroj: V-5094/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelné 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetn€ pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
430 000 19,00 22 632 0.80 18 106
Nézev: Gar4Z veetné pozemKu parc.¢. st.2342 v k.u. Cesky Krumlov
Lokalita: Cesky Krumlov
Pozemek: 24,00 m?
Uzitna plocha: 22,00 m?

Zastavéna plocha: 24,00 m?
Zastavéné plochy podlaZi: 1 641,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 25.1.2024 1,05 Zdroj: V-492/2024-302
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 0,80
K4 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K5 Vliv pozemku - véetné pozemku 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

495 000 22,00 22 500 0,84 18 900
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 12 923 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 20 958 K¢&/m?
Median 20 952 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 25 883 K&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 16,18 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 16,35 %

Odhad porovnivaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Median jednotkovych cen 20 952 K¢&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 329,28 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 6 899 075 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:

Cena zjisténa
1. Objekt fadovych garaZi s provozovnou véetng piislugenstvi a pozemku

1.1. Pozemky 1 042 895,- K&
1.2. Stavba fadovych garazi s provozovnou 2 018 465.- K&

=3 061 360,- K&

Cena zjiSténa 3 061 360 K¢

slovy: Tfi miliony Sedesét jedna tisic tfi sta $edesat K&

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Objekt fadovych garaZi s provozovnou véetnd pfisluSenstvi a 6 899 075,- K&
pozemku

Obvykla cena 6 900 000 K¢

slovy: Sest milionti devét set tisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o objekt gardZi s provozovnou, jehoZ nejlepsi a nejvy3si vyuziti
spo€iva ve vyuZiti pro gardZovani osobnich automobill, byla v ramci odhadu obvyklé ceny
provedena porovnavaci analyza s pouZitim cenovych 0daji za prodej fadovych garazi nachazejicich
se v ¢asti Nadrazni Pfedmesti, jejichZ prodej byl uskuteénén v roce 2024, a s ohledem na vyrazng
odliSnou velikost ocefiovaného objetu oproti objektim porovndvanym byla v rdmci porovnavaci
analyzy provedena cenova uprava ve smyslu tzv. mnozstevni slevy, tedy srazka ve vysi 20%, ktera
zohlediiuje jednak vys3i likviditu a niZ${ naklady na prodej celku oproti prodeji jednotlivych garazi
na stran€ nabidky a vyrazn€ uZsi okruh poptavajicich pfi prodeji celku oproti prodeji jednotlivych
garadZi na stran¢ poptavky.

Trh s garaZemi je v dané lokalit¢ pomérné aktivni s tim, Ze v roce 2024 byl realizovan prode;j
celkem fadovych 14 gardzi s tim, Ze 2 garaZe nebyly do porovnavaci analyzy zafazeny z divodu
horSi polohy (sidli§t¢ VySny) a 1 gardz z divodu vyrazné odlisné kupni ceny (270.000 K¢&)
signalizujici riziko pfevodu mezi pfibuznymi ¢i jinak spfizn€nymi osobami, ktery nevyhovuje
definici obvyklé ceny ve smyslu §2 odst.2 zakona €. 151/1997 Sb., v platném znéni.

Vyhodou ocetiovaného objektu na trhu je jeho poloha v sidlidtni zastavbé mé&sta Cesky Krumlov, u
niz lze pfedpokladat trvaly a zfejmé stile se zvySujici zajem o prondjem garazi, pomérné dobry
stavebné technicky stav stavby, na niz byla v nedavné dob& provedena vyména stie$ni krytiny
véetné klempifskych konstrukci a vyména gardZzovych vrat, naopak ur€itou nevyhodou je
predpoklad provedeni stavebnich Gprav pro plné vyuZiti objektu ke garaZovani.

