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Abstrakt

Tématem této diplomové prace je Rozptyl cenové nabidky nemovitosti
ve zvolené oblasti. Konkrétné se tato prace zabyva analyzou trhu nemovitosti byti
v Ceském Krumlové. Jejim cilem je zhodnoceni cen byt dle mistnich &asti

a posouzeni, jak ceny bytd ovliviluje dand lokalita a dalsi pisobici vlivy.

V literarni reser$i jsou vymezeny zakladni pojmy tykajici se problematiky
Vv oblasti oceniovani nemovitosti, dle zakonl a jednotlivych vyhlasek. Jsou zde také
vymezeny pojmy cena a hodnota nemovitych véci, zpisoby ocenéni a faktory

ovliviujici cenu nemovitosti v dané lokalité.

Prakticka cast se zabyva analyzou trhu sbyty a jejich rozdéleni podle
dispozice. Je zde popsana zvolena oblast, jeji mistni Casti a historicky vznik.
Vysledkem jsou primérné ceny byt v lokalité, které jsou mezi sebou porovnany

a jsou vyhodnoceny vlivy pisobici na tyto ceny.
Klicova slova

Ocetiovani nemovitosti, bytova politika, Cesky Krumlov, nabidkové ceny



Abstract

The topic of my diploma thesis is Scattering the price offer of real estate in the
selected area. Specifically, this thesis deals with the real estate market analysis
in Cesky Krumlov. Its aim is to evaluate the prices of apartments according to local
parts and to assess how the prices of apartments affects the localities and other acting

influences.

The literature search defines the basic concepts related to the issue of real estate
valuation, according to the laws and individual decrees. It also defines the terms price
and value of real estate, valuation methods and factors affecting the price of real estate

in a given location.

The practical part deals with the analysis of the housing market and their
distribution according to the layout. It describes the selected area, its local parts
and historical origin. The results are average prices of apartments in the locality, which

are compared with each other and the effects on these prices are evaluated.
Keywords

Property valuation, housing policy, Cesky Krumlov, offer prices
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1 UVOD

Ocetiovani nemovitosti je problematika velmi slozitd, dand zejména
nasledujicimi skute¢nostmi: jedinecnosti polohy jednotlivych nemovitosti, jejich
zpravidla vysokou hodnotou, omezenym mnozstvim v daném misté, riznym staiim,
opotiebenim a zplisobem provedeni staveb, riznym zplGsobem uzivani aj.

(Bradac, A., 2018).

Tato diplomova prace se zabyva problematikou v ocenovani byti v zajmovém
tizemi. Tim byl zvolen Cesky Krumlov a jeho mistni &asti, jimiz jsou: Historické jadro,
Plesivec, Horni Brana, Spiéék, Vysehrad, Nadrazni predmésti, Domoradice, Vysny,
Dobrkovice, Nové Spoli a Slupenec. Tyto lokality jsou podrobné popsany,
nabidka prodeje bytu je roztiidéna do ptehlednych tabulek a podrobné informace

se nachazeji v zavérecné Casti této prace.

V prvni ¢asti této diplomové prace jsou vymezeny zakladni pojmy v oboru
oceflovani a nasledné jsou popsany. Konkrétné jsou zde uvedeny pojmy dulezité pro
oblast ocenovani bytl, jako napiiklad bytovy diim, jeho soucasti a vlastnicka prava
k nému. Dale jsou zde vymezeny pojmy, co se tyCe ceny a hodnoty, zakladni
ocenovaci metody, analytické metody, je popsdn trh obecné a nabidka a poptavka

na ném.

V druhé¢ €asti se prace zabyva konkrétnim popisem danych lokalit a nabizenych
bytd. Je konkrétné popsano mésto Cesky Krumlov, jeho vyvoj a soucasny stav. Trh
nemovitosti je analyzovan, nabidka a poptavka je vyhodnocena a dikladné rozebrana.
Dale se zde pojednava o rozttidénim téchto nemovitosti podle riiznych charakteristik,
kterymi jsou zejména: dispozi¢ni feSeni bytovych jednotek, staii a stav bytu, jeho

vybaveni, obCanska vybavenost v okoli a stavebné-technicky stav bytového domu.
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2 LITERARNI RESERSE

2.1 Vymezeni zakladnich pojmi pro ucely ocenovani bytu

2.1.1 Nemovité véci

Nemovitymi vécmi jsou mysleny pozemky a na nich postavené stavby, které
Jsou s nimi spojeny pevnym zakladem. Nemovitostmi jsou i porosty, jakoZzto sou¢ast
pozemku a dale vodni plochy, které pozemky piekryvaji. S vyjimkou nezastavéného
holého pozemku jde v ocenovaci praxi pievazné o cely soubor nemovitosti, skladajici
se i z vice parcel a pokud jde o stavby, tak vétSinou ze stavby hlavni, kterd obvykle
na sebe vaze Cislo popisné, a ze staveb vedlejSich, jez maji vici stavbé hlavni
doplitkovou ¢i pomocnou funkci a tvofi tak jeji pfisluSenstvi nemovité povahy

(Zazvonil, Z., 1996).

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlési zakon.
Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita (89/2012 Sb.).

VétSinou nemovitost tvoii soubor nemovitosti skladajici se z vice parcel
a staveb (hlavni, vedlejsi). Je nezbytné rozliSovat soucast stavby, jez k ni podle jeji
povahy nalezi a nelze je bez znehodnoceni stavby odd¢lit a ptislusenstvi, které mize
existovat samostatné, patfi vSak vlastniku véci hlavni a je jim ur€eno k uZivani s véci

hlavni (Hlavinkova, V., 2012).

2.1.2 Stavba

Zakon ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zakon) s ucinnosti od 1. 1. 2007 uvadi text,
ktery 1ze povaZovat za skute€nou definici: Stavbou se rozumi veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ti¢el vyuZiti
a dobu trvani. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. Pokud
se ve stavebnim zakon¢ pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti 1 jeji Cast

nebo zména dokoncéené stavby (183/2006 Sb.), (Zazvonil, Z., 2013).

12



Za nemovitosti, jakozto stavby spojené se zemi pevnym zakladem, se povazuji
veskeré stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani.
Pfitom o stavby jde v pifipadé, Ze jsou teprve ve stadiu vystavby, tzv. rozestavéné
stavby. Musi v8ak jit o fazi skute¢né realizace, nikoliv pouhé pfipravy. (Zazvonil, Z.,

1996)

2.1.3 Budova
Budovou se dle zédkona ¢. 256/2013 Sb. (Katastralni zdkon) rozumi nadzemni
stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a navenek

prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci (256/2013 Sb.).

2.1.4 Jednotka
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil
na spolenych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je

véc nemovita (89/2012 Sb.).

Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se oceiiuje vcetné podilu
na spole¢nych castech nemovité véci, a to 1 v ptipadé, jsou-li umistény mimo dim,
a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvofi prisluSenstvi domu, uréené pro

spole¢né uzivani (151/1997 Sb.).

2.1.5 Byt
Bytem se rozumi soubor mistnosti, popfipadné jedna obytnad mistnost, ktera
svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje poZzadavky na trvalé

bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen (268/2009 Sb.).

Dle obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. Se bytem rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou ureny a uzivany
k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat
jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejn¢, jako by byl pronajat obytny

prostor (89/2012 Sh.).

2.1.6 Mistnost
Mistnosti se rozumi prostorové uzaviend ¢ast stavebniho dila, vymezena

podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami (268/2009 Sb.).

13



Pobytovou mistnosti se rozumi mistnost nebo prostor, které¢ svou polohou,
velikosti a stavebnim usporadanim splnuji pozadavky k tomu, aby se v nich zdrzovaly

osoby (268/2009 Sh.).

2.1.7 Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi
prostory nejsou prisluSenstvi bytu nebo prisluSenstvi nebytového prostoru ani spole¢né

¢asti domu (Olivova, K., a kol., 2002).

2.1.8 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti se rozumi ¢ast bytu, ktera splituje pozadavky predepsané
vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb. a je urcena k trvalému bydleni a méa nejmensi podlahovou
plochu 8 m2. Kuchyf, ktera ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo piimé denni
osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti.
Pokud tvofi byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?
U mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha

se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m (268/2009 Sb.).

2.1.9 Zakladni prislusenstvi bytu

Podle §510 NOZ jsou pftisluSenstvim véci takové véci, které nalezi vlastniku
véci hlavni a jsou jim uréeny ktomu, aby byly shlavni véci trvale uzivany.
Piislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uzivany (89/2012 Sb.). Toto pfiisluSenstvi neni samostatnym predmétem pravniho
vztahu; jejich uzivani je akcesorickou soucasti ptislusného pravniho vztahu, napft.
najmu byt nebo najmu nebytovych prostor. PtisluSenstvi mize byt bud’ samostatné
(pro jednotlivy byt), nebo spole¢né vice bytim. PfisluSenstvi bytu nezahrnuje

tzv. spolecné prostory domu (Bradag, A., 2016).

2.1.10 Soucasti nemovitosti

Soucasti véci, tedy i soucasti nemovitosti, fesi § 505-509 nového obcanského
zakoniku. Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti. (NOZ 89/2012 Sb.) Soucasti stavby jsou véci pévneé
spojené se stavbou napf. pfizdénim, pfiSroubovanim, pies potrubni vedeni apod.

(Ort, P., Ortova Seflova, O., 2017).
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2.1.11 Bytovy diim
Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi
definuje bytovy diim jako stavbu pro bydleni, ve kterém vice nez polovina podlahové

plochy odpovidd pozadavkim na trval¢ bydleni a je ktomuto ucelu urCena

(501/2006 Sh.).

Dle obecné definice bytového domu je tedy ona jedna polovina podlahové
plochy uvazovéna ze zékladu, ktery neni jednoznacné urcen a kterym je zfejme soucet
vSech ploch ve stavbé. Je vSak nutno dat pozor predevsim v souvislosti se zjistovanim
ceny bytu ¢i nebytového prostoru pii ur¢ovani velikosti podilu z upraveného zakladu,
predstavujiciho soucet vSech podlahovych ploch ve stavbé, avSak sniZzeny o plochy
spole¢né uzivanych prostort, nebot’ ty jsou jiz zahrnuty v zjisténé cené bytu (jsou-li

soucasti stavby, v niz je byt situovan) (Zazvonil, Z., 2013).

4

2.1.12 Spolecné ¢asti domu
Spole¢né jsou alespoil ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji

slouzit vlastnikiim jednotek spolecné (89/2012 Sb.).

Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim ziizen, nebo vécné pravo,
jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni ¢asti podstatné
pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i1 vzhledu, jakoz
| pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku
jednotky k uZzivani bytu. To plati i v pfipad¢, Ze se urcita ¢ast pfenechd nékterému

vlastniku jednotky k vyluénému uZivani (89/2012 Sb.).

Spole¢nymi ¢astmi domu, jako ¢astmi podstatnymi pro zachovani domu vcetné
jeho hlavnich konstrukei a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovéni bytu jiného
vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici 1 jinému vlastniku jednotky k uZivani bytu podle
§ 1160 odst. 2 obcanského zakoniku, jsou zejména balkony, lodzie, terasy, atria,
I v pfipad€, Ze jsou piistupné pouze z bytu, dvefe z balkont, lodzii a teras; tyto
spole¢né casti, jsou-li ptistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vylucném uzivéani vlastnika

ptislusné jednotky (366/2013 Sb.).

Daéle jsou jimi vzdy obvodové stény prostorové ohranicujici byt i v ptipadé,
ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce uvnitt bytu,
jako jsou zejména stény, sloupy a pilite, vzdy s vyjimkou povrchovych tprav, jako

jsou vnitini omitky, malby a pfipadné krytiny na sténdch, tapety, dfevéné Ci jiné

15



oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitini oblozeni stén nebo stropti, a dale

konstrukce zabudovanych skiini ve sténach (366/2013 Sb.).

Podlahy jsou spolecnymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté
a vseho, co je spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci pfislusného druhu
podlahovych krytin, spolu s pfipadnou krocejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou
izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny a nezasahuje do spolecnych ¢asti domu

(366/2013 Sb.).

2.1.13 Podlazi

Nadzemni podlazi je kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo pievazujici
¢asti vySe nebo rovno 800 mm pod nejvyssi trovni piilehlého upraveného terénu
V pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu. Nadzemni podlazi se nazyva také: 1. podlazi,

2. podlazi atd. v&etné& podlazi ustupujiciho (CSN 73 4301, bod 3.3.2.).

2.1.14 Podlahova plocha

Podlahovou plochu bytu v jednotce tvoii pidorysna plocha vSech mistnosti
bytu v€etné pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnit
bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svisl¢ konstrukce. Pidorysna
plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné
jejich  povrchovych tprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakryta
zabudovanymi piedméty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné

zatizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu (366/2013 Sb.).

Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného fezu mistnosti a prostorti
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v tirovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim
licem svislych konstrukei stén vcetné jejich povrchovych uprav. U poloodkrytych
piipadné odkrytych prostort se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova
plocha vymezi jako ortogondlni primét cary vedené po obvodu vodorovné nosné
konstrukce podlahy do roviny fezu. Provadéci pravni piedpis stanovi, jakym
zpusobem se vypocte podlahova plocha bytu v jednotce, 0 kterych ¢astech nemovité
veci se ma za to, ze jsou spolecné, a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy

domu a pozemku (vyhlaska 441/2013 Sb.).
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2.1.15 Uzitna plocha

Do uzitné plochy zapocitavame vSechny plochy obytné budovy, jako jsou
kuchyné, obyvaci pokoje, loZznice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a spolecné
prostory pouzivané majiteli bytovych jednotek. Do této plochy nezapocitdvame stény,
sloupy, kominy apod., ale zapocitdvame napt. vestavéné skiin¢ a kuchynské linky

(natizeni Evropské Komise ES ¢.1503/2006.).

2.1.16 Zastavéna plocha

Zastavénd plocha podlazi je plocha plidorysného fezu vymezena vnéjSim
obvodem svislych konstrukci prislusného podlazi. V 1. NP se méti nad podnozi nebo
podezdivkou, pficemZ se izolacni ptizdivky nezapocitavaji. U objektd nezakrytych
nebo poloodkrytych je zastavénd plocha vymezena obalovymi carami vedenymi
vngjSimi lici svislych konstrukei v roviné upraveného terénu. Zastavéna plocha
béznych podlazi se méti v trovni podlahy, pficemz nezalezi, zda stény nebo sloupy

jsou svislé nebo $ikmé (Hefman, J., 2005).

2.1.17 Obestavény prostor

Obestavény prostor je prostor stavebniho objektu vymezeny vnéjSimi
ohranicujicimi plochami. Do zastavéného prostoru se zasadné nezapocitavaji fimsy,
atiky a ostatni nadstfe$ni zdivo (napt. komini, ventilaci, pozarnich zdi, Stitovych zdi
apod.). Vypocet obestavéného prostoru musi byt dolozen nazornym rozmérovym

naértem a udava se v m? (Hefman, J., 2005).

2.1.18 Podilové spoluvlastnictvi
Podilové spoluvlastnictvi je pravni vztah mezi dvéma nebo vice osobami,
kterym spolecné sveéd¢i vlastnictvi k jedné a téze véci. Proto je vykon jejich

vlastnickych prav omezen spoluvlastnickymi podily k véci (89/2012 Sb.).

Z povahy spoluvlastnickych podilt vyplyva, ze se nejedné o skutecné podily na véci
ve vlastnictvi, nybrz o idealni podily, které oznacuji miru prav a povinnosti, jez piislusi

jednotlivym spoluvlastnikiim (Jankt, M., 2003).

Velikost podilu vyplyva z pravni skutecnosti, na niz se zaklada spoluvlastnictvi
nebo ucast spoluvlastnika ve spoluvlastnictvi. To spoluvlastnikim nebréni,
aby si velikost podilt ujednali jinak; takové ujednani musi spliiovat naleZitosti

stanoven¢ pro prevod podilu (89/2012 Sb.).
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Spolu s vlastnictvim bytové jednotky automaticky ziskate podil na spole¢nych
¢astech domu (ktery ptechazi podle zdkona s pfevodem nebo prechodem na vlastnika
jednotky). Spolecné casti jsou v podilovém spoluvlastnictvim vlastniki jednotek.
Spolecné ¢asti jsou napf. sttecha, obvodové zdi, pokud je dim na vlastnim pozemku

ptredstavuje tento podil také podil na tomto pozemku atd. (Bardova, D. a kol., 1997).

2.2 Cena a hodnota

2.2.1 Cena
Cena dosti znatelné ovliviiuje prodejnost produktu. Faktory piisobici

na citlivost vici cené: zédkaznici jsou méné citlivi na ceny, jestlize:
- se jedna o jedine¢ny produkt;
- ¢im vétsi uzitek a vyhody jim plynou z uzivani produktu (Halek, V., 2018).

Stanoveni ceny na zéklad¢ poptavky: Tvorba cen na zaklad€ poptavky je
zalozena na odhadu objemu prodeje Vv zavislosti na rizné vysi ceny. Zakladnim
principem tohoto zptlisobu tvorby cen je stanoveni vysoké ceny pii1 vysoké poptavce
anizké ceny pfi nizké poptavce, a to i tehdy, jsou-li ndklady na jednotku produkce
Vv obou pfipadech stejné. Znamena to zalozit tvorbu cen nikoliv na nékladech,

ale na hodnot¢, kterou danému produktu ptisoudi spotiebitel (Halek, V., 2018).

Zakon o cenach €. 526/1990 Sb. vymezuje cenu jako ¢astku, ktera je sjedndna
pfi ndkupu a prodeji zboZi nebo vytvofend pro ocenéni zboZzi k jinym ucelim
(526/1990 Sb.). V tomto smyslu zakon definuje ceny smluvni a ceny podléhajici pfimé
regulaci cenovymi a mistnimi orgéany statni spravy, kde rozhodnuti t€chto organti jsou
zavaznd. Cenu predstavuje penézZni ¢astka, kterd je sjednana pii nadkupu a prodeji zboZzi
nebo je vytvoiena pro ocenéni k jinym tceliim. Cena mtze nebo nemusi mit vztah

k hodnoté¢, kterou véci pfisuzuji jiné osoby (Drozen, F. a kol., 1997).

V trznim hospodaistvi se ceny samoziejmé utvareji volné, a to na zakladé
pomeéru nabidky a poptavky. Avsak regulované ceny existuji dale. Staly se mimo jiné
soucasti privatizace statniho sektoru. Tento stav popird trzni principy (Drozen, F.
a kol., 1997).
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Lze tici, ze cena je penéznim vyjadfenim hodnoty, i kdyz doposud neexistuje
obecné prijatd definice toho zdkladniho pojmu ekonomické védy. V praxi znalct
majetku se lze setkat s nasledujicimi cenami: cena pofizeni (cena, za kterou byl
majetek pofizen bez nadkladii s jeho pofizenim souvisejicich); cena potfizovaci (cena,
za kterou byl majetek pofizen a nédklady souvisejici sjeho pofizenim); cena
reprodukéni (cena, za kterou byl majetek potizen v dobé, kdy se o ném uctuje); cena
zjisténa (cena zjisténa podle administrativniho piedpisu, nékdy se oznacuje také jako
cena administrativni); cena obvykla (cena, za kterou je mozno stejnou porovnatelnou
véc v daném misté¢ a ¢ase prodat nebo koupit); cena vychozi (cena nové véci bez
odpoctu opotiebeni); cena zékladni (cena definovana v cenovém predpisu); cena trzni
(fakticka cena, kterd pti koupi a prodeji vznikla v uréitém case na konkrétnim trhu);
cena platnd (cena schvalend kupujicim, kdy jsou schvaleny podminky platnosti)

(Drozen, F. a kol., 1997).

Cena je, byla a bude pfedmétem intenzivniho zajmu vSech ucastnikl trhu.
Dilezitost jeji role nevyplyva jenom ze skute¢nosti, Ze ceny v konfrontaci s penéznimi
piijmy obyvatelstva vymezuji obsah potencionalni spotieby, nybrz zaroven z faktu

aktivni spoludeterminace struktury nabidky a poptavky (Drozen, F., 2003).
2.2.1.1 Cena obvykla

Pro ocenovani majetku a sluzeb preferuje zdkon ¢. 151/1997 Sb. ocenéni
tzv. cenou obvyklou, pokud nestanovi jiny zpiisob ocenéni, pficemz za jiny zplsob
povazuje: nakladovy zptisob, vynosovy zplsob, porovnavaci zplisob, ocefiovani podle
jmenovité hodnoty, oceniovani dle ucetni hodnoty, oceniovani dle kurzovni hodnoty,
ocenovani sjednanou cenou. Tento zédkon cenu obvyklou definuje jako cenu, ktera
by byla dosazena pti prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich
¢1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné

nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
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zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim (Zazvonil, Z., 2013).

Obvykle se tato cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji
a koupeémi obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru

dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tieba pouzit nahradni metodiku (Bradac,

A., akol., 1999).

V oboru ocefiovani majetku hraje nejvyznamnéj$i roli trzni hodnota.
Ta predstavuje vyraz trhem uznané pouzitelnosti/uZitecnosti oceiovaného produktu.
Pouzitelnost majetku pro dany subjekt se miize liSit od pouzitelnosti, ktery vnima trh.
Je to nejlepsi cena, rozumné dosazitelna prodavajicim a nejvyhodnéjsi cena, rozumné
dosazitelnd kupujicim. Tento odhad zvlasté vylucuje odhadnutou cenu, vyhnanou

do vysky nebo snizenou za zvlastnich podminek/okolnosti (Halek, V., 2018).

Pro co nejvice objektivni posouzeni této ceny je tieba si opatfit a vyhodnotit
velky pocet riiznorodych informaci, pribézné vytvaret databdze o vyvoji cen riiznych
typll nemovitosti na trhu, sledovat koupéschopnost obyvatelstva a neopomenout vliv

lokality, jejiZ je nemovitost neoddélitelnou soucasti. (Hlavinkova, V., 2012)
2.2.1.2 Cena zjiSténa

Pfi tvorbé administrativni ceny je maximalni snaha ji koncipovat v souladu
S podminkami, které odpovidaji skutecnému trhu s nemovitostmi, aby tak vysledny
odvod do statniho rozpo¢tu byl, pokud mozno, spravedlivy. (Zazvonil, Z., 1996) Cena
zjiSté€na je v zdkoné €. 151/1997 Sb. Definovéana pouze negativng, jako cena ur¢ena
jinak nez cena obvykld a cena mimotadna. (151/1997 Sb.) V praxi chdpeme cenu
zjisténou jako cenu néjak uméle vytvorenou, pomoci cenoveého piedpisu, ktera slouzi

nejéastéji ke stanoveni zakladu dané (Ort, P., Ortova Seflova, O., 2017).

