ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 202601
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny diim, Olesnik ¢.p. 41 (LV 619), na pozemku p.¢. 205/2, pozemek p.¢. 205/1,
p-C. 205/2 (LV 940), katastralni tzemi Oles$nik, obec Olesnik, okres Ceské Bud¢&jovice,

kraj JihoCesky

Kraj: Jihogesky Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Olesnik Katastralni uzemi: Olesnik [710 491]
Adresa:  Olesnik 41, 373 50 Olesnik
Pozemky: p. ¢. 205/1, zastavéna plocha a nadvoti, 790 m?

p. & 205/2, zastavéna plocha a nadvofi, 118 m?
Stavby: Budova s ¢islem popisnym 41

Ostatni stavby:  hospodarska budova na pozemku p.¢. 205/2

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

4900 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: étyii miliony devét set tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady

ZHOTOVITEL: Ing. Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebi¢
IC: 696 73 667, tel: +42073212.389.’,1& s;mail: znalec@mejzlikovi.cz
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Vlastnické a evidenc¢ni idaje

LV 619 Marek Kalous, ¢. p. 41, 373 50 Olesnik, LV: 619, podil: 5/ 18

LV 619 Hana Kalousova, €. p. 41, 373 50 Olesnik, LV: 619, podil: 5/ 18

LV 619 Sarasota s.r.o., LV 619, Anglicka 336/21, 120 00 Praha 2, podil: 5/ 18
LV 619 Marie Tesaiova, €. p. 110, 373 48 Zahaji, LV: 619, podil: 1 / 6

LV 940 Marek Kalous, ¢. p. 41, 373 50 Olesnik, LV: 940, podil: 2 /9

LV 940 Hana Kalousova, ¢. p. 41, 373 50 Olesnik, LV: 940, podil: 2/9

LV 940 Sarasota s.r.o., LV 940, Anglicka 336/21, 120 00 Praha 2, podil: 2 /9
LV 940 Marie Tesatova, €. p. 110, 373 48 Zah4ji, LV: 940, podil: 1/3

Mistopis

Obce Olesnik lezi v okrese Ceské Bud&jovice, v Jihogeském kraji, zhruba 8 km severozapadné od
Hluboké nad Vltavou a 8 km jizn¢ od Jaderné elektrarny Temelin, v nadmoiské vysce 419 m n. m.
Obec se sklada ze tii casti: OleSnik, Chlumec, Nova Ves, vSechny leZi na jednom katastralnim izemi.
Katastr obce zasahuje do pta¢i oblasti Ceskobudgjovické rybniky a do evropsky vyznamné lokality
Hlubocké obory. Krajina je tvotena lesy, poli, loukami. Obec je pfistupna po silnicich II. a III. tfidy,
coz umoziuje pohodIny piijezd autem. Do¢asné nejblizsi dalniéni usek je D3 (smér Praha — Ceské
Budg&jovice — Rakousko), sjezdy v oblasti Usilného (km 131) cca 20 km. Dalnice D3 je v Jihoeském
kraji vyznamné zkracuje dojezd do krajského mésta. Olesnik ma pravidelné autobusové spojeni s
Ceskymi Bud&jovicemi a okolnimi obcemi prostiednictvim dopravece CSAD (IDS JCK). V Olesniku
ob&anska vybavenost: obchod s potravinami, posta, ordinace praktického 1ékafe, MS a ZS (1.-5.
roénik ZS), knihovna, hostinec. Z hlediska technické vybavenosti je v obci el. energie, vodovod,
kanalizace a plyn. VolnoCasové moznosti: koupaliste, détské htisté, sportovni hiiste, kulturni sal.
Aktivni sbor dobrovolnych hasi¢l s vlastni zbrojnici.