Po pravni strance neni objekt zatizen Zadnymi pradvnimi vadami, dle sd€leni zadavatele jsou
vSechny prostory v objektu pronajaty na zakladé najemnich smluv uzavienych na dobu neuréitou,
piistup k objektu je zajistén pfimo z vefejné komunikace, hodnota objektu neni dotéena Zadnymi
negativnimi vlivy Zivotniho prostiedi ani objekt sam nevykazuje Zadna rizika tohoto charakteru pro
své okoli.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéfeni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve piekontrolovén soulad udajii o ocefiovaném
objektu s udaji zjiSténymi pii prohlidce pfedmétu ocenéni. Dale byly pfekontrolovany udaje o
porovnavanych objektech a spravnost udajtt o dosaZenych cenach z katastru nemovitosti a nasledné
byla pfekontrolovana kritéria pouZiti cenovych uprav provedenych v ramci porovnévaci analyzy.
Vzhledem k tomu, Ze v rdmci shora uvedené kontroly nebyly identifikovany Zadné nedostatky a
kritéria cenovych uprav byla nastavena v souladu s chovanim u¢astnikt trhu, lze zavéry tohoto
znaleckého posudku povaZovat za spolehlivé.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny objektu sestdvajiciho z pozemku parc.¢. st.1970 o
vymete 387 m? - zastavéna plocha a nédvofi, jehoZ soudasti je stavba bez &p/Ce - gardZ, na pozemku
parc.g. st.1970 zapsaného na LV &. 1380 pro katastralni tizemi Cesky Krumlov, obec Cesky
Krumlov, okres Cesky Krumlov.

S ohledem na shora uvedené skutegnosti odhaduje znalec hodnotu objektu sestévajictho z pozemku
parc.&. st.1970, jehoZ soudasti je stavba gardZe, na pozemku parc.c. st.1970 v katastralnim uzemi
Cesky Krumlov, obec Cesky Krumlov, okres Cesky Krumlov, v souladu s jeho porovnavaci
hodnotou, a navrhuje vyjadfit jeho obvyklou cenu niZe uvedenou ¢astkou, ktera nezahrnuje slozku
DPH.

Obvykla cena 6 900 000 K¢

slovy: Sest milionti devét set tisic K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutefnosti sniZujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Ze pro odhad obvyklé ceny objektu byly pouZity cenové udaje o prodeji
tadovych gardZi z databéze Ceského zemémétidského a katastralniho ufadu, jejichz prodej byl
realizovan v roce 2024, a variaéni koeficient v rdmci porovnavaci analyzy se pohybuje na trovni
cca 16 %, lze povaZovat odhadnutou obvyklou cenu objektu za spolehlivou.
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7. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 2

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1390 ze dne 7.3.2025 1

0 Snimek z katastralni mapy ze dne 16.4.2025 1
tu Mapa oblasti z tizemniho pldnu mésta Cesky Krumlov véetng legendy 1
Y Nabidky najmu garazi z www.sreality.cz ze dne 1.4.2025 6

- Odména, nahrada nakladd

ni
i Odména byla sjednéna jako smluvni a byla u¢tovana dokladem ¢&. 019/2025.
ku
8. ZNALECKA DOLOZKA
’f Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.
10
Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona ¢&. 99/1963 Sb., v
. platném zn€ni a v souladu s timto ustanovenim zdkona znalec prohlasuje, Ze si je védom vsech
eji nasledkii védomé& nepravdivého znaleckého posudku.
oy

o Znalecky posudek byl zapsén pod pof. €. 033320/2025 evidence posudkd.

V Plzni 16.4.2025

JUDr. Karel Mosna !,f’ ' JI,
Jasanova 345/16 ~>§ [
i 326 00 Plze * 0 (EE T K
telefon: 777651711 \%, N
e-mail: karel. mosna@seznam.cz ""-'f.'.:n;,,; ) /

- 25 -




PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
pProkazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 10:15:02

Okres: €z0312 Cesky Krumlov Obec: 545392 Cesky Krumlov
Kat.Uzemi: 622931 €esky Krumlov List vlastnictvi: 1390

V kat. uzeml Jjsou pozemky vedeny ve dvou c1selnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, Jjing opravnény Identifikdtor  Podil

Vlastnické pravo

Ceskd republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu

Povodi Vltavy, statni podnik, Holedkova 3178/8, Smichov, 70889953
15000 Praha 5

CASTECNY VYPIS

B Nemov1tost1 -

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku o Zpisob vyuZiti  Zpisob ochrany
St. 1970 387 zastavéna plocha a
0"‘ nadvoti
Soucddsti je stavba: bez &p/&e, garaz

Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 1970

31 Vecna prava slouzici ve prospech nemov1tost1 v castl B - Bez zapisu

; Vecna prava zatezu31c1 nemovitosti v &&sti B vetné souvisejicich udaju - Bez zapisu

) Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez igﬁiéu o

'lomby a upozornéni - Bez z&pisu i

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu o o
istina

> Smlouva o zmé&né prislusnosti hospoda#it a prava hospodarit PVL smlouva &. 607/2011-500 ze
dne 11.03.2011.