2.2.2 Hodnota

Hodnota je ekonomicky pojem. Zasadné je nutné si uvédomit, ze znalec urcuje
(az na vyjimky — napf. ocefiovani pro danové tcely) hodnotu véci ¢i majetku, nikoliv
jejich cenu. Cena majetku je ur¢ena az trhem, konkrétné priinikem poptavky a nabidky.
Ukolem znalce pii uréovani jeho hodnoty je pouzit z moznych ocefiovacich zptisobii

takovy, ktery umozni pii znalosti konkrétnich faktorii ovliviiujici hodnotu majetku
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postihnout co mozna nejlépe stav trhu a dalSich okolnosti v dob¢, ke které se ocenéni

provadi (Hefman, J., 2005).

Definice hodnoty se vétSinou opiraji o pomocné pojmy v zavislosti

na konkrétnim kontextu a potiebé (Klapalova, A., 2011).

Hodnota pro zdkaznika je zdkaznikem vnimana preference a hodnoceni téch
atributi produktu, atributd ¢innosti a diisledkd vzniklych v procesu jejich vyuziti, které
umoznuji (anebo zabranuji) dosahovat cile a zdméry spojené s pozadovanou hodnotou

(Woodruff, E.B., 1997).

Hodnota je odrazem vzijemného vztahu nabidky a poptavky, nakladt
a uzite¢nosti, vzacnosti a pouzitelnosti pro vlastniky zbozi (Kislingerova, E., 1999).
Hodnota je odvozovéana z kupnich cen porovnatelnych nemovitosti. Ceny star$i
jednoho roku se musi valorizovat v souladu s kolisanim zakladni ceny v doty¢né

oblasti (Bradac, A., 1999).

2.2.2.1 Trzni hodnota

Trzni hodnota patii k nejvyznamnéjSimu a nejvice pouZivanému pojmu
Vv oblasti oceniovani. Trzni hodnota vyjadiuje sménnou hodnotu nebo ¢astku, kterou
by majetek v okamziku ocenéni vynesl, kdyby byl za okolnosti, které odpovidaji
podminkdm v definici trZzni hodnoty, nabidnut k prodeji na volném trhu. Trzni hodnota
je odhadnuta pomoci ocenovacich metod a postupt, které odraZeji podstatu dané¢ho
majetku a okolnosti, za kterych by byl tento majetek nejpravdépodobnéji obchodovan
na volném trhu. NejrozSifen¢jSimi metodami pii odhadech trzni hodnoty jsou piima
kapitdlova komparace, investi¢ni metoda, metoda ocenéni smluvni stranou, ziskova

metoda a dalsi (Drozen, F. a kol., 1997).

Vétsinou je definovana jako hodnota, jiz je s nejvetsi pravdépodobnosti mozno
dosahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi
dobrovolné a legélné jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zfetele na individudlni
¢1jiné z4jmy, vybocujici z béZné praxe. Pfitom se pfedpoklada, Ze obéma stranam jsou
znama vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci,

obezietné a bez donuceni (Zazvonil, Z., 1996).

Trzni hodnota vznika na trhu, coz je misto ekonomické smény, kde se stretava

nabidka s poptavkou. Trzni hodnota nemovitosti se vytvaii ve specidlnim segmentu
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trhu, trhu s nemovitostmi (Zazvonil, Z., 2012). Obvykle se zjist'uje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném mist¢€ a case, pokud

jsou k tomu dostupné informace (Halek, V., 2009).

2.2.2.2 Vécna hodnota

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizend o pirimérené
opotiebeni odpovidajici opotfebené véci stejného starfi a pfiméfené intenzity
pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo

porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni

(151/1997 Sb.).

2.3 Zakladni oceniovaci metody

Na trhu s nemovitostmi Ize sledovat fadu nejruznéjSich zakonitosti, principt
a znakd, které ovliviluji cenové chovani trhu a s rlznou intenzitou spolupiisobi
pfi tvorbé hodnoty. Tyto principy je mozno pii trznim ocefiovani s vyhodami vyuzit
jako zachytnych bodu, na jejichz zékladech je moZzno zacit postupnym skladanim
a doplnovanim dotvafet komplexni nazor na celkovou finalni hodnotu

(Zazvonil, Z., 2007).

2.3.1 Vynosova metoda

Vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu. PouZije se zejména pii oceniovani pronajatych staveb, zemédélskych

pozemku a porostil a produkénich vodnich ploch (Dorfl, L., a kol., 2009).

Vynosové hodnota nemovitosti je souc¢tem piedpokladanych budoucich ¢istych
piijmil z jejiho prongjmu diskontovanych (odurofenych) na soucasnou hodnotu

(Bradac, A., a kol., 1999).

2.3.2 Porovnavaci metoda

Metody oceniovani vyuzivajici pro ur€eni trzni hodnoty tento princip jsou
z teoretického pohledu nejjednodussi. Majetek, ktery mé byt ocenén, je porovnavan
s cenami obdobného majetku, ktery byl na trhu v nedavné dobé predvadén. Porovnava

se prodejni cena srovnatelného majetku z ,posledni doby‘. Tato ,posledni doba‘ je
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samoziejme riizna pro rizné typy majetku. Kratsi pro akcie ¢i rizikové cenné papiry

a delsi pro nemovitosti (Drozen, F. a kol., 1997).

Vétsinou byva vyuzita vice nez jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit
databazi o urc¢itém poctu entit. Pocet entit se oznaci pismenem ,,n", protoze jejich pocet
neni znam. Nejprve je potieba vybrat entity, které pfiblizné napliiuji potieby
pro porovnani. Jejich pocet byva ¢asto omezen disponibilnim mnozstvim na lokalnim
provazanost poctu entit pro ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze,
ktera je k dispozici, tedy musi byt upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné

s entitou ocefiovanou, a to prostfednictvim jejich ceny (Ministerstvo financi CR).

Zahrnuty museji byt vSechny dilezité udaje pro porovnani. Timto zpisobem je
vyhodnoceno osm, deset, patnact srovnatelnych prodeju, které l1ze v databazi najit.
Ztoho vyplyne nakonec celkové zhodnoceni. Popsdny museji byt vSechny
porovnavané nemovitosti, s tim, ze pfepocitame hodnotu jednak na metr ctverecni
zastavéné plochy, a jednak na kubik obestavéného prostotu. Z téchto hodnot stanovime
prumér, minimum, maximum a piepocitame hodnotu pro objekt, ktery ocetnujeme,
nebo chceme znat jeho cenu. Z toho ziskdme orienta¢né nabidkovou cenu ocetiované
nemovitosti. Timto zptsobem je nutné vyhodnotit nebo zredukovat ceny, které

v databazi mame (Ministerstvo financi CR).

Porovnavani neboli komparace je analyticky proces zaloZeny na obecném
predpokladu, ze jsou-li dva nebo vice subjektti co do vétSiny parametrti ¢i dalSich
vlastnosti shodné, obdobné¢ nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné nebo
podobné i jejich parametry zbyvajici. VyuZiti principu porovndni pak spociva
Vv cenovém zohlednéni kvalitativnich a kvantitativnich rozdild, jimiZz se porovnavané

subjekty odlisuji (Zazvonil, Z., 2007).

Porovnévani se provadi vybérem vhodnych parametrii a jejich vyhodnocenim.
Napiiklad u nemovitosti je moZno z databaze prodanych podobnych nemovitosti
vysledovat, na jakou cenu vychazi 1 m? uzitkové plochy a k tomu ptihlédnout
pii ocenéni daného objektu. Porovnani je bud’ piimé, pfimo mezi prodavanymi
a oceniovanou nemovitosti, nebo nepfimé¢ — soubor udaji o prodavanych

nemovitostech a jejich cendch je zpracovan na pramérnou, zdkladni, standartni
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nemovitost a stouto je pak porovnavana nemovitost ocefiovand (Bradac, A.

akol., 2018).

Metoda porovnavani vychazi z tidaju kapitalového trhu. Jeji princip spociva
V porovnani ocefiované véci s véci jinou. Je tieba upozornit, ze tento postup lze
bez problému aplikovat pouze v ptipadé srovnani s velice podobnou véci (Vochozka,

M., 2012).

2.3.3 Nakladova metoda
Zakladni princip ndkladové metody spocivd v porovnani znédmych
(skutecnych) reprodukcénich nakladi stavby s porovnatelnymi technickymi

a funkénimi vlastnostmi se stavbou oceniovanou (Dorfl, L., a kol., 2009).

2.4 Trh nemovitosti

Trh bydleni, jeho rozsah i potencidl, je vZdy vyrazné ovlivnén pomérem poctu
obyvatel a po¢tu byt v dané izemni jednotce a jejich strukturou z hlediska vlastnictvi.
Fyzicka dostupnost bydleni je obvykle méfena ukazatelem poctu bytl na tisic obyvatel
nebo zalidnénosti bytd, tj. poétem obyvatel ptipadajicich na jeden byt (Polednik, M.,
2008).

Dlouhodobé klesajici zalidnénost byt a rist pomémé obytné plochy
pfepoctené na osobu. Pokles zalidnénosti bytli je vyvolan piedevSim poklesem
primémé velikosti domdcnosti: od roku 1991 rostl zejména podil domacnosti
dichodct a samostatné zijicich rozvedenych osob; v poslednich dvou desetiletich

i podil jednoc¢lennych domacnosti mladych lidi (Lux, M., Kostelecky, T., 2011).

Vyzkum trhu — vychéazi z precizni definice trhu a jeho segmentli a zabyva
se odhadem existujici a budouci poptavky, a to s pfihlédnutim ke vSem relevantnim

faktortim, které na vyvoj trhu pusobi (Drozen, F. a kol., 1997).

Charakteristickym znakem trhu s nemovitostmi je skutecnost, ze jde v podstaté
0 trh s pouzitym zbozim, pfi¢emz ucastnici trhu vétSinou pouzitému zbozi prikladaji
menS$i hodnotu nez novému. Samoziejm¢ mohou existovat vyjimky tfeba
v souvislostech s historickou hodnotou ¢i s jinymi specialnimi faktory (Zazvonil, Z.,
2012). Charakteristika bydleni jako zbozi dlouhodobé spotieby do vyznamné miry
ovliviiuje jak poptavkovou, tak nabidkovou stranu trhu s bydlenim (Lux, M., 2002).
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2.5 Analytické metody

Analyza trhu je proces, jehoz hlavnim cilem je najit, vybrat a vyhodnotit
informace, které vyjadiuji situaci ve vymezeném segmentu trhu, v némz posuzované
nemovitosti pusobi a jejich prostiednictvim odhadnout, jakou pozici v ném tyto
nemovitosti zaujimaji ¢i jakou ulohu v ném hraji. Tato data po vyhodnoceni pak budou
nasledné pouzita jako vstupy pii dil¢ich aplikacich v ramci vSech tii hlavnich pfistupt
k ocenéni. Informace mohou mit ¢iselnou i verbalni podobu a neméla by se omezovat
pouze na data staticka, ale dulezita je jejich dynamicka forma zachycujici, pokud
mozno, jak jejich vyvoj minuly, tak predevsim i jejich trendy ocekavatelné v budoucnu

(Zazvonil, Z., 2012).

Trh lze vyjadiit jako soubor vzijemné zavislych vztahi,, resp. Proces
konkurujicich si nabidek prodavajicich a kupujicich. Obecné 1Ze fici, Ze zboZzi ma
hodnotu tehdy a jen tehdy, jestlize: existuje-li jeho realna poteba na trhu; zbozi ma
pro kupujiciho hodnotu; zbozi neexistuje v neomezeném mnozstvi, které ¢ini zbozi

obecné dostupné a v tomto smyslu ,bezcenné® (Kislingerova, E., 1999).

2.6 Ekonomicka situace

Jejim tkolem je zdokumentovat a analyzovat v§eobecnou situaci v regionu,
lokalité ¢i komunité€, v niZ je nemovitost situovana, objasnit jeji pfi¢iny a odhadnout
trendy jejiho budouciho vyvoje. Méla by byt orientovana hlavné na demografickeé,
socialni a ekonomické tendence, které zde piisobi. Pijde tedy o velikost a vyvoj
osidleni, o ulohu lokality v ramci spravniho celku, o zaméteni volebnich programti
ve vztahu K rozvoji tizemi, o druh a orientaci hlavnich pramyslovych, obchodnich,
rekreaénich a kulturnich aktivit, mél by byt posuzovan rozsah a kvalita infrastruktury,
migracni trendy, hlavni pracovni pfilezitosti, kupni sila, socialni rozvrstveni, Zivotni

prostiedi, sméry rozvoje, koncepce Uizemniho planu, komplexnost a dokoncenost

uzemi, aktivity stavebniho prumyslu apod. (Zazvonil, Z., 1996).

2.7 Komer¢ni charakteristiky nemovitosti
Dokumentuje a analyzuje kvalitativni, kvantitativni, majetkopravni, stavebné

technické, urbanistické a obchodné¢ ekonomické charakteristiky ocenované
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nemovitosti a odhaluje jeji trzni klady a zapory, vyhody a nevyhody (Zazvonil, Z.,
1996).

V ramci analyzy je dualezité vystihnout kvantitu, tzn. Rozhodujici objemové
parametry posuzované nemovitosti, a to z hledisek technickych (obestavény prostor,
zastavéné plochy, vyméry pozemki apod.), ale i1 zhledisek komercnich
(pronajmutelné plochy, jinak vyuzitelné plochy a prostory, omezujici parametry
co do vysek, rozpéti, tnosnosti, prujezdnosti apod.) Je téeba hledat i vztahy mezi
rozhodujicimi ¢astmi oceniovanych nemovitosti, napt. pozemek viici stavbé, zastavéna
plocha vuci uzitné plose, zastavénost, podlaznost, vyuzitelnost ¢i moznost dal§iho

rozvoje (Zazvonil, Z., 1996).

2.8 Poptavka

Poptavka je jednou z klicovych ekonomickych kategorii, kterou se primarné
zabyvaji ekonomické teorie. Nejtradiénéjsi pojeti odvozeni poptavky je podle ceny
a mnozstvi, kde poptavka vyjadiuje mnozstvi statki, které jsou kupujici ochotni koupit

pii urcité cené (Vochozka, M., 2012).

Nabidka je dana poctem a typem nemovitosti moznych k prodeji (¢i prondjmu)
za rizné ceny v daném segmentu trhu a v daném ¢asovém obdobi. Poptavka je dana
poctem a typem nemovitosti, k nimz existuje ochota a schopnost je koupit
(¢i pronajmout) za rizné ceny v daném segmentu trhu a v daném ¢asovém obdobi.
Pfitom nemusi jit pouze o kvantitu, ale i o kvalitu, coz je dulezité v souvislosti
S typickymi vlastnostmi nemovitosti, tj. dlouhd Zivotnost, nepfemistitelnost

a kvantitativni meze u pozemku (Zazvonil, Z., 1996).

Nulova poptavka — o produkt neni zajem proto, Ze neni potiebny. Ukolem
marketingu je nalezeni zpusobti, jak spojit uzitek produktu s pfirozenymi potfebami

lidi (Halek, V., 2018).

Klesajici poptavka — po urCité dobé dochazi k poklesu zajmu zakaznikd
0 produkt. Ukolem marketingu je, prostiednictvim inovace, negativni poptavku zvratit

(Halek, V., 2018).
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Nepravidelna poptavka — Jedna se o stav, kdy neni mozné urcit vyvoj poptavky.
Ukolem marketingu je nalézt zptisoby, jak zménit vzorek poptavky prostiednictvim

pruzné tvorby cen, stimulaci prodeje a dalSimi podnéty (Halek, V., 2018).

Nadmeérna poptavka — nékteré firmy stoji pred problémem, kdy uroven
poptavky pievySuje jejich kapacitni moznosti. Ukolem marketingu je nalezeni
zpusobu, jak poptavku docasné nebo trvale snizit. Moznosti jsou: zvySeni cen,
potlaceni propagace a sluzeb, snizeni nabidky v téch Castech trhu, které jsou méné
ziskové nebo produkt tolik nepotiebuji. Nesmi vSak dojit ke znieni poptavky

(Halek, V., 2018).

2.9 Nabidka a konkurenceschopnost

Podporu nabidky v oblasti ndjemniho bydleni tvofi zejména podpora smétujici
k vystavbé vefejné podporovanych najemnich bytt, v mnoha zemich nazyvanych
ne zcela presné jako socidlni bydleni. Socidlnim bydlenim rozumime zpravidla
neziskové najemni bydleni, kde uplatiovand vySe nijemného (je tedy urcitym
zpisobem regulovana, zpravidla na ndkladové urovni), a které je pridélovano
prednostné domécnostem, jez by si nemohly zdivodu své piijmové, socidlni

¢i zdravotni situace pofidit bydleni na volném trhu (Lux, M., 2002).

VétSina vetejné podpory vlastnického bydleni ma spiSe formu podpory
poptavky, jelikoz spociva nikoliv v pfimém financovani vystavby novych byta
,za rozumnou cenu’‘, ale spiSe ve zvyseni disponibilnich piijml a koupé&schopnosti
obcanli — napiiklad poskytovanim zvyhodnénych uvérd, trokovych dotaci, prémii
(v systému stavebniho spofeni, garanci (na splaceni privatnich uvéri), granti nebo

danové podpory (Lux, M., Kostelecky, T., 2011).
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3 CiL PRACE

Cilem této diplomové je vyhodnoceni trhu s nemovitostmi v Ceském
Krumlové. Trh s nemovitostmi, konkrétné s byty, byl pribézné analyzovan a roztidén
do jednotlivych segmentt. Hlavnimi kritérii rozdéleni byly typ konstrukce, ze kterého
jsou nemovitosti postaveny a dispozi¢ni feSeni bytovych jednotek, podle kterych byly
nasledné analyzovany. Jednotlivé parametry byly zpracovany do prehlednych tabulek.

Zdroj dat byl poskytnut z internetového serveru Sreality.cz.

Nejprve je specifikovana velikost a vyvoj osidleni v zajmové lokalité. Cesky
Krumlov je charakterizovan z hlediska dostupnosti bydleni, ale i dalSich kritérii,
kterymi jsou napi. obCanska vybavenost dané ¢asti, dopravni dostupnost, parkovani

a vliv lokality na cenu bytové jednotky.

Tato prace se také zabyva rozdélenim oblasti podle méstskych &asti Ceského
Krumlova, podle kterych probéhl sbér dat o prodejich byt a tyto udaje byly nasledné
zpracovany do tabulek. Kazda lokalita byla podrobné popsana.
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4 METODIKA

Trh s byty v Ceském Krumlové a okoli je velmi pohyblivy a nabidka Siroka.
Byty lze podle typu konstrukce domu a lokality rozd¢lit na:

- panelové v okrajovych Cdastech — sidlisté¢ PleSivec, sidlisté Za Nadrazim
a sidlist¢ Miru.

- zdéné ve starsi puvodni zastavbé

- celé §irsi centrum, zejména Ctvrti Horni Brana a VySehrad

- zdéné v novostavbdach — developerské projekty Horni Brana, VySehrad, Staré

Dobrkovice.

Pro co nejvice objektivni posouzeni trzni ceny je tieba si opatfit a vyhodnotit
velky pocet riiznorodych informaci, pribézné vytvaret databaze o vyvoji cen riaznych
typli nemovitosti na trhu, sledovat koupéschopnost obyvatelstva a neopomenout vliv

lokality, jejiz je nemovitost neoddélitelnou soucasti (Hlavinkova, V., 2012).

4.1 Zvoleni typu nemovitosti

Vzhledem Kk rozsahu problematiky, ktera se sklada pfevazné z rodinnych domu
a bytovych jednotek, byly zvoleny v této diplomové préci za ucelem zjisténi rozptylu
cenové nabidky pouze bytové jednotky v okoli Ceského Krumlova. Tato lokalita byla
zvolena diky vysoké nabidce a poptavce bytovych jednotek a dostatek pouzitelnych

vzorkll pro zpracovani materialu.

Po prizkumu na trhu prostfednictvim webového portalu Sreality.cz bylo
nejvyssi mnozstvi nabizenych byt o dispozici 2+1, proto se tato prace zaméiuje
na takto dispozi¢né fesené bytové jednotky. Rozloha u 2+1 ¢&ini kolem 40-70 m?,
u vSech sledovanych jednotek se jednd o osobni typ vlastnictvi. Porovnani byta

probéhlo na zakladé jednotkové ceny za m?.

4.2 Dispozice bytu
Dispozice bytu je tvotfena velikosti bytu a poctem pokoji v ném. Bytové
jednotky o dispozici 1+1 maji pfibliznou rozlohu do 40 m?; BJ o dispozici 2+1 se

pohybuji kolem 40 — 70 m? a BJ o dispozici 3+1 maji vice jak 70 m?. Toto ale nemusi
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byt pravidlem. Existuji i byty o velikosti 70 m?, které maji dispozici 2+1, a také na byty
o velikosti 56 m?, jejichz dispozice ¢ini 3+1. To znaéi ze p¥ima souvislost dispozice
a plochy neni vzdy jednozna¢na. To je otazkou preference jedince, jakou velikost

a dispozici bytové jednotky upiednostiiuje.

V dnesni dob¢ je nejvétsi poptavka po co nejmensich bytech, jelikoz na né
finan¢n¢ dosahne vétsi skupina lidi. To se ovSem promitne v cené za metr ¢tverecni,
ktera je podstatn¢ vyssi. Plati tedy pravidlo — ¢im mensi byt, tim vice zaplatite za metr

Ctveredni.