Objekt rodinného domu Olesnik €.p. 41 je situovan po vychodni stran¢ komunikace 111/10579, po
levé stran€ této komunikace ve sméru OleSnik - Hluboka nad Vltavou. Dim je situovan jako
samostatné stojici na vlastnim pozemku, je obklopeny zahradou, jihovychodné¢ od domu je
hospodaiska budova. Vstup do domu je Naproti domu, pies cestu je pozemek dalsi zahrady p.¢. 24/1
a také garaz na pozemku p.C. st. 19/1. Vstup do domu je od jihozdpadu, ze silnice p.¢. 520/27
(vlastnik:Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budg&jovice 7, 37001 Ceské Budgjovice),
kolem které je veden chodnik p.¢. 520/12 (vlastnik: Obec Olesdnik, €. p. 15, 37350 Olesnik), vjezd
cihelnym klenutym portalem s dfevénymi vraty na pozemek dvora. Pozemek p.¢. 205/2 a p.¢. 205/1
je oplocen. Lze konstatovat, Ze pfistup k nemovitosti je pravné zajistén.

Okoli: bytova zéna O primyslova zona
O ostatni O nakupni zona
Piipojky: voda O kanalizace O plyn
( elektro O telefon O zpev. ptijezd
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. pésky): L1 MHD L Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): Xl dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.tf.




Ptistup pies pozemky:

520/27 Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budgjovice 7, 37001
Ceské Budgjovice
520/12 Obec Olesnik, €. p. 15, 37350 Olesnik
Celkovy popis

Pozemek p.¢. 205/1 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeétre 790 m2 (dle KN je soucasti jina stavba
bez ¢.p./C.e., avSak tato jiz neexistuje, byla odstranéna), pozemek p.¢. 205/2 — zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 118 m2, na némz stoji rodinny diim Olesnik ¢.p. 41, vSe v katastralnim tzemi
710491 Olesnik, obec 544892 Olesnik, okres CZ0311Ceské Budgjovice, kraj Jihogesky.

Rodinny diim je postaven jako samostatné stojici na vlastnim pozemku, obklopeny zahradou. Vstup
do domu je od jihozapadu, ze silnice I1I/10579, kolem které je veden chodnik, vjezd cihelnym
klenutym portalem s dfevénymi vraty na pozemek dvora. Rodinny diim je postaven na ¢tvercovém
pudorysu s rozsifenim severozapadnim smérem, kde je ve 2.NP pfistupna terasa. Diim méa 3.NP, kde
1.NP tvofi technické podlazi, gardz, sklepy a technické mistnosti. V 2.NP a 3.NP jsou bytov¢ jednotky
o ptedpokladané velikosti 3+1. ZastfeSeni je stanovou stfechou nad Etvercovym pldorysem o
rozmérech 10 x 10 m. Je zavedena elektfina, vodovod, odpady svedeny do kanalizace.

Konstrukéni fesent:

Rodinny dim je proveden jako sténovy systém zdény v 70.tych letech minulého stoleti. Dim je
cihelny, postaven na zakladech z kamene prolévaného betonem. Stropni konstrukce pravdépodobné
Hurdis s rovnymi podhledy. ZastieSeni sklonitou stanovou stfechou, tesafskd vazba, krytina palend
taska. Klempitské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu. Omitky vnéjsi, fasadni btizolitové
bez zatepleni. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace, vody, odpadu,
elektroinstlace. Okna dfevéna dvojita, Spaletova, v obytnych mistnostech trojdilné, ptivodni stav.
Vnéjsi dvefe a vrata dfevéné. Kuchyné a socidlni zatizeni v obou podlazich.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivand k trvalému bydleni. Technicky stav s
ptedpokladem s predpokladem rekonstrukeci.