2-1671/2011-302

-12;Pro: Povodi Vltavy, statni podnik, Holed&kova 3178/8, Smichov, 15000 RC/ICO: 70889953
( Praha 5

~ Vztah bonltovanych budne ekologlckych aéézotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

movitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tastrdalni ufad pro Jihocesky kraj, Katastrdlni pracoviité Cesky Krumlov, kéd: 302.

thotovil:
'sky uUfad zemémérficky a katastrdlni - SCD
hotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 07.03.2025 10:27:27

dpis, razitko:

wéeni: Udaje katastru lze uzit pouze k GCelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
lobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného natizeni
ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufrad pro Jiho&esky kraj, Katastralni pracoviité Cesky Krumlov, kéd: 302,
strana 1
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Pronajem garaze 18 m?
Vysehrad, Cesky Krumlov - Nadrazni Piedmésti

2 000 K¢/mésic

01‘ Nabizim dlouhodoby pronajem zdéné garaze na ul. Prodejce
Vysehrad, Cesky Krumlov - NadraZni Pfedmasti.
Garaz je suchad, v dobrém stavu, se zavedenou
elektfinou 230 V.

Lukas Betak

ﬁ;“ Vyhradni zastoupeni

Cena pronajmu 2.000 K&/mésic, plus zaloha na @ lukasbetak.cz
elektfinu. Vratna kauce 4.800 K¢, Pfipadné je moZna
platba na rok dopfedu, ale neni podminkou.

Provize realitni kancelare 3.000 K& v&. DPH. lukas.betak@qara.cz

+420 605 514 425

Garaz bude volna od 1 dubna 2025.

v e . o Lukas Betak - QARA
V pfipadé zajmu o prohlidku nevahejte kontaktovat @ARK ‘ 5/5 (0) @R
realitniho maklére. Rokk Aok SIS (9) €3

ALt man (x

@ lukasbetak.cz

(‘ Odkaz na inzeréat:




Cena: 2 000 K&/mésic
Poznamka k Plus zaloha na elektfinu
cené:

Energeticka €. 264/2020 Sh.
naroénost:

Stavba: Cihlova, Ve velmi dobrém stavu,
Pfizemni typ objektu

Infrastruktura: 230V, Asfaltova silnice

Plocha: Uzitna plocha 18 m?
Zastavéna plocha 18 m? €
e
Lokalita: Sidlisté, Bydleni
Ostatni: garaz

K nastéhovani 1. 4. 2025

Historie: Rok kolaudace 2005
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Prondjem garaze 20 m?
Plana

2 000 Ké/meésic

Pronajem garaze 20 m2, Plana u Ceskych Budéjovic.
Garaz je bez elektfiny. Pozadované najemné &ini
2.000 ,- K& za mésic, kauce 4.000 - K&, poplatek RK
4.000 ,- K&. Volna ihned.

V piipadé zajmu kontaktuijte realitniho makléfe.

Cena: 2 000 K&/mésic

Stavba: Cihlova, Ve velmi dobrém stavu, -
vyber typ typ objektu

Plocha: @& UZitn4 plocha 20 m?

Lokalita: Klidna &ast obce

Ostatni:

K nastéhovani ihned

Prodejce

Hana Tomsa

"nj)::fé Vyhradnf zastoupeni

@ www.htreality.cz

+420 775 346 562

hanatomsu@htreality.cz

Hana Toms$( - Realitni kancelaF
@ www.htreality.cz

Odkaz na inzerat:




Pronajem garaze 19 m?
SNP, Kaplice

1500 Ké/mésic

Proxima Reality, s.r.0. nhabizi k pronajmu garaz v ul.
SNP, Kaplice. Garaz se nachazi v lokalité za zakladni
gkolou Skolni a Fantova, viz orientacni mapka.
Zastavéna plocha objektu €ini 21 m2.

Garai je pfipojena na elektfinu, pfijezdova cesta
zpévnéna stérkova.

Mésiéni najemné &ini 1.500 K&/més., zalohy na
elektfinu 150 K&/rok, vratna kauce (jistota) ve vysi
5.000 K&, provize realitni kancelafi 5.000 K&. Volné

ihned.

Pro bliz&i informace kontaktujte makléie zakazky.
Cena: 1500 Ké/meésic

Vratna kauce: 5000 K¢

Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, 1 podlaZi,
Pfizemni typ objektu

Infrastruktura: 230V

Plocha: Uzitna plocha 19 m?
Zastavéna plocha 21 m?