4.3 Stari a stav bytu

Tento parametr je velice dulezity pfi stanovovani ceny dané jednotky, ktera
je ovlivnéna svym technickym stavem. Nabizené byty lze tedy rozdélit do téchto

kategorii:

- byty po rozsahlé rekonstrukci
o Jedna se o byty, u kterych byly pfedé€lany vSechny mistnosti, véetné
kuchyné a koupelny. Nejcastéjsi ptipad je byt po prarodi¢i — stary
nabytek je vyfazen a nahrazen novym, jsou vestavény nové spotiebice,
provede se vyména oken, vnitinich omitek, podlah atd. Tyto bytové
jednotky jsou na trhu nabizeny pievazné za vySsi cenu, nez je cena
realna, jelikoZ majitelé, kteti do toho vloZzili znacny obnos penéz, chtéji
ziskat co nejvice zpét.
- byty po Castecné rekonstrukci
o U téchto byt bylo rekonstruovano méné jak 50 %, napiiklad nova
koupelna na misté, kde diive bylo umakartové jadro. Tyto bytové
jednotky se nabizeji za rozumnou cenu, kterd neni pfili§ nizka ani
vysoka a odpovida soucasné nabidce cen nemovitosti.
- byty s pravidelnou udrzbou
o Pravidelné¢ udrZzovanymi byty je mysSlen byt s pivodnim nabytkem,
kuchynskou linkou, obyvacim pokojem atd. AvSak bytova jednotka
neni nijak znacné¢ poniCena a nevykazuje zadné velké vady
¢i opotiebeni. Kazdopadné tohle také miize byt pro nékteré prekdzkou,

ne kazdy chce zit v n¢kolika let starém a opotiebovaném byté.
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- byty piivodni neudrzované
o O puvodni byty je zajem nejmensi, jelikoz je na nich nejvice préce.
Jejich cena neni vysoka a neodpovida realné cené, ta je nizsi. To ale
stale neznamend, ze to neodradi potenciondlni zajemce. VétSina si
radéji priplati za hezky byt, ktery je v dobrém stavu po rekonstrukci

Vv modernim stylu.

4.4 Stav domu

Stav bytového domu je dal$im dileZitym kritériem pro koupi bytu. Rozhodujici
je i z jakého materidlu je postaven. Jestlize je pak dim udrzovan nejen zvenku,
ale i zevnitf, jeho hodnota je vyssi. Naopak bytovy dim ve $patném stavu snizuje cenu
bytové jednotky v ném. Na prvni pohled nesmé&ji byt vidét praskliny vlivem pohybu
konstrukce stavby, to nedéla dobry dojem. Muze to znacit §patné poméry v domé mezi

jednotlivymi vlastniky.

Byty Vv panclovych domech jsou zpravidla levnéjsi nez byty v domech
cihlovych pfiblizné o jednu tfetinu. Panelové domy se U nés stavély od Sedesatych let
minulého stoleti a jejich odhadovana Zivotnost je stanovena maximalné na dalSich
a podafilo se mu tuto rekonstrukci splatit. Tim padem neni majetek nijak pravné

zatizen zastavou.

Stale probiha vystavba novych cihlovych bytovych domt a tim padem cena

byt v panelovych domech klesa a predpoklada se, Ze tento pokles bude pokracovat.

4.5 Typ vlastnictvi

Typy vlastnictvi nemovitosti l1ze rozd¢lit na:

- Statni vlastnictvi

- Druzstevni vlastnictvi

- Obecni vlastnictvi

- Vlastnictvi podilové ve spolec¢nosti s ruenim omezenym

- Vlastnictvi fyzické ¢i pravnické osoby
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V minulych dobach byl nejvétsim vlastnikem byti v Ceské republice stat, ktery
je pozdéji prevedl na obce, a ti jsou nyni vétSinovym vlastnikem. Podilové vlastnictvi
ve spoleCnosti s rucenim omezenym neni moc rozsifené, typickym piikladem
je ¢inzovni dim. Nevyhodou je skute¢nost, Ze si potencionalni majitel nemuiize na tento

byt vzit hypotéku.

U druzstevnich bytl je problém v tom, ze fyzickd osoba je pouze najemcem
bytu, nikoliv vlastnikem — tim je druzstvo. DruZstevni byty se prodavaji zpravidla

za nizsi cenu oproti bytim v osobnim vlastnictvi.

Pro tcely této prace byl zvolen osobni typ vlastnictvi, jelikoz je ten nejb&znéjsi.
Jednim z dtvodu preference tohoto vlastnictvi je, ze hodnota bytové jednotky

je mnohem vyssi nez u bytu druzstevniho. Neopominutelnou vyhodou je, Ze s vlastnim

bytem lze libovolné nakladat.

4.6 Obcanska vybavenost

Obcanské vybaveni jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZici napiiklad
pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vetfejnou spravu a ochranu obyvatelstva (183/2006 Sb.). Je jednou ze zékladnich
sloZek sidel. Hovoii o existenci, poctu a kapacité a rozmisténi jednotlivych zatizeni
obcanského vybaveni v izemi. Popisuje standart zivotni irovné obyvatel v zajmovém

uzemi.

Zatizeni obCanského vybaveni jsou podle druhtl, Cetnosti vyskytu a frekvence
vyuzivani obyvatelstvem situovany do centralnich, obytnych a dalSich ¢asti sidel
a ovliviiuji jejich urbanistickou koncepci a prostorovou strukturu. Méstotvorna role
vybranych zafizeni obc¢anského vybaveni nabyva obzvlastniho vyznamu v centrech
mest, kde jsou spolu s bydlenim zikladni podminkou zachovani bézného denniho

zivota. (Ustav izemniho rozvoje).

4.7 Dopravni a technicka infrastruktura
Dopravni infrastruktura — jedna se o silni¢ni dopravu, autobusovou dopravu
a zelezni¢ni dopravu. Je velice vyznamnym faktorem ovliviiujici Zivot dané lokality.

Podminkou pro zabezpeceni a uspokojeni pozadavki a snizeni negativnich vlivl
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je cilevédoma provazanost a spoluprace vSech dopravnich subsystémi a citliva

regulace individualni automobilové dopravy.

Technicka infrastruktura — je tvofena systémy, které ovliviiuji rozvoj, vzhled
a celkovy zivot mésta. Zaméfuje se na oblast energetiky a vodniho hospodaistvi,
zasobovani elektrickou energii, zemnim plynem, teplem z centralnich zdrojt, pitnou

vodou a odkanalizovani uzemi. (Utvar koncepce a rozvoje)

4.8 Vybaveni bytu

Prodeje bytl Ize rozdélit na:

- Nové nezafizené byty
o V téchto bytovych jednotkéach jsou pouze holé mistnosti, které je nutné
vybavit veskerym nabytkem. Vlastnik si sam zvoli, jakd mistnost bude
k cemu slouzit. Kazdopadné je to velice vysoky finan¢ni obnos,
samotnd kuchyné vychazi v fadech sta tisict.
- Casteéné zafizené byty
o Vbytech se nachidzi vétSinou kuchynskd linka, v koupelné
je to umyvadlo, sprchovy kout ¢i vana, nékteré spotiebice atd.
Piedchozi majitel tam tyto véci ponechal a budouci majitel to ma o néco
jednodussi, pokud chce.
- Zafizené byty
o Majitel ponechal bytovou jednotku v pivodnim stavu a je pouze
na budoucim majiteli, zda s timto vybavenim bude spokojen a nebo ma
témito stranami.

o

4.9 Parkovani

V posledni dobé je velice dilezitym aspektem parkovaci misto u domu,
at’ uz jde o venkovni ¢i kryté. JestliZe ma bytovy diim zajisténé parkovani, zvysSuje
bytu hodnotu. Problém s parkovanim je vétSinou ve meésté na sidlistich. V garazich
se Casto stava, Ze auta byvaji vykradeny, proto je pfitomnost kamerovych systémui

na misté. Nejveétsi hodnotu mivaji garaze, které se daji zamknout.
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4.10 Vliv lokality

Tento faktor je nejvice rozhodujici pii tvorbé ceny nemovitosti. Je-1i bytovy
dim v blizkosti méstské zelené jako naptiklad parku, ktery je urcitym zplsobem
udrzovany, pak je cena nemovitosti vyssi. Naopak jestlize se jedna o sidlist¢ a okolni
zastavba je velice pestra, ¢i se bytovy dim nachazi u rusné pozemni komunikace, cena
nemovitosti vyrazné klesa. Dale je dalezité, jaci jsou vasi spoluobcané. Pokud se jedna
o demograficky zatizenou lokalitu, podil nezameéstnanosti je vysSi a stoupa

i kriminalita.

Na cenu majetku movitych véci, nemovitosti a podnikd pisobi mimo béznych
hmotnych okolnosti zvlastni vlivy. Tyto vlivy zahrnuji i tzv. genius loci (duch mista),
nemaji hmotnou podstatu a mohou mit podstatny ¢i rozhodujici vliv na cenu tohoto

majetku (Kulil, V., 2012).

4.11 Sbér dat
Vlastni sbér dat skrz webovy portal Sreality.cz probihal od tnora 2019

do ¢ervna 2020. V tomto ¢asovém obdobi byly shromazdény a analyzovany nabidky
prodeje bytovych jednotek v dané lokaliteé. V ¢asti nize jsou uvedeny byty o riznych
dispozi¢nich feseni od 1+1 az po 3+1. Nejvice nabizenych bytl bylo o dispozici 2+1.
Bytovych jednotek o vétsi rozloze nebylo na nabidkovém trhu mnoho, proto zde

nejsou zafazeny. Nabidka byla tedy rozttidéna podle velikosti BJ a lokality.

Déle byly vyhotoveny tabulky tykajici se pfimo nabidky bytovych jednotek
V mistnich ¢astech mésta. Do téchto tabulek byly zatazeny i BJ, pro které byly
vyhotoveny znalecké posudky, kde byla urcena cena obvykla. Cena obvykla neboli
cena trzni, je ale v zasadé¢ niz8i nez nabidkova cena. Tato cena se urCuje porovnanim
a odlisnosti, jako je napfiiklad stav nemovitosti, jsou zohlednény pomoci koeficientd.
Jeden z koeficienti nese nazev ,koeficient redukce pramene ceny*, ktery zpravidla
snizuje cenu o 10-15 % z dtvodu, Ze se jedna o nabidkovou cenu, nikoliv 0 skute¢nou
¢astku, za kterou by se dana nemovitost prodala. Samoziejme pro porovnavaci metodu
by bylo nejvhodnéjsi ziskat vzorky redlnych prodeji nemovitosti, aby byla co

nejpiesnéjsi a udavala spravnou cenu.
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Dutvody pro¢ se nabidkova a redlnd cena lisi zavisi na dobé trvani inzeratu.

Jestlize je inzerat prodeje nemovitosti na webovém portalu:

o jeden mésic, jeho cena klesne 0 4,7 %,
o meésic az dva mésice - snizi se ¢astka 0 5,22 %,
o dva mésice az tfi mésice — ¢astka klesne na 6,78 %,

o tfi mésice az pul roku — cena se snizi o 8,93 %.

To znadi, ze ¢im déle se dana nemovitost prodava, tim vice jeji majitel cenu snizuje.
Tyto tdaje byly poskytnuty od spolecnosti Valuo, kterd se zamétuje na odhady cen

nemovitosti a po dobu nékolika let provadéla sbér dat.
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5 VYSLEDKY A DISKUZE

V této ¢asti se diplomova bude zabyvat popisem jednotlivych mistnich Casti mésta.
Pro n¢ budou vyhotoveny tabulky, kde se nemovitosti rozdéli podle dispozi¢niho

feSeni a bude tak stanovena jednotkova cena za m?.

V prvni ¢asti byl zhodnocen celkovy stav na trhu, jako jsou naptiklad ekonomické
vlivy, podil nezaméstnanosti a intenzita vystavby bytovych domi. Byla popsana
lokalit& obecng, kde se mésto Cesky Krumlov nachazi. Déle byly vyhodnoceny silné

a slabé stranky, turisticka navstévnost, dopravni dostupnost atd.

V dalsi casti jsou konkrétné uvedeny a rozdéleny shroméazdéné vzorky do
prehledné tabulky. V té se prace zabyva, kde nabidka prodeje bytovych jednotek byla
nejvyssi a naopak. Pro Uplnou porovnatelnost jsou v dalsi ¢asti jednotlivé lokality
rozttidény a je popséan jejich celkovy stav, zda jsou lukrativni ¢i znevyhodnéné

nepiizpusobivymi obcany.

5.1 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

5.1.1 Ekonomické vlivy

Ekonomické vlivy utvafeji ceny nemovitosti v dané lokalité a zavisi na vysi
piijmi, struktue vydaji, urokovych sazeb, moznosti financovani, dafiovych zmén
a hospodarském rustu. Pro ilustraci je zde pfilozena mapa s podilem nezaméstnanych
osob ke dni 29. 2. 2020. Mezi ekonomické faktory Ize také zapocitat provozni naklady
nemovitosti, kterymi jsou naptiklad: spotieba elekttiny, vodné a stocné, pojisténi, dai

Z nemovitosti, vytapéni nemovitosti ¢i ohfev teplé vody.
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PI 2,30 % TA 3,014 %

- 5T 3,20 %

mené neZ 2,00 % 2,01 % aZ 2,50 % 2,51 % aZ 3,00 % | 3,01 % a vice

Obrdzek 1 Podil nezaméstnanych osob v okresech Jihoceského kraje ke dni 29. 2. 2020 (zdroj: Cesky statisticky
urad)

5.2 Charakteristika lokality

Mésto Cesky Krumlov se nachazi v Jihodeském kraji, 22 km od Ceskych
Budéjovic. Nachazi se v Chranéné krajinné oblasti Blansky les a jeho primérna
nadmoiska vyska ¢ini 690 m. n. m. Jeho rozloha je vice nez 22 km? a Zije zde priblizné
13 000 obyvatel. Skrz centrum se vine feka Vltava. Ceskokrumlovsko patii mezi
turisticky nejatraktivn&j§i okresy v celé Ceské republice. Nabizi Sirokou skalu
turistickych zajimavosti od piirodnich kras Sumavy a Novohradskych hor, pies
oblibené moznosti vodactvi na fece Vltave az po velkou fadu nadhernych stavebnich
pamatek. Velké mnozstvi turisti se také kazdoro¢né rekreuje na biezich nejvétsi vodni

nadrze Lipna.

Kulturni a historickd kvalita mésta je mimoifadnd; meéstskd pamaéatkova
rezervace byla v roce 1992 zapsdna na Seznam svétového kulturniho a ptirodniho
dédictvi UNESCO. Jeho nejvyznamnéjSi pamatkou je rozsdhly komplex zdmku
se zameckou zahradou, jez je dominantou historického mésta. Ve mésté¢ se dale
nachazi celd fada krasnych renesanc¢nich i gotickych domu a goticky kostel sv. Vita.

V této oblasti je diilezity turisticky rozvoj, jenz neustale roste.
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Cesky Krumlov je obci s rozsifenou ptisobnosti, ma pod sebou 32 obci.
Celkova rozloha ORP je 112 900 ha, z toho 36 663 tvoii zeméd¢lska puda. Samotny
Cesky Krumlov ma 580 km? zemédélské pidy — rostlinnd vyroba se zaméiuje
pfedevSim naobiloviny a picniny; Zivo€iSnd vyroba ma nejvétsi vyznam
v podhorskych oblastech, nartist zaznamenal pfedevSim chov skotu. Vyznamnou

slozkou je také lesni hospodaistvi, jelikoz lesy zaujimaji 47% plochy okresu (CSU).

Nejvetsim problémem je dopravni situace. Mésto je tzv. ,brzda‘ rozvoje celého
JihoCeského kraje. Je planovéana vystavba nové dalnicni trasy D3 a navazujici
rychlostni silni¢ni trasy R3. Tato trasa pfevezme predevsim dalkové prepravni zatéze

dnesni dvoupruhové silnice 1/3.

>
b IRARAA AR e

Obrizek 2 Mapa Ceského Krumlova (zdroj: cuzk.cz)

5.3 Celkovy stav trhu a postaveni nemovitosti na ném

5.3.1 Analyza trhu
Cesky Krumlov se rozviji jako mésto silného narodniho i nadnarodniho
vyznamu, které dba o spolecny rozvoj historického centra, sidlist’ a predmésti, jez jsou

pfijemnym prostiedim pro zivot jejich obyvatel. Je dostupny po bezpecnych
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komunikacich a Zeleznici, nabizi kvalitni systém parkovani s dostatecnou kapacitou.
Zajistuje dopravni obsluznost celého uzemi véetné méstské hromadné dopravy. Jsou
dobudovany a zmodernizovany inzenyrské sit€. Ma piiméfenou hospodarskou
zakladnu zaméfenou na mensi vyrobni provozy, rozvijejici se femesla a stavebnictvi.
Kvalitnim systémem obchodt a sluzeb pln¢€ uspokojuje potieby obyvatel i navstévnikt
meésta i pfi sezonnich vykyvech. Mésto podporuje bytovou vystavbu. Pamatky jsou
intenzivné chranény, aby se zachoval ojedinély historicky a krajinny ramec mésta.
Pfitom jsou vyuzivany pro kvalitni cestovni ruch piiméfené svym dispozicim
a funkcim. Cesky Krumlov je centrem turistiky a sidlem mezinarodnich instituci.
Samostatnost mésta v rozhodovani a spoluprace s obCany posiluje odpovédnost vsech

¢lankt samospravy (Strategicky plan rozvoje mésta Cesky Krumlov).

Je dlouhodobé renomovanou destinaci cestovniho ruchu. Rizeny cestovni ruch
je vyznamnou soucasti zivota mésta a nedilnou soucasti jeho ekonomické a socialni
prosperity. V oblasti kultury a cestovniho ruchu mésto plni aktivni tlohu
ve spolenych projektech na krajské celostitni a mezindrodni Urovni. VeSkeré
hospodaiské a spoleCenské aktivity jsou Setrné k Zivotnimu prostiedi i k historickym
a kulturnim pamatkam mésta. Cesky Krumlov si uchovavé svij ,.genius loci a je
pratelskym a bezpecnym méstem pro své obyvatele i ndvstévniky. Pamatky jsou
vhodné vyuzivany pro cestovni ruch a kulturni aktivity v souladu se svou hodnotou
a s mezinarodné a celostatni platnymi zdsadami pamatkové péce a ochrany. Bohata
a atraktivni nabidka kulturnich a spolecenskych udalosti uspokojuje cilené zvolené
vékové a zajmové skupiny obyvatele 1 navstévnikl. Obyvatelé maji dobré podminky
pro uspokojovéani svych potieb a z4jmi ve volném case. Ve mésté je dostateCna
infrastruktura a prostory pro aktivity a potfeby kultury a cestovniho ruchu (Strategicky

plan rozvoje mésta Cesky Krumlov).

V soucasnosti je mésto nespornym centrem fidce osidleného regionu
jihovychodniho Posumavi a Sumavy, Novohradskych hor a Blanského lesa. Uzemni
pusobnost centra je ziejm¢ jeSte ponckud SirSi, nez jaka méstu nalezela jako
nékdej$imu spravnimu centru Ceskokrumlovského okresu — a to jak vychodnim,
tak i severozapadnim smérem. Nedaleké krajské mésto Ceské Budé&jovice vytvaii

mimo jiné také zazemi pracovnich piileZitosti pro obyvatele mésta Cesky Krumlov.
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V poslednich ¢trnécti 1étech doslo k vSestrannému oziveni mésta, které zaujalo

velmi vyznamnou pozici z hlediska cestovniho ruchu.

Piitazlivost vlastniho Ceského Krumlova je umocnéna polohou v piirodné
i krajinisky cenném prostoru Jiznich Cech, na fece Vltavé, mezi horskym pasmem
Sumavy a Blanského lesa. Zazemim pro rekreaci je oblast Lipenské piehrady,
Blanského lesa i Casti Novohradskych hor. Vyznamna pro cestovni ruch je také
blizkost statnich hranic s Rakouskem. Oblast je soudasti euroregionu Sumava

(UP Cesky Krumlov).

Cesky Krumlov netrpi vyraznym nedostatkem bytd. Lidé, ktefi se mohou
na ziskani bytu finanéné podilet, ho mohou ziskat. Je vSak nedostatek startovacich
a socialnich bytl. Problém pro mésto ptredstavuje vyrazny pokles bytl uzivanych
K trvalému bydleni v centru a nizsi kvalita bydleni, hlavné na sidlistich (Strategicky

plan rozvoje mésta Cesky Krumlov).

5.3.2 Historicky vyvoj

Historicky vyvoj zastavéni vedl k pfirozenému ¢lenéni na — zjednodusené
feceno — jadrovy utvar (zamek, Latran, Vnitini Mésto) a predmésti, kterd se postupné
béhem doby transformovala ve vnitromeéstské ctvrté (Plesivec, Spiéék, Vysehrad,
Nadrazni predmésti, Horni Brana, ...). S rozvojem zastavéného uzemi az k hranici
katastri dochazi ke kontinudlnimu propojeni sidelni struktury, takze nékteré
pficlenéné sousedni katastry postupné vytvareji ¢tvrt€ jednoho méstského organismu
(Domoradice, Nové Spoli, sidlist¢ Domoradice, Kladné — Dobrkovice, sidlisté
Plesivec, ...), jind sidla si dodnes zachovala jistou uUzemni odloucenost
od kompaktniho méstského zastavéni (Slupenec) nebo charakter rozvolnéné zastavby

v krajing (Vysny) (UP Cesky Krumlov).
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Mestskymi castmi v Ceském Krumlové jsou:

PFehledna:mapa - mistni &asti mésta Cesky Krumlov

Vysny
Nadrazni
Dobrkovice predmaésti Domoradice
VySehrad
Spitak
Latran, Vnitfni mésto
Horni Brana

Plesivec

Nové

Spoli

Slupenec

Historické jadro
Vnitini mésto
Plesivec

Horni Brana
Spicak
Vysehrad
Nadrazni predmesti
Domoradice
Vysny
Dobrkovice
Noveé Spoli

Slupenec

Obrdzek 3 Piehlednd mapa Ceského Krumlova - mistni ¢asti, zpracovani viastni

5.3.3 Vyvoj po¢tu obyvatel

Pocet obyvatel ve mésté stale klesa. Je to dano tim, Ze je zde mala pracovni

nabidka a omezeny trh préce, jelikoz Cesky Krumlov patii do vlastnictvi organizace

UNESCO, jehoz hlavnim cilem je péce o historickou ¢ast mésta a jeho pievazny zisk

je z turistického ruchu. Jeho obyvatelé se stéhuji za praci do vétSich meést s vyssi

nabidkou prace, v tomto piipadé z vétsiny do Ceskych Budgjovic a jejiho okoli.
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Vyvoj poétu obyvatel v Ceském Krumlové
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14500
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Graf 1 Vyvoj poctu obyvatel v Ceském Krumlové (zdroj: Cesky statisticky urad), zpracovani viasti
Mensi lidnatost okresu se projevuje také v ekonomické oblasti. V odvétvové
skladbé (podle poctu zaméstnanych) je markantni zejména nizs$i podil dopravy
aobchodu. Mezi okresy méa vsak Cesky Krumlov nejvyssi podil zaméstnanych
V oblasti ubytovani, stravovani a pohostinstvi. Dominantnim odvétvim je (stejné jako
jinde) prumysl — zde je zaméstnanych az 30 % obyvatel okresu. V zemédé€lském
sektoru ptsobi zhruba 5 % zaméstnanych, coz odpovida priméru kraje. Okres patii

dlouhodobé k oblastem s nejvyssi nezaméstnanosti v kraji (CSU).