Hospodaiska budova na pozemku p.¢€. 205/1 je na obdélnikovém piidorysu o rozmérech 6,4 x 21,5 m
zastieSena sedlovou stiechou. Vstup ze dvora.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z vefejné komunikace

Komentai: Na pozemku p.¢. 205/1 zakreslena jina stavba bez €.p./C.e., kterd jiZ neexistuje.
Zakres stavby v katastralni mapé€ neodpovida skute¢nosti. Na LV 940, k.u. Olesnik je v ¢asti
,D” pozndmky uvedena Zména vymeér obnovou aparatu, povinnost k p.¢. 205/1 a p.c. 205/2.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




Stavebné technicky popis

Konstrukce:

Rok vystavby: 1970
Vytéapéni:

Opotiebeni: 55,00 %
Pocet garazi: 1

ustiedni / etazové - tuha paliva

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi:
Technicky stav stavby: dobfe udrzovana

Rekonstrukce stavby:

0/3

zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

[ celkova [ dil¢i O stfecha [ fasada, zatepleni [] okna, dvete [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi Ii;gls(: Z;sltoi‘:;a
1.NP 118,00 m? 2,60 m 40,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklad, sklep, technicka 80,00 m? 0,50 40,00 m?
mistnost
Uzitna plocha celkem: 40,00 m?
2.NP 118,00 m? 2,90 m 82,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
byt 3+1 82,00 m? 1,00 82,00 m?
Uzitna plocha celkem: 82,00 m?
3.NP 100,00 + 18,00 =118,00m? 2,90 m 77,50 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 3+1 70,00 m? 1,00 70,00 m?
terasa 15,00 m? 0,50 7,50 m2
Uzitna plocha celkem: 77,50 m?
Obestavény prostor
1.NP (118,00)*(2,60) = 306,80 m®
2.NP (118,00)*(2,90) = 342,20 m?
3.NP (100,00)*(2,90)+(18,00)*(1,0) = 308,00 m?
zastieseni (118,00)*(3,0/3) = 118,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 1 075,00 m3




POROVNAVACI HODNOTA

OleSnik ¢.p. 41, véetné pozemku p.¢. 205/1, p.¢. 205/2, katastralni izemi a obec
Olesnik

|0cef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorki.

UZitna plocha: 199,50 m?
Obestavény prostor: 1 075,00 m®
Zastavéna plocha: 118,00 m?
Zastavéné plochy podlazi: 360,00 m?
Vyméra pozemku: 908,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlednuje velikost objektu, uzitné plochy ocenované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohledniuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.
Koeficient K4 zohlednuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlednuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K7 zohlediiuje moznosti parkovani a existenci vedlejSich staveb ocefiované nemovité véci
vzhledem k pozemkiim srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym prumérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientid K1 aZ Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- li v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsinez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky priomér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zliv, Bezdrevska 471
Lokalita: Zliv, Bezdrevska 471, okres Ceské Budéjovice, kraj Jihocesky
Popis: Rodinny dim Zliv, Bezdrevska 471 je o dispozici 5+kk se zastavénou plochou 159 m2, obytnou

plochou 120 m2 v 1.NP, stejnou plochu ma i suterén, zapoc¢itatelna plocha cca 180 m2. Diim se nachazi
na pozemku o celkové rozloze 794 m2 v obci Zliv, pouhych 10 km od Ceskych Budgjovic. Dim je
postaven ve svazitém pozemku, je plné podsklepen, ve sklepé je gardz a technické mistnosti véetné
pradelny. Diim je zastfeSen plochou stfechou. Dim je ¢aste¢né vybaven, soucasti je kuchyiiska linka
s kombinovanym spordkem. V koupelné se nachazi vana i sprchovy kout, coz poskytuje komfort pro
kazdodenni vyuziti. Vytapéni je zajisténo kombinaci dalkového tepla z teplaren, tepelného Cerpadla a
krbu. K domu nélezi prostorna zahrada, garaz a sklep. Podlahové krytiny tvoii kombinace dlazby |
koberct. Okna jsou plastova a pted péti lety probéhla rekonstrukce a zatepleni stiechy.

Podlazi: 2

Dispozice:  5+kk

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 794,00 m?

UZzitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-9444/2025-301 z 18.7.2025
1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uZzitna plocha, 1 BJ 0,95

K3 Poloha - zékladni ob&.vybavenost obce, blize k CB 0,98

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, TC, dalkové z

teplarny, krb 0,95 : :
K5 Celkovy stav - po ¢astecné rekonstrukei stfechy, okna 0,95 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Vliv pozemku - pozemek 794 m2, zahrada, svah 1,02 9444/2025-301 z 18.7.2025
K7 Parkovani - vjezd na pozemek, garaz v suterénu, bez vedl.staveb
1,01

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 18.7.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5 650 000 180,00 31 389 0,87 27 308
Nazev: Vodiany II, P. Bezruce 659
Lokalita: Vodnany II, P. Bezruée 659, okres Ceské Bud&jovice, kraj Jihogesky
Popis: Rodinny dim Vodnany II, P. Bezruce 659, je kompletné podsklepeny, ¢aste¢né zrekonstruovany, o 2

bytovych jednotkach (2+1+spiz, 2+1 s balkénem) se spole¢nym zadvefim, garazi, pergolou, bazénem
na oploceném pozemku. Zastavéna plocha domu 129 m2 a garaze 17 m2. Uzitna plocha 182 m2. Zdény
rodinny dim ma novy krov s difuzni stfe$ni folii, stieSnimi lat€émi a betonovou stfesni krytinou.
Tepelna izolace je 32 cm. Objekt ma nové rozvody elektiiny (méd’), vody (plast) a kanalizace (plast).
Dum je vytapény plynovym kotlem + jsou kamna na tuha paliva v kuchyni v 1.NP. Ohiev vody]
zajiStuje elektricky bojler umistény v technické mistnosti v suterénu domu. Na pozemku je zdéna
garaz, pergola na posezeni, bazén a zpevnéna plocha na parkovani. RD je pfipojeny na elektrickou sit’,
plynovod a vefejny vodovod. Kanalizace je feSena jimkou. V ulici je vedena méstska kanalizace,
mozné pripojit.

Podlazi: 3

Dispozice: 2+1a2+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 322,00 m?

UZitna plocha: 182,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-1253/2025-307 z 25.3.2025

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,97
K3 Poloha - lepsi ob¢.vybavenost mésta, vzdalengjsi od CB
0,99
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, plynovy kotel, s : -
kamna 0,97 Zdroj: Kupni sml.:V-
K5 Celkovy stav - po ¢aste¢né rekonstrukci - sttecha, okna0,95 1253/2025-307 7 25.3.2025
K6 Vliv pozemku - pozemek 322 m2, mala zahrada 1,05
K7 Parkovani - vjezd na pozemek, garaz 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 25.3.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 550 000 182,00 25 000 0,93 23 250
Nazev: Zliv, Jiraskova 375 5
Lokalita: Zliv, Jiraskova 375, okres Ceské Budéjovice, kraj Jihocesky
Popis: Rodinny dim na adrese Zliv, Jiraskova 375. Tato samostatné stojici nemovitost je postavena ze

smiSené konstrukce kamen a cihla v 70.tych letech minulého stoleti, nabizi bydleni na dvou|
nadzemnich podlazich. Dim zastie$en sedlovou stiechou s polovalbou ve §titech, hieben rovnobé&zng
s komunikaci. V roce 2003 byla vyménéna stfesni krytina véetné bednéni, na stfese vlaknocementové
Sablony. Okna jsou pivodni dfevéna dvojita, venkovni omitka bfizolitova. Stavba je cela podsklepena,

------

dvougenera¢ni diim se dvéma bytovymi jednotkami o dispozici 3+1 v 1. NP a 2+1 v 2. NP o celkové
podlahové plose 162 m2, suterénni podlazi 75 m2, zapocitatelna plocha 200 m2. Kazda jednotka m4|
vlastni kuchyn, koupelnu a WC. Nemovitost je pfipojend na dalkové vytapéni. Ohiev vody zajistuje
elektricky bojler. Tato nemovitost pfedstavuje idealni kombinaci klidného bydleni s dobrym pfistupem|
do mésta.