Ostatni: K nastéhovani ihned

Prodejce

Ing. Martina Malagova
qi“\_?:é?;ﬂ Vyhradni:zastoupeni
& proximareality.cz

+420 725788 141

info@proximareality.cz

Proxima Reality
@ proximareality.cz

Odkaz na inzerat:
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Pronajem garaze 18 m?

Vitavské nabi., Ceské Budé&jovice - Ceské Budéjovice 2

2 000 K¢/mésic

Pronajem zdé&né garaze - Vitavské nabrezi, Ceské
Budéjovice

Nabizime k pronajmu zdénou garaz o vymeére 18 m? v
klidné &asti Ceskych Budéjovic, v ulici VItavské
nabfeZi, za Lannovou lodénici. Garaz ma plechova
vrata a je napojena na elektfinu, coz umozriuje
pohodiné vyuziti i v zimnich mésicich nebo ve
vecéernich hodinach.

Rozméry garaze jsou 3 x 6 metrll, coz poskytuje
dostatek prostoru pro bezpecné parkovani osobniho
vozu nebo jako skladovy prostor. Dobra dostupnost z
Husovy tfidy - pFijezd za Dlouhym mostem. Atraktivni
lokalita v blizkosti centra mésta.

Cena: 2 000 K&/mésic

Energeticka Mimofadné nehospodarna

narocnost:

Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, Pfizemni
typ objektu

Infrastruktura: 230V, Asfaltova silnice, Silnice,
MHD

Plocha: @ Uzitna plocha 18 m?
Zastavéna plocha 18 m?

Ostatni: K nast&hovani ihned

Prodejce
Dalibor Zagek
& rkzacek.cz

+420 387 312 665
+420 606 301954

zacek@rkzacek.cz

=¥ Realitni kancelaF Dalibor Za&ek
-J/\'I * %% & % 5/5 (14) ()
€ rkzacek.cz

Odkaz na inzerat:




Pronajem garaze 15 m?
Polni, Ceské Budé&jovice - Ceské Budéjovice 6

1990 Ké/meésic

Pronajem zdéné garaze v Havli¢kové kolonii, Ceskych Prodejce (‘“-
Budgjovicich, Polni ulice. Gardz ma zastavénou

plochu 15 m2, je osazena plechovymi dvoukFidlymi Pavel Klimes

vraty. Celkovy stav garaze je velice pékny a . @ www.kontaktservis.cz

udrzovany. Po rekonstrukci nové stfecha, podlahy a
strop. Jedna se o dlouhodoby prondjem za ucelem
parkovani osobniho vozu nebo i uskladnéni osobnich pavel.klimes@kontaktservis.cz
véci. Neni zavedena elektfina, pfijezd je obechim

+420 603 805 338

pozemku. Podminkou najmu je sloZeni kauce a . KONTAKT SERVIS CZ
odmény realitni kancelafe. Doporuc¢ujeme osobni b kons s 455 (33) 63
prohlidku, informujte se u makléfe zakazky. f——) S

@ www.kontaktservis.cz

Cena: 1990 K&/mésic Odkaz na inzerat:
v‘ -
Poznamka k + provize RK ! >
ceneé;
Stavba: Cihlova, V dobrém stavu, - vyber
typ typ objektu
Plocha: % Uzitna plocha 15 m?

Zastavéna plocha 15 m?
Lokalita: Klidna ¢ast obce, Bydleni

Ostatni: K nastéhovani ihned
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Mapa oblasti z nizemniho plinu mésta éeskjf Krumlov

Legenda:

_ VYUITI UZEMI SIDEL - zastavéné a zastaviteiné uzemi
"1 BYDLENI - HROMADNE
- INDIVIDUALN! / SPECIFICKE )

- INDIVIDUALNI VENKOVSKEHO TYPU / SPECIFICKE
- INDIVIDUALNI - V ROZPTYLU

SC.x)L____| SMISENE VYUZITI - CENTRALNI / SPECIFICKE
B sl ] - MESTSKEHO TYPU / SPECIFICKE -
L | OBSLUZNA SFERA - OBCANSKA VYBAVENOST / SPECIFICKA
ovi -' - SPECIFICKE - VELKOPRODEJNY
B o ! - TECHNICKA VYBAVENOST

ob - DOPRAVNI VYBAVENOST / SPECIFICKA
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