5.3.4 Intenzita bytové vystavby

Nejvyssi nardst vystavby bytd probéhl v letech 2008 az 2011, ktery byl
nckolikandsobné vys§i nez ostatni léta. Konkrétné bylo postaveno 62 bytovych
jednotek. Byty byly zfizovany v bytovych domech, V nastavbach, pftistavbach,
vestavbach, domovech, penzionech, v domovech pro seniory a Vv nebytovych

budovach.
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Intenzita bytové vystavby v Ceském Krumlové

N DD O PN I XD L
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Graf 2 Intenzita vystavby byti v Ceském Krumlové (zdroj: Cesky statisticky tirad), zpracovani viastni

5.3.5 Podil nezaméstnanosti

Nejvyssi vykyv ukazal konec roku 2013, kde od poloviny roku zacal postupny
nartist podilu nezaméstnanych, ktery vyvrcholil v prosinci. Oproti piechozim letim
se narust opozdil z davodu teplého pocasi, a tudiz nedochdzelo k propousténi
zaméstnancll ve sluzbach a stavebnictvi. V tomto roce byl primérny pocet

nezaméstnanych 3 882 osob (CSU).

Podil nezaméstnanosti v Ceském Krumlové v
obodobi od 31.12.2000 do 31.12.2019

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Graf 3 Podil nezaméstnanosti v Ceském Krumlové, (zdroj: Cesky statisticky iFad), zpracovéni viastni
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uchazec¢ti o zaméstnani ve véku 1564 let / pocet obyvatel ve véku 15-64 let v %) byl
praveé ke konci roku 2019 pouhd 3,52 %. Podle ¢eskokrumlovského deniku podil
nezamestnanosti stale klesa, ale vyrazné ubyva pracovni sila. Z grafu na piedchozi

strané je patrné, Ze od konce roku 2013 se tento podil snizuje (CSU).

Jak bylo jiz avizovano v vodnim popisu, tabulka niZze zobrazuje pocet

ziskanych vzorkd, jejich nabidkovou cenu a vyméru BJ.

Veskery sbér hodnot a tidajt byl proveden skrz webovy portal Sreality.cz. Jelikoz
tato internetova strdnka neudava redlnou hodnotu, za kterou by se dala nemovitost
prodat, ale udava nabidkovou cenu, tak musely tyto ceny byt opraveny o koeficient
K1, ktery ¢ini -10 %. V tabulce €. 1 jsou zachyceny nabidkové ceny. Nasledné je tato
tabulka rozebrana po méstskych ¢astech, kde jsou tyto ceny uz opraveny a je stanovena
jednotkova cena. Pro iplné porovnani bylo nutné zajistit dostate¢né mnozstvi vzorka
ve sledovaném obdobi. V nékterych ¢astech tabulky jsou prazdna pole, coz je dano
tim, Ze v tomto sledovaném obdobi se zadna nabidka prodeje bytovych jednotek v této
lokalité nevyskytla. Zluté ozna¢ena pole zna¢i nemovitosti, pro které byly vyhotoveny

znalecké posudky o cen¢ obvyklé, a jsou uvedeny v ptilohach.

Dispozice 1+1 2+1 3+1
Mistni ¢asti Nabizena cena / vyméra
- 1780 000 K&/40m? | 4995000 K&/ 171 m?
2 2250 000 K&/ 55 m? 4700 000 K& / 90 m?
> 2150 000 K&/ 51 m?
1590 000 K&/ 41 m? | 2300 000 K&/ 56 m? 2500 000 K& / 78 m?
2250000 KE/ 63 m® | 2 500 000 K&/ 59 m? 1950 000 K&/ 67 m?
1490 000 K&/ 41 m> | 1900 000 K&/ 54 m? 3990 000 K&/ 77 m?
2 690 000 K&/ 55 m? 2500 000 K& / 74 m?
2100 000 K& / 67 m? 2500 000 K& / 64 m?
3 3200 000 K&/ 75 m?
3 2950 000 K&/ 70 m?
= 2 650 000 K& / 88 m?
a 3930 000 K& / 100 m?
2250 000 K& / 64 m?
2200 000 K& / 64 m?
2 686 000 K&/ 79 m?
3490 000 K&/ 90 m?
2250 000 K&/ 63 m?
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2 859 000 K¢/ 70 m?

2100 000 K¢/ 67 m?

2 895 000 K¢ /70 m?

1360 000 K¢ /38 m?

1 780 000 K& /40 m?

3 100 000 K¢/ 64 m?

§ é 1860 000 K&/41 m? | 2000000 K&/ 40 m?
3 1750 000 K&/40m? | 2600 000 K&/ 64 m?
7 A 1370 000 K&/ 42 m? | 2500 000 K&/ 55 m?
;f«g 2 150 000 K& / 66 m?
o 1 590 000 K&/ 42 m?
= 2 000 000 K&/ 62 m? 2990 000 K&/ 80 m?
§ 3490 000 K&/ 58 m? 3200 000 K&/ 75 m?
- 3200 000 K&/ 71 m? 3100 000 K&/ 92 m?
§ 2 100 000 K&/ 58 m? 3960 000 K& / 66 m?
= 3490 000 K& / 49 m? 3600 000 K&/ 73 m?
1430 000 K&/ 44 m? | 2200000 K&/ 70 m? 2995 000 K&/ 72 m?
1590 000 K& / 43 m? 1 900 000 K& / 60 m? 2 750 000 K&/ 73 m?
1520000 K&/43m? | 2300000 K& /57 m? 2950 000 K&/ 73 m?
. 1 580 000 K&/ 58 m? 3030 000 K&/ 73 m?
2 2100 000 K&/ 55 m? 2 980 000 K&/ 69 m?
;Ej 1 500 000 K& / 58 m?
2300 000 K&/ 57 m?
1 890 000 K& / 43 m?
2300 000 K&/ 56 m?
1 430 000 K& / 42 m?
CE 5200 000 K&/ 80 m?
£ = g 5200 000 K&/ 75 m?
- > 2 150 000 K&/ 66 m?
3 3950 000 K&/ 192 m?
g
S 3950 000 K&/ 72 m?
a
1860 000 K&/41 m? | 2000000 K&/ 55 m? 5600 000 K&/ 171 m?
'§ 1720 000 K&/39m? | 2200000 K&/ 53 m? 4995 000 K&/ 171 m?
S 2 000 000 K&/ 53 m? 2428 000 K&/ 68 m?
> 2000 000 K&/ 51 m?
2280 000 K&/ 53 m?
= 440 000 K&/ 20 m? 1 450 000 K&/ 52 m? 2 850 000 K&/ 80 m?
& 670 000 K&/ 22 m? 1 100 000 K&/ 78 m? 2700 000 K& / 89 m?
‘g 2169000KE/29m? | 2756000 K&/ 61 m?
z 800 000 K& /35 m?

Tabulka 1 Prehledny seznam ziskanych dat v sledovaném obdobi, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
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Z této tabulky je tedy patrné, Ze nejvyssi nabidka nemovitosti byla v mistni
¢asti Domoradice, konkrétné se jednd o byty s dispozicnim feSenim 3+1. VétSina

Z nich se nachazi v ulict Urbinska na sidli§ti Mir.

Naopak nejmensi nabidka bytd byla v oblastech: Spi¢dk a Dobrkovice.
Dobrkovice jsou okrajova ¢ast mésta Cesky Krumlov a nachazeji se zde prevazné
rodinné domy. Sidli§té Spi¢ak se nachazi nedaleko historického centra mésta, aviak
toto sidlisté¢ je pomérné malé a tim padem je nabidka vyrazné nizs§i nez u vétSich

oblasti.

Pro tcely této diplomové prace byly vybrany byty o dispozici 2+1, z divodu

nejveétsiho poctu ziskanych vzorkl v kazdé lokalité a jejich vzajemné porovnatelnosti.

5.1 Popis jednotlivych ¢asti

Zakladni popis jednotlivych ¢asti byl pievzat z izemniho planu mésta Cesky
Krumlov a nasledné byl doplnén vlastnim popisem, kde se pojednava o nabizenych
nemovitostech. K tomu je vzdy piipojena tabulka, ktera zobrazuje nabizené vzorky a
jejich jednotkové ceny, které jsou upravené o opravny koeficient Ki a nésledn¢ je

vypo&itana primérna cena za m? u kazdé ¢asti mésta.

5.1.1 Historické jadro

Historické jadro Ceského Krumlova (zamek, Latran, Vnitini Mgsto)
je v podstaté vymezeno hranici méstské pamatkové rezervace. V soucasné dobé
zastava vzhledem k ostatnim celkiim mésta nestandardni roli. Obytna slozka zde
zaznamenava v posledni dob& znacny pokles. Sezénni charakter cestovniho ruchu
muze vyvolat nezadouci umrtveni historického jadra v mimosezénnim obdobi. Tato
mistni ¢ast je plna stravovacich a ubytovacich sluzeb, nalezneme zde muzea, méstskou

knihovnu, radnici a zakladni uméleckou $kolu. Dopravni dostupnost je zde mozna

pouze s povolenim mésta a neni zde Zadné autobusové spojeni.

Historicka ¢ast mésta je podle vyhodnocenych udajii absolutné nejdraZzsi.

Nabizenych bytovych jednotek na trhu bylo velice malo, jelikoz tohoto centra

vvvvvv

nize uvedené tabulky byly ziskany pouze tfi udaje, podle kterych byla stanovena cena.
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Latran, Vniti'ni mésto
Cena [K&| Zastavéna plocha | Jednotkova cena Koeficient uJC*
[m?] [K&/m?] K [K&/m?]
5200 000 80 65 000 -10 % 58 500
5200 000 75 69 333 -10 % 62 400
2 150 000 66 32576 -10 % 29 318
Primér 50073

Tabulka 2 Primérnd cena za metr ¢tverecni - Historické jadro, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
* Upravend jednotkova cena

Z tabulky ¢. 2 je patrné, ze v této oblasti se pohybuje cena metru ¢tvere¢niho
okolo 50 000 K¢. To je zpisobeno tim, Ze nemovitosti se nachazeji v méstské
pamatkové rezervaci Cesky Krumlov. Tato mistni &ast je nejdrazsi lokalitou

pro bydleni ve mést¢. Jedna o zdéné bytové domy v piivodni zastave.

Prvni dva vzorky jsou byty v modernim stylu. Soucésti prodeje je 1 vlastni
parkovaci misto. Ke spole¢nému uzivani jsou ur¢eny sklepni koje a maly dvorek pred
domem. U prvniho vzorku je soucasti prodeje i ¢tvrtinovy podil na dvou komer¢nich

prostorach v bytovém dom¢.

5.1.2 Plesivec

Uzemi zahrnuje plochy s dochovanou podobou a strukturou historické zastavby
pfedmésti. VyuZiti Gzemi je obdobné jako v jadru mésta. Prostor Horniho PleSivce
a Plesivce je strukturou uli¢ni sité a pfevazné 1V objemech zastavéni stabilizovany.
Oblast se nachazi v méstské pamatkové rezervaci. Eventualni dostavby a pfestavby
podléhaji pfisnému dohledu z hlediska pamatkové ochrany. ,,Tfeti meandr* teky
Vltavy je prostorem, kde 1ze doplnéni urbanistické struktury centra mésta oc¢ekavat.
Je zde dosud ne zcela vyuZity potencidl pro centralni méstské funkce a cestovni ruch

(zelen — méstsky park, obsluzné funkce, bydleni).

Na rozhrani historické a novodobé zastavby lze ofekéavat dotvoreni centra
¢tvrté dalSimi objekty obchodni vybavenosti a bydleni véetné zazemi parkovacich
ploch — idealné za ptedpokladu vyuziti stavajiciho stavebniho fondu. Nad tudolim
Vltavy jsou déle situovany panelové komplexni bytové vystavby sidlisté PleSivec —na
jihozapadnim okraji jsou obytné plochy ukonceny soustfedénim fadovych gardzi.
PtekroCeni horni hranice jiz zastavéného tizemi v tomto prostoru je kompozi¢né
nepiijatelné — stejné jako zahusSténi obytného souboru dal§imi bytovymi domy nebo
zména funkce zahradkovych kolonii na obytnou zastavbu mimo plochy vyznacené

V ndvrhu uzemniho planu.
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V této lokalité se nachédzi okresni soud, posta, obchod, méstska knihovna,

ubytovaci a stravovaci sluzby, méstsky park, zakladni a matefska skola a autobusové

spojeni.
Plesivec

Cena [K&| Zastavéna plocha | J ednotlfové cena | Koeficient U:]C*
[m?] [K&/m?] K [K&/m?]

2200 000 70 31429 0% 31429
1900 000 60 31 667 0% 31667
2 300 000 57 40 351 -10 % 36 316
1 580 000 58 27 241 -10 % 24 517
2 100 000 55 38182 -10 % 34 364
1 500 000 58 25 862 -10 % 23 276
2 300 000 57 40 351 -10 % 36 316
1 890 000 43 43 953 -10 % 39 558
2 300 000 56 41 071 -10 % 36 964
2 950 000 57 51 754 -10 % 46 579
1430 000 42 34048 -10 % 30 643
Priamér 33784

Tabulka 3 Primérnd cena za metr étverecni - PleSivec, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani vlastni
* Upravend jednotkovd cena

Plesivec je jihozapadni ¢&ast Ceského Krumlova. Nejvétsi nabidku
ve sledovaném obdobi zaznamenaly pravé byty o dispozici 2+1. Primérna cena
za jeden metr ¢tverecni zde ¢ini 33 784 K¢&. Jedna se o byty v panelovych domech,
uUnichZz je cena pomé&mé nizsi. PleSivec je jednou z oblasti, kterd je vyrazné
demograficky zatizena. V této lokalité byly prodavany byty po ¢aste¢né rekonstrukei,

z vétsiny se jednalo 0 nové predélana umakartova jadra na zdéna.

Prvni dva vzorky jsou uvedeny v piilohach, nebot’ u nich byla ¢astka stanovena
cenou obvyklou. Tieti vzorek je byt v panelovém bytovém domé po rekonstrukci —
plastova okna, euro vytah, zatepleni. Byt m& novou kuchyfiskou linku a plovouci
podlahy. Vzorek €. 4 se nachazi v 1. patie, bytovy dim je zateplen, ma nova plastova
okna, a stoupacky. Bytova jednotka je v plivodnim stavu bez jakychkoliv Gprav. Paty
vzorek se nachazi ve 2. patie s vytahem. Byt mad zdéné jadro a nové podlahy. Je
V pivodnim udrZzovaném stavu. Dal$i vzorky jsou panelovych domech, bytové domy

prosly rekonstrukci — zatepleni, okna. Bytové jednotky jsou v ptivodnim Stavu.
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5.1.3 Horni Brana
Horni Bréna je pomérné rozsahld ctvrt’, kterou je mozné podle charakteru

zastavby podrobnéji ¢lenit na prostory:

* podél Kaplické az k tzv. Frickovu dvoru se zbytky okolni drobné zéstavby;
prostor je s ohledem na dochované formy zastavby soucasti méstské pamatkové zony.
V okoli Hornobranského rybnika jsou navrzeny plochy méstské zelené pro relaxaci

obyvatel.

* pod Krizovou Horou — oblast s nékolika objekty lokalni identity postupné
ptertstajici od hromadného bydleni k charakteru vilové ¢tvrté. Eventudlni dostavby
proluk je nutno pfisn¢ sledovat z hlediska vlivu na stfeSni krajinu pii pohledu
ze zameckého aredlu a zejména pak s ohledem na horizont (hranici) zastavéni pod

KtiZovou Horou.
» U Havrani skaly — nemocnice — Pod hrbitovem

» Ambit — lokalita pfedstavuje nejvEtsi potencialni rezervu pro rozvoj
obsluznych funkci mésta vcetné sluzeb pro cestovni ruch novych forem (vznik

kongresového centra) i obytnou sféru. Obcanskad vybavenost je v této mistni Casti

kompletni.
Horni Brana

Cena [K&| Zastavénil J ednotlfovz;l cena Koeficient U:]C"‘2
plocha [m?] [Ké/m?] Ki [Ké/m?]

2 000 000 62 32 258 -10 % 29 032
3490000 58 60 172 -10 % 54 155
3200000 71 45 070 -10 % 40 563

2 100 000 58 36 207 -10 % 32 568
3490 000 49 71224 -10 % 64 102
Pramér 44 084

Tabulka 4 Primérnd cena za metr ctverecni - Horni Brdana, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani vlastni
* Upravend jednotkova cena

Horni brana je nejvétsi mistni ¢asti Ceského Krumlova, co se tyce rozlohy.
Zaéina dole u Spi¢aku a konéi u vyjezdu do Kaplice. Nachazi se zde hlavni autobusové
nadraZzi, nemocnice, zdkladni $kola a méstsky urad. V oblasti je mnoho stravovacich
a ubytovacich sluzeb. Horni Brana je rezidenéni ¢asti Ceského Krumlova. Stoji zde

mnoho luxusnich domu — vilova zastavba u nemocnice.
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Z tabulky je patrné, ze primérnd cena za metr Ctverecni €ini néco pies
44 000 K¢ u 2+1. Davod je takovy, Ze bytové jednotky jsou ve zdénych novostavbach
vV dochazkové vzdalenosti do centra mésta. Oblast je klidna se zeleni okolo bytovych
domt, v blizkosti je détské hiist¢ a méstsky park. Horni Brana je vysoko polozena

okrajova cast.

Nabizené bytové jednotky jsou ve velice pekném udrzovaném stavu s novym
nabytkem. Bytové domy jsou také ve velmi pékném stavu. U prvniho vzorku k BJ
nalezi parkovaci stani, se kterym v této Casti neni problém. Druhy vzorek je umistén
ve 4.NP a ma svou vlastni terasu, je bez opotiebeni. Vzorek ¢. 3 ma svou vlastni garaz
a zahradku, v bytovém domé jsou pouze &tyfi bytové jednotky. Ctvrty vzorek je
umistén v 2.NP svyhledem na meésto a zdmek. Tato bytova jednotka prosla
rekonstrukci — plastova okna, nové radiatory a rozvody topeni. Parkovani je zajisténo
pfed domem. Paty vzorek se nachazi v nové vystaveném bytovém domé v klidné
lokalité, kde okoli tvoti détské hfisté a park. K bytu ndlezi terasa a parkovaci stani

piimo pied domem.

5.1.4 Spicak

o sidlisté Spicak — Jeleni zahrada; lokalita je rozdélena trasou ChvalSinské
silnice na prostor Jeleni zahrady s dvéma zachytnymi parkovisti a parkovou tpravou
a na vlastni prostor sidlisté, jehoz nckteré objekty pisobi v protivaze k horizontu
zamku sporné nebo spi§ negativné. Kvalitni je naopak zastavba kolem ulice T. G.

Masaryka z obdobi 1. republiky s kumulaci staveb ob¢anské vybavenosti.

Uzemi je po strance uliéni sité i zastavby stabilizované. Diisledné je tieba
chranit mista panoramatickych vyhledi (Paraplicko, nezastavéné strané pod hotelem
Vysehrad, pozemky podél serpentiny tfidy Miru, vzrostlou zeleni na terénnim hiebenu
mezi tiidou Miru a Fialkovou ulici, ...), nebot’ lokalita plisobi jako protivdha horizontu
zamku na jizni stran¢ udoli. Nachazi se zde ubytovaci a stravovaci sluzby, autobusové

nadrazi, 1ékarna, zdkladni Skola, zimni stadion, plavecky bazén, kino a Iékarna.

Sidlisteé Spi¢ak se nachazi nedaleko historického centra Cesky Krumlov. Podet
ziskanych vzorkt je nizky z divodu velikosti sidliSté. Nachéazi se zde nejmensi pocet
bytovych domt ze vSech lokalit. V blizkosti je matetskd a zakladni Skola, autobusova

zastavka a posta.
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Spicak
. Zastavéna Jednotkova cena . uJc*
Cena [K¢] plocha [m?] [K&/m?] Koeficient K [K&/m?]
2 150 000 66 32576 -10 % 29 318
1590 000 42 37 857 -10 % 34 071
Pramér 31695

Tabulka 5 Priimérnd cena za metr étverecni - Spicak, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
* Upravend jednotkova cena

Sidlisté Spic¢ak se nachazi nedaleko historického centra Cesky Krumlov. Poget
ziskanych vzorkt je nizky z divodu velikosti sidlisté. Nachéazi se zde nejmensi pocet
bytovych domt ze vSech lokalit. V blizkosti je matetska a zakladni Skola, autobusova

zastavka a posta.

Vzorek €. 1 je umistén ve 3. patie s vytahem, byt je udrzovany v ptivodnim
stavu bez uprav. Panelovy bytovy dam prosel rekonstrukci — okna, stiecha, zatepleni,
fasdda. Druhy vzorek se nachdzi v sedmém patie panelového domu, taktéz po
rekonstrukci — okna, stoupacky, zatepleni. Bytova jednotka ma nové zdéné jadro
a podlahy. K bytu nalezi balkon a sklepni koje. Primérna cena za metr ¢tverecni ¢ini

31 695 K¢, ¢imz se fadi mezi druhou nejlevnéjsi oblast toho mésta.

5.1.5 VySehrad

Zastavba prevazné obytna (individudlni 1 hromadnd) s ojedinélymi objekty
vybavenosti. V uvedené lokalité se stfida charakter vilové ctvrt€¢ s kultivovanou
pfevazné star$i sidliStni zastavbou. Hmoty bytovych domi tvofi az druhy horizont,
ktery neni vyrazny. Tento charakter je tfeba diisledné chranit. Zastavba na prvnim
horizontu nad Sefikovou strani musi zlstat hmotove prekryta sttedni a vysokou zeleni
tak, aby se v maximalni mife omezilo ptisobeni stavebnich hmot a zachoval pfirodni
charakter ostrohu v protivaze siluety zamku. Tato lokalita patii k jedné z nejdrazsich

v Ceském Krumlové.