Podlazi: 3

Dispozice: 3+la?2+1l

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 325,00 m?
UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-2012/2025-307 z 20.2.2025
1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha, 2 BJ 1,00

K3 Poloha - zakladni ob¢.vybavenost obce, blize k CB 0,97

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, dalkové

0,97
K5 Celkovy stav - po vymeéné¢ stfechy, ostatni pivodni stav Zdroj: Kupni sml.: V-
0,99 2012/2025-307 z 20.2.2025
K6 Vliv pozemku - pozemek 325 m2, mala zahrada 1,05
K7 Parkovani - vjezd na pozemek, garaz 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.2.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 800 000 200,00 24 000 0,98 23520
Nazev: Munice ¢.p. 30, Hluboka nad Vitavou
Lokalita: Munice &.p. 30, Hluboka nad Vltavou, okres Ceské Budgjovice, kraj JihoGesky
Popis: Rodinny dim na adrese Munice ¢.p. 30, Hlubok4d nad Vltavou je samostatné stojici nemovitost]

-7-




postavena v 70.tych letech minulého stoleti, ma tfi nadzemni podlaZzi, prvni podlazi je technické, dalsi
podlazi jsou obytna s dispozici 2x 3+1. Dim zastfeSen sedlovou stfechou s provedenymi vikyfti ve
stie$ni roving, hieben rovnobézné s komunikaci, stfe$ni krytina na bednéni, azbestocementové
Sablony. Okna jsou piivodni dfevéna dvojitd, venkovni omitka bfizolitova. Stavba je celd podsklepena,
kde je i garaz a dilna, na pozemku je dalsi stavba uzivand jako hospodarska budova a 1ze zde parkovat,
kolem domu priijezd do dvora. Zastavéna plocha 108 m2, obytna podlahové plocha 160 m2, suterénni
podlazi 70 m2, zapocitatelna plocha 195 m2. Kazda jednotka ma vlastni kuchyn, koupelnu a WC.
Nemovitost vytapéna dalkove vytapénim, lze pouzit kamna na tuha paliva umisténa v suterénu. Ohfev|
vody zajist'uje elektricky bojler.

Podlazi: 3

Dispozice: 3+l1a3+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 858,00 m?

UZzitna plocha: 195,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-8586/2025-307 z 30.6.2025
1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna uzitna plocha, 2 BJ 1,00
K3 Poloha - zakladni ob¢.vybavenost obce, blizek CB 0,97
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radidtory, dalkove¢, kamna

na TP 0,97
K5 Celkovy stav - piivodni stav 1,00 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Vliv pozemku - pozemek 858 m2, zahrada 1,01 8586/2025-307 z 30.6.2025
K7 Parkovani - vjezd na pozemek, garaz, hosp.budova 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.6.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4990 000 195,00 25590 0,95 24 311

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zakladé uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 23 250 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 24 597 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 27 308 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 24 597 K¢&/m?
Celkova Uzitna plocha oceniované nemovité véci 199,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4907 102 K¢




ZAVER

Na zakladé provedené detailni analyzy s pouzitim vyse uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykla cena/ trzni hodnota nemovitosti: rodinného
domu Olesnik ¢.p. 41 (LV 619), na pozemku p.¢. 205/2, pozemek p.¢. 205/1, p.c. 205/2 (LV 940),
katastralni izemi Olesnik, obec Ole$nik, okres Ceské Bud&jovice, kraj Jihogesky: 4 900 000,- K¢&.

Pouzitd metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficientii uskute¢nénych prodeji
v nejblizsi minulosti, vypovida o skute¢ném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transak¢ni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udaji realizovanych prodejii databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funkéni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledéavek,
zastavnich prav, skutecného vycisleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 940 a
LV 619, katastralni izemi Olesnik, obec Ole$nik, okres Ceské Bud&jovice, kraj JihoGesky.

Pti stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uzivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu. Déle je zohlednéno konstrukéni feSeni rodinného domu, vyuziti,
silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovena cena je uvedena bez ohledu na podilové vlastnictvi nemovitosti, z tohoto diivodu uvadim,
ze podilové spoluvlastnictvi nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu,
ze obchodovatelny je vzdy lépe celek nez jeho Cast.