VySehrad patfi k velmi dobrym lokalitdm pro bydleni. Lokalita je klidna
a nektera mista nabizeji panoramaticky vyhled na ceskokrumlovsky zdmek. Nachazi
se pod Nadraznim pfedméstim. Obcanska vybavenost je zde kompletni a dopravni

dostupnost vyborna.
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Vysehrad

Cena [K¢] iﬁgﬁrﬁ] Jed“[‘;?g;’:lﬂ]““a Koeficient Ki [IL(J;] /?n*Z]
2 000 000 55 36 364 0% 36 364
2 200 000 53 41509 10% 37 358
2 000 000 53 37736 110 % 33 962
2 000 000 51 39 215 0% 39 215
2 280 000 53 43019 10 % 38 717

Priamér 37 123

Tabulka 6 Priimérnd cena za metr ctverecni - VySehrad, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
* Upravend jednotkova cena

V této casti je vize budoucich developerskych projektd. Je zde nejvyssi
obchodovatelnost s byty. Pievazné se zde nachdzeji bytové domy s nebytovymi
prostory s prodejnou ¢i restauraci. Jako celek jsou tyto domy obchodovany

po rekonstrukci v cenach piiblizné od 8 do 10 miliont korun.

U prvniho a ¢tvrtého vzorku byla opét zjisténa cena obvykla porovnavacim
zpisobem. Druhy vzorek je umistén v 1. patfe. Bytova jednotka ma nové zdéné jadro
a kuchyn. K bytu nalezi dvé sklepni koje. Panelovy dim prosel rekonstrukei —

zatepleni, nova plastova okna.

Nasledujici vzorky maji také nové zdéné jadro, koupelnu i kuchyn a jejich
domy prosly c¢aste¢nou rekonstrukci. Na VySehradé ¢ini primérna cena za metr

¢tvereéni 37 123 KC¢.

5.1.6 NadraZzni predmésti

V uvedeném prostoru mirn¢ prevazuje hromadnéd obytnd zastavba, pomérné
znaény podil tvofi také plochy zahradkovych kolonii pfi ulici Na Svahu i1 v okoli
sidlist¢ Vysny. Na severni okraj lokality navazuji plochy aredlu byvalych kasaren
armady CR s moznosti transformace objekti na hromadné bydleni, socialni sluzby,
obCanskou vybavenost a na severnim okraji pak zejména na plochy pro vystavbu
rodinnych domt. Celé uzemi se nachdzi v ochranném pasmu méstské pamatkoveé

rezervace.

Uzemi je limitovano jako sou¢ast CHKO Blansky Les. V této oblasti

je obcanska vybavenost také kompletni.
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NadraZzni predmésti

Cena [K¢] pzlg(s;]aav[é;?] Jedn[(;l;;)r;z;]cena Koeficient K [ILé\é] /CI::Z]
1780 000 40 44 500 -10% 40 050
2 000 000 40 50 000 -10 % 45 000
2 600 000 64 40 625 -10 % 36 563
2 400 000 63 38 095 0% 38 095
1999 000 53 37717 0% 37717
2 500 000 55 45 455 -10 % 32727

Primér 38 359

Tabulka 7 Priimérnad cena za metr ¢tverecni - Nadrazni predmésti, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
* Upravend jednotkova cena

Nédrazni pfedmésti se nachdzi pod sidlistém VysSny. Jako v jediné cCasti
Ceského Krumlova je zde vlakové nadrazi a také pravidelna autobusova doprava
I MHD spoje. Kousek od vlakového nadrazi stoji zakladni a matefska Skola, obchod
a restaurace. Nabidka bytl je zde velice pestra. Bytové domy jsou vyhotoveny

Z panelové konstrukce.

Bytové jednotky o dispozici 2+1 se pohybuji okolo primérné ceny za metr
¢tvereni 38 359 K¢&. Ziskané vzorky jsou v Casteéné rekonstruovanych bytovych
domech. Nabizené bytové jednotky prosly také rekonstrukci — zdéna jadra, nova
plastové okna, zatepleni domu a fasada. Parkovani je v této lokalité bezproblémové.

V okoli je méstsky park a détské hiiste.

5.1.7 Domoradice

Sidliste Domoradice (sidliste Mir); plochy komplexni bytové vystavby
a bytovych domii v ndhorni poloze nad terénnim zafezem udoli Nového potoka
(Jitona). Jedna se o rozvojové uzemi urené pro obytnou zastavbu hromadnou a z¢asti
1individudlni (jedna z nejvétsich rozvojovych lokalit). Problému dopravy v klidu nelze
v ptipadé hromadného bydleni fesit jinak, neZ nékterym typem hromadného parkovani
a garazi. Nejedna se v podstaté¢ o problém technicky, ale investi¢ni. Tato oblast

je velmi vyrazné demograficky zatizena.

V Domoradicich se nachazi ubytovaci a stravovaci sluzby, posta, autobusové
a vlakové spojeni, kemp a prlimyslovd zona, kde je zaméstnand vétSina obyvatel

Ceského Krumlova.
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Domoradice

Cena [K¢] Ijg;:]zv[erlr‘]?] Jed“["lggj’lfé‘]ce“a Koeficient Ki [Igj /i;]
2 300 000 56 41 071 -10% 36 964
2 500 000 59 42 373 -10% 38 136
2 100 000 67 31343 -10% 28 209
2 690 000 55 48 909 -10% 44 018
1900 000 54 35 185 0% 35 185

Priamér 36 502

Tabulka 8 Priimérnd cena za metr étverecnt - Domoradice, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastnt
* Upravend jednotkova cena

L4

0 ,,nejmladsi* sidlisté v Ceském Krumlove, vétSina domt prosla revitalizaci — vymeéna
vytaht, oken, balkond, zatepleni obvodového plasté, ceny jsou ovlivnény zejména
socialnim slozenim obyvatelstva, jedna se pifedev§im o obyvatele socialné

nepiizpusobivé.

Velka ¢ast vzorkl se nachazi v ulici Urbinska na sidlisti Mir, které je pravé
touto problémovou oblasti. Je zde vybudovano velké mnozstvi panelovych domut
v dobrém stavu. V ptedeslych letech zde byly dostavény nové bytové domy s velkym

poctem bytovych jednotek a proto se této Casti piezdiva ,,Nové Domoradice®.

Primérnd cena za jeden metr ¢tvereéni u byt 2+1 dosahuje 36 502 K¢.
Nejvyssi zde byla nabidka byta dispozi¢né fesenych 3+1 z diivodu velkého mnozstvi

cey

zde Zijicich rodin.

Bytové jednotky jsou v udrzovaném stavu po ¢astecné rekonstrukci. Maji nova
zdéna jadra a vybaveni. K bytim pfislusi balkon, s parkovanim v této lokalité je to
majitelé nechavaji odbrzdéna. Domy jsou v dochazkové vzdalenosti do centra mésta,

nakupni zony a do méstského parku.

5.1.8 Vysny
Oblast Vysny je nejvyse polozend v Ceském Krumlové a nachazi se CHKO

Blansky les. Je zde mnoho panelovych bytovych domi.
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VySny
» Zastavéna Jednotkova cena . UJC*
Cena [K¢] plocha [m?] [K&/m?] Koeficient K [K¢/m?]
1780 000 40 44 500 -10 % 40 050
2 250 000 55 40909 -10 % 36 818
2 150 000 51 42 157 -10 % 37 941
Primér 38 270

Tabulka 9 Primérnd cena za metr étverecni - Vysny, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani vlastni
* Upravend jednotkova cena

Prvni vzorek o dispozici 2+1 je byt s balkonem, ma vyzdéné jadro a je zde nova
kuchyiiska linka. Tento bytovy dim proSel rekonstrukci — zatepleni, fasada, okna,

stoupacky a vytah.

Druhy vzorek prosel ¢asteCnou rekonstrukci — nova plastova okna, radiatory
a podlaha. Jeho bytovy dim ma za sebou také rekonstrukci — zatepleni, stiecha
a stoupacky. Z bytu je vyhled na ceskokrumlovsky zdmek. Tteti vzorek je bytova
jednotka, kterd je v dobrém udrzovaném stavu a ma nové zdéné jadro. Panelovy dim

prosel také ¢aste¢nou rekonstrukei.

Podle vyse uvedené tabulky se primérna cena za metr ¢tvereéni pohybuje
okolo 38 000 K¢&. Lokalita je velice klidna a ob¢anska vybavenost je zde kompletni.
Nachazi se zde matefska i1 zadkladni Skola a silni¢ni provoz neni vysoky. Vysny patii

Kk draz§im ¢astim bydleni ve mésté.

5.1.9 Dobrkovice
Zastavba na hranici katastru a spravniho izemi mésta je seviena mezi trati CD
a silnici 1/39. Jednd se pievazné o zéstavbu individudlni obytnou s podilem

zahradkovych a chatovych kolonii ve strmych svazich se Spatnou dopravni obsluhou.

Staré Domoradice —uzemi s tradi¢ni individuélni bytovou zastavbou ulicového
typu, (U Trojice, Za Struktura sit¢ obsluznych komunikaci slouzi stavajici zastavbe na
mezich svych mozZnosti. Pokud bude trvat zdjem o dalsi vystavbu, bude nutné fesit
jako jeji souc€ast 1 pfimétené kvalitni dopravni pfipojeni (zejména v piipad¢ rozsahlejsi

vystavby).

Staré Dobrkovice jsou okrajovou ¢asti Ceského Krumlova, nedaleko obce
Kéjov. V této oblasti se po sledované obdobi nevyskytly zadné bytové jednotky

o dispozici 2+1 z divodu malého poc¢tu bytovych domii. Vétsinou jsou zde rodinné
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domky. Do vysledné tabulky a mapky se proto tato mistni ¢ast nepromitne, jelikoz

je nevhodna z diivodu porovnatelnosti.

5.1.10 Nové Spoli
Sidlo je pfipojeno ke kompaktni zastavbé mésta jednostranné obestavénou
nabiezni komunikaci U sv. Ducha. V zastavbé prevladaji objekty individudlniho

bydleni (maly podil bytovych domii a femeslnych provozoven drobné vyroby.

Struktura sité obsluznych komunikaci s vyhradami odpovidd potifebam
soucasného stavu. V pfipad€ rozvoje bydleni je tieba dopravni kostru pfiméiené

upravit. Lokalita by méla slouzit vyhradné nizkopodlazni bytové zastavbe.

V této lokalité jsou ubytovaci a stravovaci sluzby, obchod a autobusové

spojeni.
Nové Spoli
. Zastavéna Jednotkova cena . uJCc*

Cena [K¢] plocha [m?] [K&/m?] Koeficient K [K&/m?]
1450 000 52 27 885 0% 27 885
1 100 000 78 14 103 -10 % 12 692
2 756 000 61 45180 -10 % 40 662

Pramér 27 080

Tabulka 10 Primeérnad cena za metr ¢tverecni - Nové Spoli, (zdroj: Sreality.cz), zpracovani viastni
* Upravend jednotkovd cena

Nové Spoli se nachazi na vyjezdu z Ceského Krumlova smérem na Vétini.
Nejvice nabizenych bytovych jednotek bylo o dispozici 1+1. V této lokalité je hodné
rodinnych domkt a developerskych projektt. Vzorek ¢. 1 o dispozici 2+1 je byt
udrZzovany s novym nabytkem. Jsou zde plastova okna a diim ma novou stfechu.
Vzorek cislo dva je ptivodni udrzovany byt v pomérné dobrém stavu. Treti vzorek
je byt v panclovém domé, ktery prosel CasteCnou rekonstrukci — okna, podlahy,

kuchyiiska linka a nové zdéné jadro.

Priimérnd cena za metr ¢tverecni je zde 27 080 K&. Vzorek €. 2 tuto cenu snizil,
jelikoz se zde nachazi vétsi mnozstvi pivodnich udrzovanych bytl a jejich hodnota
neni pfili§ vysokd. Nové Spoli se nachazi na levém biehu feky Vltavy. Na pravém
bfehu se nachazi oblast PleSivec, kterd je pomémé problémova z divodu

nepiizplsobivych obcani.
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Do budoucna zde vzniknou nové projekty s bytovymi domy, a jejich cena by
méla zadinat na 30 000 — 34 000 K&/m?. Je zde vize budouciho prodeje jednotlivych
bytl po rekonstrukci. Jedna se pfevazné o domy se Ctyfmi az Sesti byty s nebytovym

prostorem v 1. NP — prodejnou nebo restauraci.

5.1.11 Slupenec
Vlastni sidlo je v podstat¢ uzemné¢ i pohledové izolovano od kompaktni
zastavby mésta. Zachovava svébytnost a charakter venkovského zastavéni. Je zde

pouze autobusova doprava.

Ve sledovaném obdobi u této lokality nedoSlo k Zaddnému prodeji nemovitosti

a do kone¢ného vypoctu se tedy tato oblast nepromitne.

5.2 Shrnuti vysledkii

Aby porovnatelnost byla co nejlepsi, byly zvoleny byty o dispozici 2+1,
u kterych bylo shromazdéno nejvice vzork. U kazdé mistni ¢asti mésta byla
vypoctena prumérna cena za metr ¢tverecni téchto bytovych jednotek. Vysledna ¢isla
byla uspotadana do grafu. Podle ziskanych a vyhodnocenych dat je nejdrazsi lokalitou
historické centrum Ceského Krumlova. To je déno tim, Ze Latran a Vnitini mésto

se nachdzi v méstské pamatkové rezervaci a mésto patii do svétové organizace

UNESCO.

Druhou nejdrazsi lokalitou v pofadi je Horni Brana. V této mistni ¢asti jsou
byty umistény v novych zdénych domech. Pro kazdy byt je dostatek parkovaci plochy
a okoli tvori méstska zelen. Smérem k nemocnici se line vilova zastavba, ktera této

lokalité zvySuje hodnotu.

Néadrazni pfedmésti a sidlist€¢ VySny se nachéazeji v klidné lokalité. Ob&anska
vybavenost je zde tplnd. Obé¢ c¢asti jsou vysoko polozené a maji dostatek meéstské
zelené. Byty jsou umistény v panelovych domech a prosly ¢aste¢nou rekonstrukci.

Bytové jednotky jsou z vétSiny zrekonstruované a udrzované.

VySehrad se nachédzi pod Nadraznim predméstim. Byty jsou po rekonstrukci
apfevazné¢ jsou umistény v nebytovych domech, pod nimiz je prodejna nebo
restaurace. Do budoucna se pocita s vystavbou novych domi, jelikoz tato lokalita

nabizi vyhled na celé¢ mésto a zamek.
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Pramérna cena za m? v Ceském Krumlové
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Graf 4 Vysledny graf - pritmérnd cena za metr ¢tverecni, zpracovani vlastnt

Plesivec a sidlist¢ Mir (Domoradice) jsou nejvice problémovymi lokalitami
CO se tyCe obyvatelstva, kteti jsou velice neptizpiisobivi. To se hodn€ promitlo na ceny
za bytové jednotky. Pfestoze sidlist¢ Mir proslo obrovskymi zménami v poslednich
letech a je pomérné nové, tak ceny za byt stale nestoupaji, jelikoz je lokalita silné

demograficky zatiZena.

Nové Spoli a Spi¢ak jsou lokalitami nejlevnéjsimi, jelikoz byty v téchto
Castech jsou pfevdzné v pivodnim neudrzovaném stavu. Lokality nejsou

Mowr

nejpiiznivéj$imi k bydleni z ditvodu jejich polohy a okolnimi vlivy.

Slupenec a Dobrkovice se do vysledného grafu nepromitli z diivodu malého
mnozstvi dat. Za sledované¢ obdobi se nevyskytla Zadnd nabidka prodeje bytu
o dispozici 2+1.

Nasledujici obrazek zachycuje upravenou jednotkovou cenu za m? v méstskych
Castich. Slepd mista vyjadiuji nulovou nabidku prodeje nemovitosti v zajmové

lokalité.
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mérna cena za nfv Ceském Krumloveé
pro byty o dispozici 2+1

Legenda

mistni ¢asti

- Domoradice
E Horni Brana

~ Latran, Vnitini mésto
Nové Dobrkovice
[ ] Nove spoli

|| Nadrazni predmasti
|| Plesivec

- Slupenec

[ | vysehrad

[ vysny

[ Spicsk

33 784 K&/m?*

Obrazek 4 Priimérnd cena za metr ctverecni - mapa, zpracovani viastni
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7 ZAVER

Ukolem této diplomové prace bylo zpracovani databaze nabizenych bytovych
jednotek ve mésté Cesky Krumlov a stanovit rozptyl cenové nabidky. P¥i zpracovavani
prace ve sledovaném obdobi u n¢kterych méstskych casti probéhla velmi mala nabidka
¢1 zadna nabidka prodeje bytl, coz vedlo k nezafazeni téchto dvou lokalit
do kone¢nych vysledkii. Hlavnimi parametry urcujicimi cenu nemovitosti byl stav
astari bytové jednotky a bytového domu. Dilezitym aspektem byl i stavebné

technicky stav a konstrukéni materialy, ze kterych byl dim postaven. Déle pak okolni

zastavba a méstska zelen.

Lze konstatovat, ze ceny nemovitosti v dané lokalit¢ jsou stabilizované.
K rlstu cen nemovitosti doslo zejména v roce 2018, ktery se projevuje mirnym
zvySenim cen bytl ve zdénych novostavbach a bytech po rekonstrukei ve starsi zdéné
zastavbs. Cesky Krumlov lze povazovat mezi zadané lokality v ramci Jiho¢eského
kraje. Ve mésté je kompletni obcanskd vybavenost, jsou zde velmi dobré moznosti
zamé&stnani. Da se piedpokladat, Ze v budoucnu dojde k dal$imu mirnému ristu cen

bytli v novostavbach a bytl ve zdéné zastavbe.

Co se tyCe developerskych projektl, jedna o lokality Horni Brana, VySehrad
a Domoradice. Do budoucna je napldnovana nova ¢tvrt’ v Domoradicich mezi Trojici
a sidlistém Mir. Jedna se o projekt nového bydleni v arealu byvalého podniku Jitona.
Na mist¢ tohoto brownfieldu by mély stat apartmanové domy s podzemnimi garaZemi.
Bytové domy by mély byt Ctyfpatrové az pétipatrové. Podle Ceskokrumlovského
deniku by zde bytovych jednotek mélo vzniknout okolo dvou stovek o minimalni

dispozici 1+kk az 5+kk.
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Piilohy

Ptiloha 1 Domoradice

Odhad obvyklé ceny nemovité véci
cislo

Odhadce: XXXX
Datum objednani: Datum mistniho Setfeni: XXX
Mistni Setfeni probéhlo za Gcasti: zpracovatele posudku
D atum pievzeti kompletnich podkladu: XXX

Vlastnik jednotky: X

Vlastnik pozemku: X
X X Objednatel: X

Zakladni udaje

Nazev nemovité véci:  BJ CK, Urbinska €.p. XX, €.XX,

Adresa nemovité véci:  Urbinska XX, 38101 Cesky Krumlov - Domoradice

Predmét ocenéni: Bytova jednotka - byt, Cislo jednotky XX v budové ¢.p. XX na pozemku p.¢. St. XXX véetné

spoluvlastnického podilu XX/XXX na spolecnych ¢astech domu véetné pozemku p.¢. St. XX v k..

. Prisecna-Domoradice.

Ucel ocenéni: Pro ucely Gvérového fizeni

Katastralni udaje

Kraj: JihoZesky Okres: Cesky Krumlov

Obec: Cesky Krumlov Katastralni tzemi: Prisecna-Domoradice

Ulice: Urbinska Cislo popisné XX

List viastnictvi .. XX Parcelni ¢isla pozemkdi: XX

Cislo jednotky: XX Spoluvlastnicky podil: XX

[ OCEL OCENENi:  Pro tcely ivérového fizeni (ocenéni stavajiciho stavu) ]

Soucasny stav Budouci stav

OBVYKLA CENA 1 900 000 K&

JEDNOTKOVA CENA 35 081 K&/m? 0 Ké/m?

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ugel uziti, dispoziéni feseni,
pfislusenstvi)

Jedna se o bytovou jednotku o dispozici 2+kk v 5.NP ve zdéném bytovém domé v Ceském Krumlové na sidlisti Mir.
Bytovy diim ma 6.NP, sedlovou stiechu a vytah a je z roku 1994. BD pro$el éaste&nymi rekonstrukcemi v r. 2011 - kont.
zat. sys. a plast. okna a v r. 2018 novy vytah. Bytova jednotka je v plivodnim udrZovaném stavu - $tukové omitky,
podlahy jekor a ker. dlazba, int. dvefe dyha. Vytapéni BJ dalkové véetné TUV. Jednotka napojena na obecni el.,
vodovod, kanalizaci a plyn.

|Technicky popis ocefované nemovité véci
Stavebné technicky stav jednotky:

Energeticky priikaz stavby: Neni

Rekonstrukce jednotky: O celkova O dilci O socialni zafizeni O kuchyniskalinka O podlahy Ookna O
dvefe

Pocet podzemnich/nadzemnich podlaZi: /6 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 13/
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InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

Pfipojky: [ voda [ kanalizace [ plyn [ elektro [ telefon
Pristupova komu.: B zpevnéna O nezpevnéna pres pozemky parc. ¢islo 219/3
\Vywziti: [ bydleni [ pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O ¢ast. obsazen O volny objekt

Pfistup a pfijezd k pozemku

O z verejné komunikace O pres Vastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem

E jiné zajisténi pFistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni Eislo bruh pozemku Vlastnik pozemkulkomunikace - komentar

219/3 ina plocha/ ostatni plocha Mésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitfni Mésto, 38101
ICesky Krumlov

Komentar k zajisténi pFistupu a pfijezdu

Pristup je zajistén pres pozemek p.¢. 219/3 - ostatni plocha / jina plocha ve viastnictvi mésta Cesky Krumlov. Vzhledem

ke stafi bytového domu a vzhledem k platnosti NOZ je dle mého nazoru prawni pfistup zajistén.

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

B Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzavfené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzawfené na dobu neuréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzavfené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné wzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi zona 1
|N emovitavéc: [ byla v minulosti zaplavena [X nebyla v minulosti zaplavena
[Pojisténi proti povodni / zaplavé: 1 doporucuji [X neni nutné
Vécna bremena a obdobna zatizeni
RIZIKO Popis rizika
NE Bez realnych biemen a sluzebnosti
Rizika ostatni
RIZIKO Popis rizika
NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled list viastnictvi

Vypocet hodnoty pozemk

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Spoluvlastnicky Celkova cena

m?2 Kélm2 podil pozemku K&

zastavéna plocha a nadvori St. XX 346 XXIXXX 0
o Dim
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| Celkova vyméra pozemku: 346 Hodnota pozemki celkem: 0

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zdivodnéni koeficientu K. Lokalita / Fotografie
Typstavby  ZapoCitatelna PodlaZi  Dispozice PoZzadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m2 K¢ Ké/m2 Ke Ké/m2

Oceiiovana jednotka

BJ v plivodnim udrZovaném stavu z roku 1994 Sirsi centrum obce, vyborna
dostupnost OV

zdény BD 54,16 5.NP 2+kk

Srovnavané jednotky

BJ GK Mir Urbinska, Gesky Krumlov -
Domoradice

BJ 3+1 s balkonem a sklepem. Byt se nachazi v Sestém patie
zrekonstruovaného panelového domu na sidlisti Mir. Je v plvodnim, udrZovaném
stavu, dispoziéné feSen: vstupni chodba, tfi pokoje, kuchyné, koupelna s
oddélenou toaletou a balkon s pfistupem z obyvaciho pokoje.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - koeficient 0,90; Lokalita - . - koeficient 1,00;

Velikost objektu - . - koeficient 1,05; Provedeni a vybaveni - mensi dispozice - koeficient
0,98; Celkovy stav - s umakart. jadrem - koeficient 1,05; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni - . - koeficient 1,00;

Zddvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Lokalita - . 1;
Velikost objektu - . 1,05; Provedeni a vybaveni - menéi dispozice 0,98; Celkovy
stav - s umakart. jadrem 1,05; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - .

panel 64,00 1.NP 3+1 2200000 34 375 0,97 33344

BJ 6K Vy3ehrad, Cesky Krumlov -
Nadrazni Predmésti

Byt v osobnim Vastnictvi v lokalité VySehrad v Ceském Krumlové. Byt je v
1.podlazi, topeni dalkové. K bytu nalezi dvé sklepni koje. Nové zdéné jadro,
koupelna, zachod, kuchyri. Byt se sklada z kuchyné, predsiné, koupelny,
samostatného WC, loZnice a obyvaciho pokoje. Dim je zatepleny a ma nova
plastova okna.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - koeficient 0,90; Lokalita - . - koeficient 1,00;
Velikost objektu - . - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - . - koeficient 1,00; Celkovy stav
- . - koeficient 0,90; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez
balkonu - koeficient 1,03;

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Lokalita - . 1;
Velikost cbjektg - . 1; Provedeni a vybaveni - . 1; Celkovy stav - . 0,9; Vliv
pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez balkonu 1,03;

zdény BD 53,00 1.NP 2+1 2280 000 43 019 0,83 35706
BJ CK Pod Vyhlidkou, Cesky Krumlov -
Horni Brana

Byt je umistén v 1. patfe tfipatrového domu na Horni Brané k. V domé je celkem
9 bytd. Byt je po rekonstrukci.

Popis: chodba s vestavénymi skfinémi, kuchyné s balkonem, koupelna , plynovy
kotel, obyvaci pokoj a loZnice (na podlahach parkety).

Byt ma plastova okna, novy rozvod topeni, radiatory..

K bytu nalezi sklep.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - koeficient 0,90; Lokalita - . - koeficient 1,00;
Velikost objektu - . - koeficient 1,01; Provedeni a vybaveni - . - koeficient 1,00; Celkovy stav

-3-
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- . - koeficient 1,00; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - . -
koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Lokalita - . 1;
Velikost objektu - . 1,01; Provedeni a vybaveni - . 1; Celkovy stav - . 1; Viiv
pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1;

zdény BD 58,00 2.NP 2+1 2100 000 36 207 0,91 32948
Variacni koeficient pred Upravami: 9,82 % Variacni koeficient po Upravach: 3,58 %
Zapocitatelna plocha: 54,16 m2

Minimalni jednotkova cena: 32 948 Ké/m?2 Minimalni cena: 1784 464 K¢|
Prlimérna jednotkova cena: 33999 Ké/m? Priméma cena: 1841 386 K¢
Maximalni jednotkova cena: 35 706 K&/m2 Maximalni cena: 1933 837 K¢|
Stanovena jednotkova cena: 35 081 Kélm2 P orovnavaci hodnota: 1900 000 K¢

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: 2 100 000 K¢é

Klient ustné sdélil kupni smlouvu. Kupni cena ve vysi 2 100 000 K¢. Dle mého nazoru se jedna o nadhodnocenou
hodnotu nemovitosti v daném stavu, misté a ¢ase.

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

Obvyklou cenu sougasnou bytové jednotky &. 11 bytového domu &.p. 186 obec Cesky Krumlov zapsané na LV &. XX k..
Pfise¢na-Domoradice véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku ~ XX/IXXXX  odhaduji na zakladé
porovnani s cenami srovnatelnych bytovych jednotek v dané lokalité a na zaklad& porovnani technickych stav jednotek,
konstruk&nich provedeni bytovych doml a jednotek ob&anské vybavenosti a dopravni obsluZnosti na 35.100 Ké&/m?2
uzitné plochy. Tj. 1.900 mil. K¢.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésictl

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 1 900 000 Ké 0 Ké
Vynosova hodnota 0 Ké 0 Ké
Vécna hodnota 947 800 K& 0 Ké
Obvykla cena 1900 000 K¢é
- 2 toho hodnota pozemku 0 Ké 0 Ké

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapocitatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 1 900 000K&
IZ toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0Ké
IZ toho obvykla cena predzahradek: 0Ké
Upravena obvykla cena: 1 900 000Ké
Zapogitatelna plocha: 54,16m?
Mednotkova cena zapocitatelné plochy: 35 081Ké&/m?

Seznam podkladu a pfiloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. XX ze dne X
Kopie katastralni mapy ze dne X
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci.

Informace o povodnich

= W=NN
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Fotodokumentace nemovité véci.
7

Pohled na BD

Pohled na BD - Pohled na BD

Interiér BD Interiér BD

71




Fotodokumentace nemovité véci.

Interiér BD Interiér BD

Obyvaci pokoj s kk
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Fotodokumentace nemovité véci.

Balkon Obyvaci pokoj s kk

Pokoj Pokoj
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Pfiloha 2 PleSivec

ODHAD ¢&. XX/XXXX

odhad obvyklé ceny nemovité véci pro ucel vérového fizeni

Predmeét ocenéni:
Nazev nemovité véci:
Bytova jednotka cislo:
Na pozemku parc. ¢.:

Katastralni Gizemi:
Kraj:

Obec:

Ulice:

Bytova jednotka - byt oceneéni stavajiciho stavu
Bytova jednotka Plesivec

XX v bytovéem dome ¢.p.: XX

XX s pozemky: XX

véetné spoluviastnického podilu: XX/XXXX na spoleénych ¢astech domu a pozemku

Cesky Krumlov LV é.: XXXX
Jihocesky Okres: Cesky Krumlov
Cesky Krumlov Cast obce: Plesivec
Plesivecka Cislo orientaéni:

Ps¢: 38101

o

[OEEL OCENENI:

Pro Ucely uvéroveho rizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

Obvyklé ceny
Obvykla cena stavajici:
(cena dle stawu ke dni ocenéni)

Obvykla cena budouci:
(cena po dokon&eni stavby v cenové
urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité véci:

Stav ke dni / Prohlidka:
Pozn.:

2200 000 K¢

Pozn.:

prodejna od 6 do 12 mésicl

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Jihocesky Obec, &ast obce: Cesky Krumlov, Plesivec Pocet obyvatel: 13 qu
KU:  Cesky Krumlov Ulice: Plesivecka Cislo popisné:
Bytova jednotka stavajici stav budouci stav
Dispozice jednotky: 2+1

Podlazi: 1.NP

Orientace: J

\Vytapéni: lokalni - elektfina

Podlahova plocha: 70,92 m2

[Zapotitatelna plocha: 69,45 m?

(Garaz v objektu (pocet stani): ne

Stafi / dalsi Zivotnost: 20 100

(Opotiebeni celkové: 20,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

[Technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Rekonstrukce jednotky celkova/dil&i v roce: O celkova O dili
Provedené dil¢i rekonstrukce jednotky: O soc. zafizeni O kuch. linka O podlahy O okna
Budova

Pocet podlazi PP /NP 0/4

Pocet bytovych / nebytovych jednotek 16/0

\Vytah O ano B ne
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Konstrukce budovy

zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivikou)

Parcelni &isla pozemk ve funkénim celku: St. 51411

Celkova vyméra pozemku: 605 m?

Energeticky prikaz stavby: Neni

[Technicky stav: dobfe udrzovana

Rekonstrukce stavby celkova/diléi v roce: O celkova O dilei
Provedené diléi rekonstrukce stavby: O sttecha [0 fasada, zatepleni O okna, dvefe O ostatni
IMistopis a inZenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD 0O Zeleznice B autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice |. tf [ silnice IL,I11.tF

Okoli nemovité véci: B bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna O ostatni

Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné

Prodejnost nemovité véci: prodejna od 6 do 12 mésici

Pripojky: B voda B kanalizace B plyn B elektro O telefon / dat. sit
Prijezd: [1 zpevnéna komunikace

Rekapitulace rizik

Rizika: Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi zéna 2
Pojisténi proti povodni: doporuduji

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité veci

stavajici stav budouci stav

Porovnavaci hodnota 2200 000 K¢ 0 K¢
Vynosova hodnota 0 Ke 0 Ké
Vécna hodnota 1666 800 K¢ 0 Ke
Reprodukéni hodnota 2083 500 Ké 0 K¢
Obvykla cena 2200 000 K&

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité v&ci v obci)

Cesky Krumlov je vyznamné mésto a to i z pohledu celé Ceské republiky. V mistnim regionu je vyhodné vzhledem k
blizkosti k Ceskym Bud&jovicim (cca 24 km) a také velice vyhodné vzhledem k blizkym hranicim s Rakouskem (cca 30
km). Vyhledavané turistické misto z pohledu celosvétového. Cesky Krumlov je vyznamné mésto a to i z pohledu celé
Ceské republiky. V mistnim regionu je vyhodné vzhledem k blizkosti k Ceskym Budg&jovicim (cca 24 km) a také velice
vyhodné vzhledem k blizkym hranicim s Rakouskem (cca 30 km). Vyhledavané turistické misto z pohledu
celosvétového.

Ocerovana nemovitost byla postavena v méstské ¢asti s nazvem Plesivec. Tato ¢ast mésta se vyznaduje kompletni
obé&anskou vybavenosti. Automobilova doprava je ve mésté Cesky Krumlov zcela bez problémd.

Obéanska vybavenost je v Ceském Krumlové kompletni.
Pracovni pfileZitosti - jedny z nejvétsich v regionu a dale moznost dojizdéni do Ceskych Budgjovic (cca 24 km).

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Sirsi centrum - bytové domy zdéné

Okoli: B bytovazona O priimyslova zona O nakupni zéna O ostatni

D opravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O Zeleznice
D opravni dostupnost (do 10 minut autem): O délnice/silnice I. tF

B4 autobus
[ silnice IL, 11t

Celkovy popis nemovité VEci (zakladni popis, druh stavby, tgel uziti, dispoziéni feseni,
pfislusenstvi)

Jedna se o bytovou jednotku dispozice 2+1 vymezenou ve zd&ném bytovém domé& bez vytahu v 1.NP. Diim ma
sedlovou stfechu dievény krov a taskovou stfesni krytinu. Byt i diim je v plivodnim udrZovaném stavu. Okna jsou
drevéna, na podlahach jekor, vytapéni je lokalni el. akumula¢nimi kamny. Byt ma balkon s vyhledem na feku.

|Technickv popis ocefované nemoviteé véci
Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrZovana
Energeticky priikaz stavby: Neni
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Rekonstrukce jednotky: O celkova DOdilci O socialni zafizeni [ kuchyriskalinka O podlahy Ookna O
dvere
Pocet podzemnich/nadzemnich podiazi: 0 / 4 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 16/0

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: [ voda [ kanalizace & plyn [ elektro [ telefon
Pfistupova komu.: I zpevnéna [ nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo 1288/10
Vywziti: [ bydleni [ pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O ¢ast. obsazen O volny objekt

Pristup a pfijezd k pozemku
B z vefejné komunikace O pFes Viastni pozemky O zajistén vécnym bifemenem
O jiné zajisténi pFistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni Cislo Druh pozemku Vlastnik pozemkulkomunikace - komentar

1288/10 ostatni komunikace Iylésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitini Mésto, 38101
ICesky Krumlov

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

B Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neuréitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné wzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém zemi zéna 2

INemovitavéc: [ byla v minulosti zaplavena 1 nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: B doporucuji O neni nutné
Rok zaplaveni: 2002 Rozsah poskozeni:  zaplaveni 1. NP

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled listu viastnictvi

LIST VLASTNICTVi

Kraj: CZ031 Jihogesky Okres: €Z0312 Cesky Krumlov
Obec: 545392 Cesky Krumlov Katastralni uzemi: 622931 Cesky Krumlov
Ulice: Plesivecka c.o.:
lastnici Podil
FO RC: XXXX 1./
-3-
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Stavby na LV XXXX stavba je soucasti pozemkul|
&ast obce Plesivec Bytovy dim &.p. XX na pozemku p.&. St. XXX NE
WJednotky na LV XXXX
Cislo jednotky: XXX Spoluvlastnicky podil: XX/XXXX Byt
Pozemky na LV XXXX
St. XX Stavebni parcela Parcela KN 605 m? zastavéna plocha a nadvori

Vypocet hodnoty pozemku

Piehled ocefiovanych pozemkua

Druh pozemku Parcela €. Vyméra [m?7] Spoluvlastnicky podil
zastavéna plocha a nadvori St. XXX 605 XXIXXX
Celkova vyméra pozemkui: 605

Vypocet porovnavaci hodnoty

Jedna se o bytovou jednotku dispozice 2+1 vymezenou ve zd&ném bytovém domé bez vytahu v 1.NP. Dim ma
sedlovou stfechu dievény krov a taskovou stiesni krytinu. Byt i diim je v plvodnim udrZovaném stavu. Okna jsou
dfevéna, na podlahach jekor, vytapéni je lokalni el. akumulaénimi kamny. Byt ma balkon s vyhledem na feku.

Popis / Zdivodnéni koeficientu K Lokalita / Fotografie
Typstavby  ZapoCitatelnd Podlazi Dispozice Pozadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m? K¢ K¢/m2 Ke K¢/m2
BJ Cesky Krumlov ulice Spicak, Cesky Krumlov - ¢ast
obce Latran

Byt 2+1 s balkonem, ktery se nachazi v Ceském Krumlové - Spicak. Byt se
nachazi ve 3.patie /celkem 4 / v domé s vytahem. Jednotlivé vyméry mistnosti
jsou - kuchyné - 12,40m2, pokoj - 14,30m2, pokoj 2 - 20,40m2, Satna - 3m2,
predsifi - 7,10m2, koupelna - 2,30m2, WC - 0,96m2, sklep - 5,30m2, balkon -
2,70m2. Byt je velmi udrZovany, v plvodnim stavu bez uprav. Dim je po
kompletni revitalizaci. Orientace bytu loZnice - vychod, kuchyné a ob.pokoj
zapad.

Hodnoceni:
66,00 2150 000 32576 0,88 28 667
BJ Cesky Krumlov ulice Ticha, Cesky Krumlov - gast
obce Nové Spoli

Byt ve vystawhé se naléza ve 2. NP, v nové stavéném tfipatrovém y -
nizkoenergetickém domé&, v Ceském Krumlové, Nové Spoli. Celkem v domé 8 azaghlnge 5 e
bytovych jednotek, konec slepé ul. Ticha. Planované dokonéeni s kompletnimi I'E’Wimmj ‘l_ﬂmm
upravami do konce kvétna! UzZitna plocha 61,11m2, sklep 2,5 m2, terasa 11,2 o e
m2, spoleéné prostory, tj. chodby, schodisté, ptida. Nizké naklady na energie i 0 T
platby do fondli. Tento byt je nabizen bez kuchyfiské linky. Vytapéni Heatflow * M E
karbonova folie, zhruba 7.500,- Ké/rok. Socialni vybavenost v blizkém okoli. ”
Soucasti prodeje je 1 parkovaci misto (moznost pfikoupeni dal$iho). Nabizeny <=5
byt je s vyhledem do zelené a na Vitavu, vzdalenou cca 100 m. Vzdalenost do i
historického centra mésta je 10 minut chlize.

Hodnoceni:

61,00 2756 000 45 180 0,78 35240
BJ Cesky Krumlov Cesky Krumlov
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Bytova jednotka 3+kk se nachazi v 1.NP zdéného bytového domu. Bytovy didm je
tfi podlazni (2 x nadzemni podlazi a 1 x podzemni podlaZi) bez vytahu. V. domé
je jeden vchod. Celkem jsou v domé 4 bytové jednotky. Bytovy didim byl postaven
v roce cca. 1942. Bytovy diim prosel casteénou rekonstrukci - vchodové dvere,
plastova okna s izol. zasklenim a stfesni krytina véetné svodd z roku 2012.
Bytova jednotka je po rozsahlé modernizaci z roku 2013 v celk. vysi nakladd dle
sdéleni majitele nemovitosti 600 000 K¢ (rozvody el., vody, odpadd, UT s plyn.
kotlem a radiatory, povrchy podiah, koupelna s WC, kuchyné vcetné spotiebicl,
int. dvere, Stukové omitky, SDK podhledy). Vytapéni je UT s plyn. kotlem. TUV je
zajisténa kombinované s UT Podlahy jsou betonové s povrchem ker. dlazba a
lam. plovouci, int. dvefe z masivu. V bytové jednotce se nachazi hala, koupelna s
WC, 2 x pokoj a obyvaci pokoj s kk. Soucasti bytové jednotky jsou dva sklepy v
1.PP bytového domu a dale spoluvlastnicky podil 71/1000 na pozemku p.é.
324/19 (oplocena zahradka s pergolou a krbem - dle sdéleni majitele cinily
naklady na vystavbu cca 100 000 K¢).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodej 26.9.2018 - koeficient 1,00;

75,46 2900000 38 431 0,80 30745
Variacni koeficient pred tpravami: 13,30 % Variacni koeficient po tpravach: 8,69 %
Zapocitatelna plocha: 69,45 m2
Minimalni jednotkova cena: 28 667 K&/m?2 Minimalni cena: 1990 923 K¢
Prlimérna jednotkova cena: 31551 Ké/m?2 Priméma cena: 2191 217 K¢
Maximalni jednotkova cena: 35 240 Ké/m?2 Maximalni cena: 2 447 M8 K¢
Stanovena jednotkova cena: 31 677 Kélm2 Porovnavaci hodnota: 2200 000 K¢

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Kupni cena: 2 400 000 K¢&

Druh dokladu: Dle sdéleni

Ze dne: XXX

Dle sdéleni klienta byla kupni cena 2.400 mil. K&. Dle mého nazoru se jednalo o nadhodnocenou cenu v misté a ¢ase.

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

Obvyklou cenu bytové jednotky & XXX domu &.p. XX obec Cesky Krumlov zapsané na LV &. XXk.i. Cesky Krumlov
véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku XX/XXX odhaduji na zakladé porovnani s cenami srovnatelnych
bytovych jednotek v dané lokalité a na zakladé porovnani technickych stavli jednotek, konstruk&nich provedeni bytovych
dom{ a jednotek ob&anské vybavenosti a dopravni obsluZnosti na 31.680 K&/m2 uzitné plochy. Tj. 2.200 mil. Ké.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésict

Soucashy stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2 200 000 Ke 0 Ké
Vynosova hodnota 0 Ké 0 Ké
Vécna hodnota 1 666 800 K& 0 K¢
Obvykla cena 2 200 000 K&

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m?2 zapogéitatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 2 200 000Ké
toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0Ké
toho obvykla cena predzahradek: 0Ké

Upravena obvykla cena: 2 200 000Ké
apogitatelna plocha: 69,45m?

-5-
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~ Fotodokumentace

el d — ' 3“

pohled na BD o pohled na BD
[ iy !’ KYA%

(127)

vyhled z balkonu

vstup do BD

vyhled z balkonu chodba
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Fotodokumentace

koupelna

pokoj kuchyné
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Pfiloha 3 Plesivec

Odhad obvyklé ceny nemovité véci
cislo

Odhadce:

Datum objednani: Datum mistniho Setfeni: 14.06.2019

Mistni Setfeni probéhlo za Gcasti:

Datum pevzeti kompletich podkladii:

Vlastnik jednotky:

Vlastnik pozemku: .

Klient: Plesivec XX, 381 01 Cesky Krumlov, 602 679 329, Objednatel: Klient

Zakladni udaje

Néazev nemovité véci.  BJ Plesivec XX, sou¢, dozaj.

Adresa nemovité véci:  PleSivec XX, 38101 Cesk)’l Krumlov - Plesivec

Predmét ocenéni: Bytova jednotka - byt, Cislo jednotky XX v budové ¢.p. X, X na pozemku p.¢. véetné
spoluvlastnického podilu XX/XXX na spole¢nych &astech domu véetné pozemku p.€. St. XX vk.0.
Cesky Krumlov.

Ugel ocenéni: Jiné

Katastralni udaje

Kraj: Jihogesky Okres: Cesky Krumlov
Obec: Cesky Krumlov Katastralni (zemi: Cesky Krumlov
Ulice: Plesivec Cislo popisné

List vlastnictvi ¢.: Parcelni ¢isla pozemki:

Cislo jednotky: Spoluvlastnicky podil:

Rizika

+Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

+Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

+Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

+Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi zéna 1

+Bez realnych biemen a sluzebnosti

- Zastawni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

+Nemovita véc neni pronajimana

+Pristup k nemovitosti piimo z vefejné komunikace je zajistén pres pozemky p.¢. 1067/4, 1067/10
Vyhodnoceni rizik pro Collateral management: ANO

Soucashy stav Budouci stav
OBVYKLA CENA 1 900 000 K¢
JEDNOTKOVA CENA 32 423 K&/m? 0 Ké&/m?

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci: Sirsi centrum - sidlistni zastavba

Okoli: B bytovazona O priimyslova zéna O nakupni zéna O ostatni
D opravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O Zeleznice B autobus
D opravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tF [ silnice I IIl.t¢
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Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ugel uziti, dispoziéni feseni,
pfislusenstvi)

Jedna se o bytovou jednotku dispozice 2+1 vymezenou ve 3. NP panelového bytového domu z roku 1979. Bytovy
panelovy diim progel &aste&nou rekonstrukei v r. 2012 - probéhlo zatepleni kontaktnim zateplovacim systémem, stiecha,
stoupacky. Bytova jednotka po kompletni rekonstrukci z roku 2016 -Stukové omitky, kompletni rozvody, vyzdéné jadro,
nova koupelna s WC, podlahy s PVC, nova kuchyn, plast. okna, int. dvefe dyha, plastova okna z izol. sklem... vytapéni a
TUV dalkove.

[Technicky popis ocefiované nemovité véci
Stavebné technicky stav jednotky: vyborné udrzovana

Energeticky priikaz stavby: Neni

Rekonstrukce jednotky: B celkovda O dilci O socialni zafizeni O kuchyiiska linka O podlahy Ookna O
dvere

Pocet podzemnich/nadzemnich podlaZi: 0 / 6 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 21/0

InZenyrské sité a vyuZziti nemovité véci

Pripojky: [ voda [ kanalizace B plyn [ elektro O telefon
Pristupova komu.: B zpewnéna [ nezpevnéna pies pozemky parc. Cislo 1067/4, 1067/10
\Vywziti: [ bydleni 1 pronajem [ podnikani [ bydl. a podnik. (1 ¢ast. obsazen O volny objekt

Pristup a pfijezd k pozemku

O z verejné komunikace O pies Vastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem

B jiné zajiténi pFistupu k pozemkiim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni Cislo ruh pozemku I\Ilastnik pozemkulkomunikace - komentaf

1067/4 jostatni plocha / zeleri Mésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitfni Mésto, 38101
Cesky Krumlov

1067/10 jostatni plocha / ostatni komunikace Mésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitfni Mésto, 38101
Cesky Krumlov

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny posuzovanych nemovitych véci

Obvyklou cenu bytové jednotky &. XX byt. domu &p. X, X ulice Sidliété Plesivec, obec Cesky Krumlov zapsané na LV &.
XX k.u. Cesky Krumlov véetné podilu na spoleénych &astech domu a pozemku XX/XXX odhaduji na zakladé porovnani s
cenami srovnatelnych bytovych jednotek v dané lokalité a na zakladé porovnani technickych stavii jednotek,
konstrukénich provedeni bytovych dom( a jednotek ob&anské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 32.400 K&/m?2
uzitné plochy. Tj. 1.900 mil. K¢.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésicl

Soucashy stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 0 Ké 0 K¢
Vynosova hodnota 0 Ké 0 Ké
Vécna hodnota 1098 750 Ké 0 Ké
Obvykla cena 1900 000 Ké
- 2 toho hodnota pozemku 0 Ké 0 Ké

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapoditatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 1 900 000K¢&

IZ toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0Ké

IZ toho obvykla cena predzahradek: OKe

Upravena obvykla cena: 1 900 000K¢&

Zapogitatelna plocha: 58,60m?

Wednotkova cena zapocitatelné plochy: 32 423Ké/m?
i D
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Fotodokumentace nemovité véci.

Interiér BD

Interiér BD
-

Interiér BD
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Fotodokumentace nemovité véci.

Vstup do BJ Interiér BJ
= | '

Interiér BJ

Interiér BJ Interiér BJ
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Fotodokumentace nemovité véci.
= =T

Interiér BJ

Interiér BJ
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Informace o povodnich

§ Zprava o nebezpedi povodné éap

Adresa Kraj: JihoZesky kraj Ulice, €&.p./¢.0.: SidiiSté Plesivec 373
Okres: Cesky Krumloy psC: 38101
Obec - East obce: Cesky Krumlov - Plesivec

Rizikova zéna pro vybranou adresu

z6na se v’ vyskytu pi zaplavy.

Doplfujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -770455 Y: -1183603
Soufadnice GPS: N: 48°48'4,22" E: 14°18'33,49"
K6d adresy: 8684219 (dle registru RUIAN)
adresa byla s na stavebni objekt

!

Copynight 2018 Central European Data Agency, 3. s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni vech aspektdi jsou definovdny 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpeéi vyskytu povodni:

Z6na 1 - zéna se im vyskytu zaplavy.
!ana 2 - z6na s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.
.ZOna 3 - zbna se vyskytu p zéplavy.
-ana 4 - z6na s vy: 7 vyskytu p zéplavy.
Soufadnice S-JTSK (Systém sité . y ovy systém ivany v CR

K6d adresy - preddvaci k6d adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informad na www.intermap.cz.

INTERIVIAP

Terts pratubt a fommnie stsalenk 1 reperts sl posae Jaks mtereed mateall Ifomase e soutibty $3/atnim Dham & gacssie ryhacnsen selateyh retessed 8 sejsn cxlamy & ey i€ g ok oy
Capprctt s Dacecmer - sind i b sates) v,
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Ptiloha 4 Vysehrad

ODHAD ¢.

odhad obvyklé ceny nemovité véci pro ucel ivérového fizeni

Pfedmét ocenéni:
Nazev nemovité véci:
Bytova jednotka ¢islo: XX

Bytova jednotka - byt
BJ CK, Vysehrad &.p. XXX, &. X

Na pozemku parc. ¢.: St. XX s pozemky: X

véetné spoluviastnického podilu: XX/XXX na spoleénych ¢astech domu a pozemku

Katastralni izemi: Cesky Krumlov LV é.: X

Kraj: Jihocesky Okres: Cesky Krumlov
Obec: Cesky Krumlov Cast obce: Nadrazni Pfedmésti
Ulice: Vysehrad Cislo orientaéni: Ps¢: 38101

ocenéni stavajiciho stavu

v bytovém domé é.p.: X

UCEL OCENENI:

Jiné (ocenéni stavajiciho stavu) |

Obvyklé ceny
Obvykla cena stavajici:
(cena dle stawu ke dni ocenéni)
Obvykla cena budouci:

(cena po dokongeni stavby v cenové
urovni ke dni ocenéni)

Prodejnost nemovité véci:

2 000 000 K¢

prodejna od 6 do 12 mésicl

Stav ke dni / Prohlidka: 24.02.2020 / 24.02.2020
Pozn.:

Pozn.:

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Jihogesky Obec, &ast obce: Cesky Krumlov, Nadrazni Podet obyvatel: 13 085
Predmésti

KU: _ Cesky Krumlov Ulice: Vysehrad Cislo popisné: 163, 164

Bytova jednotka stavajici stav budouci stav

Dispozice jednotky: 2+1

PodlaZi: 3.NP

Orientace: 74

\Vytap éni: dalkové (zdroj mimo budowu)

Podlahova plocha: 55,58 m?

IZap ogitatelna plocha: 53,23 m?2

(Garaz v objektu (pocet stani): ne

Stafi / dalsi Zivotnost: 65 85

Opotiebeni celkoveé: 30,00 %

Rozestavénost: 100,00 %

[Technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Rekonstrukce jednotky celkova/dilgi v roce: O celkova B diléi 2019

Provedené diléi rekonstrukce jednotky: E soc. zafizeni B kuch. linka O podlahy B okna

Budova

Pocet podlazi PP / NP 114

Pocdet bytovych / nebytovych jednotek 12/

\Vytah O ano B ne
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Konstrukce budovy
Parcelni &isla pozemkl ve funkénim celku:
Celkova vyméra pozemku:
Energeticky priikaz stavby:
echnicky stav:

zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
St. 1506
409 m?
Neni
dobfe udrzovana

Rekonstrukce stavby celkova/dil&i v roce: 0O celkova B diléi 2019
Provedené dil&i rekonstrukce stavby: [ stfecha B fasada, zatepleni [ okna, dvefe O ostatni
IMistopis a inzenyrské sité

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): E MHD B Zeleznice B autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnicef/silnice |. tf B silnice 11, I11.tF

Okoli nemovité véci:
Poloha v obci:

Prodejnost nemovité véci:
Pripojky:

Prijezd:

B voda

B4 kanalizace
[ zpevnéna komunikace

B bytova zéna 0O prdimyslova zéna 0O nakupni zéna O ostatni
Sirsi centrum - sidliétni zastavba

prodejna od 6 do 12 mésicl
O plyn

B4 elektro O telefon / dat. sit’

Rekapitulace rizik

Rizika:

Pojisténi proti povodni: neni nutné

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
Vécna hodnota
Reprodukéni hodnota
Obvykla cena

stavajici stav

budouci stav

2000000 Ke 0 Ke

0 K¢ 0 Ké
1304 013 K¢ 0 Ke
1862875 K¢ 0 Ke
2 000000 K&

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

D opravni dostupnost (do 10 minut autem):

Poloha v obci: Sirsi centrum - sidlistni zastavba
Okoli: B bytovazéna O priimyslova zéna O nakupnizéna [ ostatni
D opravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

[ dalnice/silnice I. tF silnice II. L.t

Celkovy popis nemovité véci (zakladni popis, druh stavby, ugel uziti, dispoziéni feseni,

pfislusenstvi)

Jedna se o BJ vymezenou ve zdéném BD s 1PP a 4NP z roku cca 1955 ve 3.NP se sedlovou stfechou a bet. taskou o
dispozici 2+1 s balkonem. BJ je po ¢astec¢né rkeonstrukci z roku cca 2010 - koupelna, WC, kuchyni, podlahy renovace,
int. dvefe hladkeé pIné, plastova okna (2019). BD je po ¢astecné revitalizaci z roku 2019 - zatepleni, balkony, stfecha
(2005). Soucasti jsou dvé sklepni kéje v 1.PP. Vytapéni BJ a TUV dalkové. Do BJ zavedena obecni el., vodovod,
kanalizace.

[Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby: Neni
Rekonstrukce jednotky: O celkova [ dilci B socialni zafizeni B kuchyriska linka [ podlahy [ okna
dvere

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/ 4 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 12/

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky: [ voda [ kanalizace O plyn [ elektro O telefon

Pristupova komu.: € zpevnéna O nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo 749/3

Vywziti: [ bydleni 1 pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O ¢ast. obsazen O volny objekt
i D
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Pristup a pfijezd k pozemku

B z vefejné komunikace O pres Viastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem

O jiné zajisténi pfistupu k pozemkiim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni Eislo bruh pozemku Vlastnik pozemkulkomunikace - komentaF

749/3 jostatni plocha / ostatni komunikace JMésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitini Mésto, 38101
Cesky Krumlov

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

E Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

O Najemni/ pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni/ pachtovni smlouvy uzaviené na dobu ur¢itou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavovém tizemi zéna 1
IN emovitavéc: [ byla v minulosti zaplavena [X] nebyla v minulosti zaplavena
|Pojisténi proti povodni / zaplavé: 1 doporucuii [ neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych biemen a sluzebnosti
Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Prehled listi vlastnictvi

Vypocet hodnoty pozemku
Prehled ocenovanych pozemku

Druh pozemku Parcela €. Vyméra [m?] Spoluvlastnicky podil
zastavéna plocha a nadvofi St. XX 409 XXIXXX
Celkova vyméra pozemku: 409
Vypocet porovnavaci hodnoty
Popis / Zdivodnéni koeficientu K Lokalita/ Fotografie
Typstavby  Zapocitatelnda Podlazi Dispozice PoZzadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m2 K¢ Ké/im2 Ke Ké/m2

BJ Horni Brana Cesk)’l Krumlov, Homi Brana
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Bytova jednotka 3+kk se nachazi v 1.NP zd&ného bytového domu. Bytovy diim je
tfi podlazni (2 x nadzemni podlazi a 1 x podzemni podlazi) bez vytahu. V
domé je jeden vchod. Celkem jsou v domé& 4 bytové jednotky. Bytovy dim byl
postaven v roce cca. 1942. Bytovy dim proSel &asteénou rekonstrukci -
vchodové dvefe, plastova okna s izol. zasklenim a stfe$ni krytina véetné svodl z
roku 2012. Bytova jednotka je po rozsahlé modernizaci z roku 2013 v celk. vysi
nakladll dle sdéleni majitele nemovitosti 600 000 K& (rozvody el., vody, odpadd,
UT s plyn. kotlem a radiatory, povrchy podlah, koupelna s WC, kuchyné véetné
spotiebicl, int. dvefe, stukové omitky, SDK podhledy). Vytapéni je UT s plyn.
kotlem. TUV je zajisténa kombinované s UT Podlahy jsou betonové s povrchem
ker. dlazba a lam. plovouci, int. dvefe z masivu. V bytové jednotce se nachazi
hala, koupelnas WC, 2 x pokoj a obyvaci pokoj s kk. Souéasti bytové jednotky
jsou dva sklepy v 1.PP bytového domu a dale spoluviastnicky podil 71/1000 na
pozemku p.¢. 324/19 (oplocena zahradka s pergolou a krbem - dle sdéleni
majitele Cinily naklady na vystavbu cca 100 000 K&).

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - databaze prodejl viastni (26.9.2018) - koeficient
1,00; Lokalita - . - koeficient 1,00; Velikost objektu - . - koeficient 1,05; Provedeni a
vybaveni - . - koeficient 1,00; Cglkovy stav - po rozsahlé modemizaci - koeficient 0,90; Viiv
pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez balkonu, se zahradou -
koeficient 0,98;

ZdGvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze prodejl Viastni
(26.9.2018) 1; Lokalita - . 1; Velikost objektu - . 1,05; Provedeni a vybaveni - . 1;

Celkovy stav - po rozsahlé modernizaci 0,9; Vliv pozemku - . 1; Uvaha

zpracovatele ocenéni - bez balkonu, se zahradou 0,98;

zdény 75,46 1.NP 3+kk 3200000 2 407 0,93 39439
BJ Na Kovarné Cesky Krumlov

Jedna se o zdény BD s valbovou stfechou a dievénym krovem s betonovou
taskovou krytinou v plivodnim udrzovaném stavu ve mésté Cesky Krumlov - Na
Kovarné. Vnéjsi omitky jsou Stukové, vnitini schodisté je betonové - v BD neni
vytah. Oceriovana bytova jednotka je vymezena ve 1. NP bez vytahu. Bytova
jednotka je o dispozici 2+1. Na BJ probéhly nasledujici rekonstrukce - v roce
2011 vyména oken za plastova s izolaénim sklem, dale v byté byly udélany nové
rozvody elektfiny, vody, odpad(i - nové UT s vlastnim plynovym kotlem, ktery téz
slouzi k ohfevu TUV, byly udélany nové rozvody vody a vystukovany nové
omitky. Dale byla udélana nova kuchyné a nové podlahy - s ker. dlazbou a z
drevénych parket. BJ je po kompletni rekonstrukei.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - databaze prodejt viastni (4.9.2018) - koeficient 1,00;
Lokalita - . - koeficient 1,00; Velikost objektu - . - koeficient 1,02; Provedeni a vybavepi - -
koeficient 1,02; Celkovy stav - . - koeficient 0,95; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez balkonu - koeficient 1,03;

ZdGvodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - databaze prodejl Viastni
(4.9.2018) 1; Lokalita - . 1; Velikost objektu - . 1,02; Provedeni a vybaveni - .
1,02; Celkovy stav - . 0,95; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez

balkonu 1,03;
zdény 62,30 1.NP 2+1 2000000 32 103 1,02 32745
BJ Plesivec Sidlisté Plesivec, éesk\’/ Krumlov -

Plesivec

BJ v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 bez balkonu na sidlisti Plesivec v
Ceském Krumlové o celkové ploge 57 m2. Byt se nachazi ve 3. patfe panelového
domu s vytahem. Diim je po revitalizace - plastova okna, euro vytah, zatepleni.
Byt je po castecné rekonstrukcei v roce 2019 - nova kuchyriska linka, v obyvaku a
pokoji plovouci podlahy, jinak PVC. Okna jsou situovana na jihovychod. Veskera
obcanska vybavenost v misté. Volné dle dohody.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - koeficient 0,90; Lokalita - . - koeficient 1,00;
Velikost objektu - . - koeficient 1,01; Provedeni a vybaveni - panelovy BD - koeﬁdenl' 1,02;
Celkovy stav - bez rekonstrukce - koeficient 1,05; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez balkonu - koeficient 1,03;
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Zdlvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Lokalita - . 1;
Velikost objektu - . 1,01; Provedeni a vybaveni - panelovy BD 1,02; Celkovy stav
- bez rekonstrukce 1,05; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez

balkonu 1,03;
panelovy BD 57,00 4.NP 2+1 2300000 40 351 1,00 40 351
BJ Vysehrad Vy3ehrad 184, Cesky Krumlov,

Jihoesky kraj, Jihozapad, 38101,
Ceska republika

BJ na Viysehradé, Cesky Krumlov. Dim je zateplen, ma nova i

plastova okna. Byt ma zdéné jadro, novou koupelnu, obloZzkové -
dvere. V chodbé dlazba, na strop& sadrokarton s bodovymi svétly,
2 pokoje, koupelna. Dim mé svoji samostatnou plynovou kotelnu

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - koeficient 0,90; Lokalita - . - koeficient 1,00;
Velikost objektu - . - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - panelovy BD - koeficient 1,02;
Celkovy stav - . - koeficient 1,00; Vliv pozemku - . - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez balkonu - koeficient 1,03;

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Lokalita - . 1;
Velikost objektu - . 1; Provedeni a vybaveni - panelovy BD 1,02; Celkovy stav - .
1; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez balkonu 1,03;

panelovy BD 53,00 2+1 2200 000 41 509 0,95 39434
Variacni koeficient pred tpravami: 10,49 % Variacni koeficient po tpravach: 8,03 %
Zapocitatelna plocha: 53,23 m2

Minimalni jednotkova cena: 32745 Ké/im2 Minimalni cena: 1743 016 K¢|
Primérna jednotkova cena: 37992 Ké/m2 Priméma cena: 2022 314 K¢
Maximalni jednotkova cena: 40 351 Ké/m2 Maximalni cena: 2 147 884 K¢
Stanovena jednotkova cena: 37 573 Kélm? Porovnavaci hodnota: 2000 000 Kgj

Rekapitulace ocenéni

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny a vhodnosti zastavy

Obvyklou cenu bytové jednotky XX, v bytovém domé &p. XX, ul. Vysehrad, obec Cesky Krumlov zapsané na LV & XX
k.u. Cesky Krumlov véetné podilu na spoleénych éastech domu a pozemku XX/XXX odhaduji na zakladé porovnani s
cenami srovnatelnych nabizenych bytovych jednotek v dané lokalité a na zaklad& porovnani technickych stavii jednotek,
konstrukénich provedeni bytovych doml a jednotek ob&anské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 37.600 K&/m2
uzitné plochy. Tj. 2.000 mil. Ké.

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésictl

Soucasnhy stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 2 000 000 Ke 0 Ké
Vynosova hodnota 0 Ké 0 Ké
Vécna hodnota 1304 013 K& 0 Ké
Obvykla cena 2 000 000 K&

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m? zapoditatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 2 000 000Ké
IZ toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0Ké
IZ toho obvykla cena predzahradek: 0Ké
Upravena obvykla cena: 2 000 000Ké
Zapotitatelna plocha: 53,23m?
Wednotkova cena zapogitatelné plochy: 37576 Ké/m?

Fotodokumentace nemovité véci.

. 5-
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Pohled na BD

Ill‘lllllllll'

Pohled na BD

Zadvei

Interiér BD
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Fotodokumentace nemovité véci.

Pokoj

Koupelna
|

Balkon
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~ Obyvaci pokoj Sklep
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Ptiloha 5 Vysehrad

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo XX

NEMOVITA VEC:  Bytova jednotka, BJ CK, Vysehrad &p. XX, & X ZP (OC)
Katastralni udaje :  Kraj Jihocesky, okres Cesky Krumlov, obec Cesky Krumlov, k.1i. Cesky Krumlov
Adresa: Vysehrad XX, 381 01 Cesky Krumlov

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) I

| OBVYKLA CENA | 2 000 000 K& |

| NALEZ |

[Znalecky kol |
Urcit obvyklou cenu nemovité véci - bytové jednotky ¢. XX v byt. domé ¢.p. XX v ul. Vysehrad a
podilu o velikosti XX/XXX na spolecnych castech domu a pozemku p.¢.st. XX - zastavéna plocha a
nadvoii o vyméie 405 m?. Vyse uvedené nemovité véci jsou zapsané v Katastru nemovitosti na LV
&. XX, pro obec a k1. Cesky Krumlov u Katastralniho tifadu pro Jihodesky kraj a Katastralniho
pracoviité Cesky Krumlov.

[Piehled podkladi |
Vypis z KN pro LV ¢. XX
Kopie KM ze dne X
Mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace
[T'yp pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O orna piida
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vywziti pozemki: O RD X byty O rekr.objekt O garaze O jiné
Okoli: & bytova zéna O pramyslova zona O nakupni zéna
O ostatni
Pripojky: & /Ovoda [ /0O kanalizace &/ O plyn
vet. / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD & zeleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): X dalnice/silnice I. ti'. & silnice IL,IILt1.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

[PFistup pres pozemky:
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749/3 Mésto Cesky Krumlov, namé&sti Svornosti 1, Vnitini Mésto, 38101 Cesky
Krumlov

[Celkovy popis |
Jedna se o BJ vymezenou ve zdéném BD s 1PP a 4NP z roku cca 1960 ve 2.NP se sedlovou
stfechou a bet. taskou o dispozici 2+1. BJ je po kompletni rekonstrukei z roku cca 2018 - koupelna,
WC, kuchyri, podlahy renovace parket, int. dvefe hladké plné + dyha, plastova okna (2007). BD je
po castecné revitalizaci z roku 2012 - zatepleni, stiecha, plast. okna. Soucasti jsou dve sklepni kdje
v 1.PP. Vytapéni BJ a TUV dalkove. Do BJ zavedena obecni el., vodovod, kanalizace.

[ RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadne zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vec)

NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita veéc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodne / zaplavy
| OCENENI |

|V}’Ipoéet porovnavaci hodnoty |

BJ ¢ XX
Ocenovana jednotka
Lokalita: $ir$i centrum obce, veskera OV obce v okoli
Popis: BJ po kompletni rekonstrukei
Dispozice: 2+1
Typ stavby: zdény BD
Podlazi: 2.NP
Uzitna plocha: 50,61 m?

Z duvodnéni a popis pouzitych koeficientu pro porovnani:

Koeficienty byly stanoveny na zaklade vybéru vhodnych vzorkii po porovnani s referencni
hodnotou 1 tak , aby piipadné navySovani a ponizovani vuci této referencni hladiné bylo v ramci
do 10%. U vlastni databaze prodeju se koeficient redukce ceny neponizoval, u internetovych
nabidek byl ponizen o 10%. Odchylky ostatnich koeficientti byly zvoleny v rozmezi do 10%, z
divodu zachovani co nejpiesnéjsi vypovidajici hodnoty jednotlivych porovnavanych parametri.

Srovnatelné jednotky:

Nazev: BJ Vysehrad
Lokalita: Vysehrad, Cesky Krumlov
PO[)iS: Jedna se o BJ vymezenou ve zdéném BD s 1PP a 4NP z roku cca 1955 ve 3.NP se sedlovou stiechou a bet.

taskou o dispozici 2+1 s balkonem. BJ je po ¢astecné rkeonstrukci z roku cca 2010 - koupelna, WC, kuchyn.
podlahy renovace, int. dvefe hladké plné, plastova okna (2019). BD je po ¢astecné revitalizaci z roku 2019

- Dim
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zatepleni, balkony, stiecha (2005). Soucasti jsou dve sklepni koje v 1.PP. Vytapéni BJ a TUV dalkove. Do Bl
zavedena obecni el., vodovod, kanalizace.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény BD

Utzitna plocha: 53,23 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze odhadt vlastni (2019)

1,00
K2 Velikosti objektu - . 1,01
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,00
K5 Celkovy stav - . 1,03
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocendni - . 1,00

Z duvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze odhadu vlastni (2019);
Yelikosti objektu - .; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; V1iv pozemku - .;
Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [Ke/m?]
2 000 000 53,23 37573 1,04 39 076
Nazev: BJNa Kovarné
Lokalita: Cesky Krumlov
POpiS: Jedna se o zdeny BD s valbovou stiechou a dievénym krovem s betonovou taskovou krytinou v ptivodnim|

udrzovaném stavu ve méste Cesky Krumlov - Na Kovamé. Vngjsi omitky jsou stukové, vnitini schodisté je
betonové - v BD neni vytah. Ocenovana bytova jednotka je vymezena ve 1. NP bez vytahu. Bytova jednotka je|
o dispozici 2+1. Na BJ probehly nasledujici rekonstrukce - v roce 2011 vymeéna oken za plastova s izolacnimj
sklem, dale v byte byly udélany nové rozvody elektiiny, vody, odpadii - nové UT s vlastnim plynovym kotlem)|
ktery téz slouzi k ohievu TUV, byly udélany nové rozvody vody a vystukovany nové omitky. Dale byla udélanal
nova kuchyné a nové podlahy - s ker. dlazbou a z devénych parket. BJ je po kompletni rekonstrukci.

Podlazi: 1L.NP

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdény

Utzitna plocha: 62,30 m*

Poutzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - databaze prodeju vlastni (4.9.2018)

1,00
K2 Velikosti objektu - . 1,05
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - . 1,02
K5 Celkovy stav - . 1,02
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocendni - . 1,00

Z duvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze prodejii vlastni (4.9.2018);
Yelikosti objektu - .; Poloha - .; Provedeni a vybaveni - .; Celkovy stav - .; V1liv pozemku - .;
Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
-3-
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| 2000000 62,30 32103 1,09 34992

Nazev: BJ VySehrad )
Lokalita: Vysehrad 184, Cesky Krumlov, Jihocesky kraj, Jihozapad, 38101, Ceska republika
Popis: BJ na Vysehrade, Cesky Krumlov. Diim je zateplen, ma nova plastova okna. Byt ma zdéné

jadro, novou koupelnu, oblozkové dveie. V chodbé dlazba, na stropé sadrokarton s
bodovymi svetly, 2 pokoje, koupelna. Dlim ma svoji samostatnou plynovou kotelnu
Dispozice:  2+1
Typ stavby: panelovy BD

Utzitna plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Sreality 0,90
K2 Velikosti objektu - . 1,01
K3 Poloha - . 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - panelovy BD 1,02
K5 Celkovy stav - . 1,00
K6 Vliv pozemku - . 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenér - . 1,00

Z duvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - .; Poloha - .;
Provedeni a vybaveni - panelovy BD; Celkovy stav - .; Vliv pozemku - .; Uvaha zpracovatele
ocenéni - .

Cena Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Kc] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2200 000 53,00 41 509 0,93 38 603
Nazev: BJ Plesivec
Lokalita: Sidli3ts Plesivec, Cesky Krumlov - Plesivec
POpiS: BJ v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 bez balkonu na sidlisti Plesivec v Ceském Krumlové o celkové plosd

57 m2. Byt se nachazi ve 3. patie panelového domu s vytahem. Diim je po revitalizace - plastova okna, euro]
vytah, zatepleni. Byt je po ¢astetné rekonstrukci v roce 2019 - nova kuchynska linka, v obyvaku a pokoji
plovouci podlahy, jinak PVC. Okna jsou situovana na jihovychod. Veskera ob¢anska vybavenost v misté. Volng
dle dohody.

Podlazi: 4 NP
Dispozice:  2+1
Typ stavby: panelovy BD

Uzitna plocha: 57,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny - Sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - . 1,02

K3 Poloha - . 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - bez rekonstrukee, panelovy BD 1,10

K5 Celkovy stav - bez rekonstrukce 1,10 . .

K6 Viiv p‘:)};emku _ 1,00 Zdroj: www sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocendr - . 1,00

Z duvodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - Sreality; Velikosti objektu - .; Poloha - .; Provedeni a vybaveni
- bez rekonstrukce, panelovy BD; Celkovy stav - bez rekonstrukce; Viv pozemku - .; Uvaha zpracovatele ocenéni - .;

Cena Utzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m? K&/m? Kc [K&/m?]
-4 -
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| 2300000 57,00 40 351 1,11 44790 |

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 34992 K¢/m?
Priumérna jednotkova porovnavaci cena 39 365 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 44 790 K&/m?

Stanovena porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota 2 000 000 K¢
Jednotkova cena 39 518 K¢&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 000 000 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 2 000 000 K¢
Vécna hodnota 936 602 K¢

[Komentir ke stanoveni vysledné ceny |
Obvyklou cenu bytové jednotky XX, v bytovém dome ¢.p. XX, ul. Vysehrad, obec Cesky Krumlov
zapsané na LV &. XX k1. Cesky Krumlov véetné podilu na spolednych &astech domu a pozemku
XX/XXX odhaduji na zaklade porovnani s cenami srovnatelnych nabizenych bytovych jednotek v
dané lokalité a na zakladé porovnani technickych stavii jednotek, konstrukcnich provedeni bytovych
domi a jednotek obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti na 39.500 K¢/m2 uzitné plochy. Tj.
2.000 mil. K¢.

Obvykla cena
2 000 000 K¢
slovy: Dva miliony K¢

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. XX 1
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2

99




Pohled na BD

Interiér BD

Fotodokumentace nemovité véci

Vstup do BJ
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Interiér BJ Interiér BJ 3

Interiér BJ Interiér BJ

Interiér BJ ' Interiér BJ
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Ptiloha 6 Nové Spoli

NEMOVITA VEC:  PBytovajednotka - byt [ ocenéni stavajiciho stavu
LIST VLASTNICTVI éislo XX
Kraj: CZ031 Jihocesky Okres: €20312 Cesky Krumlov
Obec: 545392 Cesky Krumlov Katastralni tzemi: ~ 623091 Spoli-Nové Spoli
\Vlastnici Podil
FO  RC: XXX/XXX 1/1
Nednotky Jednotka vymezena podle zakona ¢.72/1994 Sb.

Byt Cislo jednotky: Spoluviastnicky podil:

LIST VLASTNICTVi éislo XX
Kraj: CZ031 Jihocesky Okres: 20312 Cesky Krumlov
Obec: 545392 Cesky Krumlov Katastralni tzemi: =~ 623091 Spoli-Nové Spoli
\Vlastnici Podil
FO
Stavby
&ast obce Nové Spoli Bytovy diim &.p. na pozemku parc. &. St.
Pozemky

St. Stavebni parcela Parcela KN

254 m?

zastavéna plocha a nadvori

SOUCASNA: 1 450 000 K¢é
OBVYKLA CENA BUDOUCI:
MINIMALNI:
UCEL OCENENI Dine
Cislo vérové smlouvy / Zadosti
Ucel avéru: [1koupé [DOlvystavba [Izménastavby [ rekonstrukce [ refinancovani [
Jiné
Datum mistniho Setfeni: ~ 06.03.2020 Za pritomnosti:  BJ Nové Spoli ¢.p. XX, souc. refin

TECHNICKY POPIS OCENOVANE NEMOVITE VECI

Poloha v obci: Okrajova cast - sidlistni zastavba
Okoli: [ bytova zéna
Pristupova komu.: B zpevnéna [ nezpevnéna
Pripojky: [ voda [ kanalizace
D opravni dostupnost (do 10 minut pésky):

D opravni dostupnost (do 10 minut autem):

O plyn
[ MHD

Konstrukce:

cihlovou
Forma uzivani: bydleni
Vytapéni: lokalni -
Dispozice jednotky: 2+1

O priimyslova zéna O nakupni zéna [ ostatni
pres pozemky parc. ¢islo 1640/5

[ dalnice/silnice |. tF
zdéna (cihlova, skelet s masivni

[ elektro
O Zeleznice

O telefon

[ autobus

[ silnice I1.,1ILtF
vyzdivkou)

elektfina
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Orientace jednotky: S

Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrzovana
Rok celkové / dil¢i rekonstrukce stavby: 2010
Rekonstrukce: [ celkova [ dilci [ stiecha [ fasada, zatepleni B okna, dvefe [ interiér domu
Popis rekonstrukce stavby:
Rok celkové / dil¢i rekonstrukce jednotky: 2010
Rekonstrukce jednotky: OI celkova [ dilci O soc. zarizeni O kuch. linka Opodlahy DOokna O dvefe
Popis rekonstrukce jednotky:
Jednotka v podlazi] 1. NP pocet podiazi 5| ztoho nadz./podz.: 4/1 | Pocet bytlunebytl/garazi: 10/65
celkem; 535/0
KUPNI CENA VYHODNOCENI KUPNI CENY

Nemovitost neni pfedmétem prevodu vilastnickych prav.

REKAPITULACE OCENENI POSUZOVANE NEMOVITE VECI

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 1450 000 K¢& 0 K¢
Vynosova hodnota 0Ke 0 K¢
Vécna hodnota 781 138 K¢ 0 K¢
Obvykla cena 1450 000 K&
- z toho hodnota pozemku 0 K¢ 0 Ké

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitych véci a vhodnosti zastavy

Obvyklou cenu souéasnou bytové jednotky &. XX byt. domu &p. XX, obec Cesky Krumlov zapsané na LV & XXXX
k.u. Spoli-Nové Spoli véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku X/XX odhaduji na zakladé porovnani s
cenami srovnatelnych bytovych jednotek v dané lokalité a na zakladé porovnani technickych stavii jednotek,
konstrukénich provedeni bytovych domi a jednotek ob&anské vybavenosti a dopravni obsluZnosti na 30.200 K&/m2
uzitné plochy. Tj. 1.450 mil. K&.

Podminkou platnosti obvyklé ceny sou¢asné je zajisténi pravniho pfistupu k nemovitosti.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova cast - sidlistni zastavba

Okoli: B bytovazéna O primyslova zéna O nakupni zéna O ostatni
D opravni dostupnost (do 10 minut p&sky): B MHD O Zeleznice B autobus
D opravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tF [ silnice II.,IILtF

Celkovy popis nemovité VEci (zakladni popis, druh stavby, Géel uziti, dispoziéni feseni,
pfislusenstvi)

Jedna se o bytovou jednotku vymezenou ve zvyseném 1.NP zdéného bytového domu €.p. XX se 4NP a 1PP v okrajové
&asti obce Cesky Krumlov mistnim nazvem Nové Spoli. BD z roku cca 1960 prosel éastenou rekonstrukcei - vyména
oken za plastova a nova stiecha. BJ po &astegné rekonstrukei - el.pfimotopy a rozvody vody a odpadil. BJ o dispozici
2+1 s jednim sklepem a jednou sklepni koji. Vytapéni lokalni el. pfimotopy a TUV el. bojler. BD napojen na obecni el.
vodovod a kanalizaci.

|Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavebné technicky stav jednotky: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby: Neni

Rekonstrukce jednotky: Ocelkova B dilci O socialni zafizeni O kuchyriska linka O podlahy Ookna O
dvere

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/ 4 Pocet bytovych/nebytovych jednotek: 10/

InZenyrské sité a vyuZiti nemovité véci

Pripojky: [ voda [ kanalizace O plyn [ elektro O telefon

Pristupova komu.: B zpevnéna O nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo 1640/5

Vywziti: [ bydleni O pronajem O podnikani O bydl. a podnik. O ¢ast. obsazen O volny objekt
i D
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Pristup a prijezd k pozemku

0O z verejné komunikace O pfes Vastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem

E jiné zajisténi pFistupu k pozemkiim O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pres pozemky

Parcelni Eislo ruh pozemku I\Ilastnik pozemkulkomunikace - komentaf

1640/5 Pahrada Mésto Cesky Krumlov, namésti Svornosti 1, Vnitfni Mésto, 38101

Cesky Krumlov

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci
RIZIKO Popis rizika

NE Jednotka je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci
RIZIKO Popis rizika

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém (zemi zéna 3

Nemovitavéc: [ byla v minulosti zaplavena [ nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zéplave: O doporucuiji B neni nuné
Rok zaplaveni: 2002 Rozsah poskozeni:  1PP

Popis rizik spojenych s umisténim nemovité véci

Zona 3 se stiednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 50-leté vody). Vzhledem k umisténi bytové jednotky ve
zvySeném 1.NP povaZuiji toto riziko za akceptovatelné.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych biemen a sluzebnosti

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zdivodnéni koeficientu K¢ Lokalita / Fotografie
Typstavby  Zapocitatelna Podlazi Dispozice PoZadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m?2 Ké K&/m?2 Ke Ké/m2
BJ Vysehrad Vy3ehrad, Cesky Krumlov

Jedna se o BJ vymezenou ve zdéném BD s 1PP a 4NP z roku cca 1955 ve 3.NP
se sedlovou stfechou a bet. taskou o dispozici 2+1 s balkonem. BJ je po
castecné rkeonstrukci z roku cca 2010 - koupelna, WC, kuchyn, podlahy
renovace, int. dvefe hladké piné, plastova okna (2019). BD je po castecné
revitalizaci z roku 2019 - zatepleni, balkony, stfecha (2005). Soucasti jsou dvé
sklepni koje v 1.PP. Vytapéni BJ a TUV dalkové. Do BJ zavedena obecni el.,
vodovod, kanalizace.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - databaze odhadl Viastni (2019) - - koeficient 1,00;
Velikosti objektu - o = koeficient 1,02; Poloha - . - - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni
- zatepleny BD, s UT - - koeficient 0,95; Celkovy stav - . - - koeficient 0,95; Vliv pozemku
- .- -koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - s balkonem - - koeficient 0,95;

Zd@vodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze odhadli Vastni
(2019) 1; Velikosti objektu - . 1,02; Poloha - . 0,95; Provedeni a vybaveni -
zatepleny BD, s UT 0,95; Celkovy stav - . 0,95; Vliv pozemku - . 1; Uvaha

-3-
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zpracovatele ocenéni - s balkonem 0,95;
zdény BD 53,23 3.NP 2+1 2000000 37573 0,83 31186

BJ Na Kovarné Cesky Krumlov

Jedna se o zdény BD s valbovou stfechou a dfevénym krovem s betonovou
taskovou krytinou v pdvodnim udrzovaném stavu ve mésté Cesky Krumlov - Na
Kovarné. Vnéjsi omitky jsou Stukové, vnitini schodisté je betonové - v BD neni
vytah. Oceriovana bytova jednotka je vymezena ve 1. NP bez vytahu. Bytova
jednotka je o dispozici 2+1. Na BJ probéhly nasledujici rekonstrukce - v roce
2011 vymeéna oken za plastova s izola¢nim sklem, dale v byté byly udélany nové
rozvody elektfiny, vody, odpadii - nové UT s viastnim plynovym kotlem, ktery té2
slouzi k ohfevu TUV, byly udélany nové rozvody vody a vystukovany nové
omitky. Dale byla udélana nova kuchyné a nové podlahy - s ker. dlazbou a z
drevénych parket. BJ je po kompletni rekonstrukei.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - databaze prodejl Viastni (4.9.2018) - - koeficient

1,00; Velikosj objektu - . - - koeficient 1,07; Poloha - . - - koeficient 0,95; Provedeni a
vybaveni - s UT - - koeficient 0,95; Celkovy stav - . - - koeficient 0,90; Vliv pozemku - . -
- koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni- . - - koeficient 1,00;

Zdlvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databdze prodeji Vastni
(4.9.2018) 1; Velikosti objektu - . 1,07; Poloha - . 0,95; Provedeni a vybaveni - s
UT 0,95; Celkovy stav - . 0,9; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - .

1;
zdény 62,30 1.NP 2+1 2000 000 32103 0,87 27930
BJ Plesivec Sidlisté Plesivec, Cesk)" Krumlov -

Plesivec

BJ v osobnim viastnictvi o dispozici 2+1 bez balkonu na sidlisti Plesivec v
Ceském Krumlové o celkové plose 57 m2. Byt se nachazi ve 3. patfe panelového
domu s vytahem. Dim je po revitalizace - plastova okna, euro vytah, zatepleni.
Byt je po castecné rekonstrukcei v roce 2019 - nova kuchyriska linka, v obyvaku a
pokoji plovouci podlahy, jinak PVC. Okna jsou situovana na jihovychod.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Sreality - - koeficient 0,90; Velikosti objektu - . - -

koeficient 1,04; Poloha - . - - koeficient 0,95; Provedeni a vybaveni - panelovy BD, s UT -
-'koeﬂcienl 0,97; Celkovy stav - . - - koeficient 0,95; Vliv pozemku - . - - koeficient 1,00;
Uvaha zpracovatele ocenéni- . - - koeficient 1,00;

Zdiivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Sreality 0,9; Velikosti objektu -
. 1,04; Poloha - . 0,95; Provedeni a vybaveni - panelovy BD, s UT 0,97; Celkovy
stav - . 0,95; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - . 1;

panelovy BD 57,00 4.NP 2+1 2300000 40 351 0,82 33088

BJ Spoli CGesky Krumlov, Nové Spoli
Zdény bytovy dim. V bytovém domé se nachazi &tyfi bytové jednotky. Zdény
bytovy dim je nepodsklepeny a ma 3 nadzemni podlaZi bez obytného podkrovi a
bez vytahu. V domé je jeden hlavni vchod. V 1.NP je technické zazemi domu
véetné garazi (samostatné nebytové jednotky). Stavba je typickym ¢&inZovnim
domem stavénym pfevazné v osmdesatych a devadesatych letech minulého
stoleti. Bytovy dim je po &asteéné rekonstrukci z roku 2009 (nové vstupni
plastové dvefe a plastova okna, zatepleni fasady, stfecha, klemp. prvky,
stoupacky,...). Bytova jednotka o dispozici 3+1 s garazi se nachazi ve 3.NP a je
po diléi modernizaci z roku 2009 (UT s elektrokotlem, koupelna a WC, int. dvere -
dyha, podlahy, Stuky, kuchyfi, rozvody el., vody, odpaddl,...) Vytapéni BJ je UT s
elektrokotlem. TUV je zajisténa el. bojlerem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - databaze prodejti Viastni (2019) - - koeficient 1,00;
Lokalita - . - - koeficient 1,00; Velikost objektu - . - - koeficient 1,10; Provedeni a
vybaveni - s UT, vetsi dispozice - - koeficient 0,90; Celkovy stav - . - - koeficient 0,90;
Vliv pozemku - . - - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - s garazi - - koeficient
0,90;

ZdGvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - databaze prodejl Viastni

- 4-
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(2019) 1; Lokalita - . 1; Velikost objektu - . 1,1; Provedeni a vybaveni - s UT, vetsi

dispozice 0,9; Celkovy stav - . 0,9; Vliv pozemku - . 1; Uvaha zpracovatele

ocenéni - s garazi 0,9;

zény BD 80,45 3.NP 3+1 2850 000 35 426 0,80 28341
Variacni koeficient pred Upravami: 8,30 % Variacni koeficient po Upravach: 7,02 %
Zapocitatelna plocha: 48,07 m2

Minimalni jednotkova cena: 27 930 K&/m2 Minimalni cena: 1 342 595 K¢|
Primérna jednotkova cena: 30 136 K&/m? Priméma cena: 1 448 638 K¢
Maximalni jednotkova cena: 33088 K&/m2 Maximalni cena: 1590 540 K¢|
Stanovena jednotkova cena: 30 164 Kélm2 Porovnavaci hodnota: 1450 000 K¢

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésicl

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 1 450 000 K& 0 Ke
Vynosova hodnota 0 Ké 0 Ké
Vécna hodnota 781 138 Ké 0 Ké
Obvykla cena 1450 000 K&
- 2 toho hodnota pozemku 0 Ké 0 Ké

Stanoveni standardni jednotkové ceny za m?2 zapogéitatelné plochy (pouze pro statistické ugely)

Obvykla cena: 1 450 000K¢
IZ toho hodnota garazi, garazovych a parkovacich stani: 0Ké
IZ toho obvykla cena predzahradek: 0Ké
Upravena obvykla cena: 1 450 000K &
Zapotitatelna plocha: 48,07m?
Wednotkova cena zapocitatelné plochy: 30 164Ké/m2

Fotodokumentace nemovité véci.

Pohled na BD Pohled na BD
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Pohled na BD

Interiér BD Vstup do BJ

Fotodokumentace nemovité

Zadveri Kuchyn
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Pokoj Koupelnas WC

Fotodokumentace nemovité véci.

El. bojler Sklep
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Sklep

Informace o povodnich

&
Kooperativa
N S RANCE CRo
VYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY
Eas xrumioy, Novk Spol 28]
tec: [y Krumiow Gisonce:  [Novéspoli ] est 38101 ]
&isto pogisné: (28 | Eisto orentan ]
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