Silné stranky

- klidna lokalita mensi obce

- dojezdova vzdalenost Ceskych Bud&jovic 10 km
- zakladni obCanska vybavenost v obci

- pfistup a piijezd po vefejné komunikaci

- velky pozemek zahrady

- gardz, hospodatska budova

Slabé stranky

- pfedpoklad dojizdéni za praci a obCanskou vybavenosti
- 2 bytové jednotky v jednom domé

- pfedpoklad rekonstrukénich a modernizacnich praci

- vétsi diim s vySSimi pozadavky na drzbu

Obvykla cena
4900 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony devét set tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.8




V Ttebici 05.01.2026

Ing. Iva Mejzlikova
Gen. Fanty 930/28

674 01 Ttebic

telefon: +420732123891
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz

/ )'ﬁu-/,/ y7, ’\».- ;
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.12.2025 15:35:02
Okres: C20311 Ceské Budéjovice Obec: 544892 Olesnik
Kat.tzemi: 710491 Olesnik List vlastnictvi: 940

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Kalous Marek, &.p. 41, 37350 Olesnik 2/9
Kalousova Hana, &.p. 41, 37350 Olesnik - 2/9
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 2/9
2
Tesafova Marie, &.p. 110, 37348 Zzahaji ] 1/3
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany
205/1 790 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdasti je stavba: bez é&ép/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: 205/1
205/2 118 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: Olesnik, ¢&.p. 41, rod.dum, LV 619

Bl Vécna prava slcuzZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zdpisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddajli - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu

Povinnost k
Parcela: 205/1, Parcela: 205/2

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresni soud Ceské Budéjovice &j. 16D-378/2009
-51 ze dne 20.11.2009. Pravni moc ke dni 20.11.2009.

2-40847/2009-301
Pro: Tesafova Marie, &.p. 110, 37348 Zahaji ré/zéo: IR
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Ceské Budéjovice &.j.31 D-674/2025 -89 ze dne

22.07.2025. Pravni moc ke dni 22.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 01.08.2025
08:16:25. Zapis proveden dne 12.08.2025.

Vv-10129/2025-301
Pro: Kalousova Hana, &.p. 41, 37350 Olesnik RC/ICO: -
Kalous Marek, ¢.p. 41, 37350 Olesnik
o Smlouva kupni ze dne 15.10.2025. Pravni Gcinky zapisu k okamzZiku 16.10.2025 09:17:45.
Zapis proveden dne 12.11.2025.

v-13635/2025-301
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

ostl jsou v vzemni

strdlni 0fad pro J

obvodu, ve kter
holesky kraj, K
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.12.2025 15:35:02

Okres: C20311 Ceské Budéjovice Obec: 544892 Olesnik
Kat.dzemi: 710491 Olesnik List vlastnictvi: 940

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 17.12.2025 15:42:10

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&akona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni

o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obveodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Jihodesky kraj, Katastralni praceviité Ceské Bud&jovice, kéd: 301.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.12.2025 15:35:02
Okres: C20311 Ceské Budéjovice Obec: 544892 Olesnik
Kat.dzemi: 710491 Olesnik List vlastnictvi: 619
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Kalous Marek, &.p. 41, 37350 Olesnik - 5/18
Kalousova Hana, &é.p. 41, 37350 Olesnik 5/18
Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 17962838 5/18
2
Tesafova Marie, &.p. 110, 37348 Zahaji ] 1/6
B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zpiisob ochrany
Olesnik, ¢.p. 41 rod.duam 205/2, LV 940
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu
lomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresni soud Ceské Budéjovice &j. 16D-378/2009
-51 ze dne 20.11.2009. Pravni moc ke dni 20.11.2009.
Z-40847/2009-301
Pro: Tesafova Marie, &.p. 110, 37348 Zahaji ré/1¢o: I
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Ceské Budéjovice &.j.31 D-674/2025 -89 ze dne

22.07.2025. Pravni moc ke dni 22.07.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 01.08.2025
08:16:25. Zapis proveden dne 12.08.2025.

Vv-10129/2025-301
Pro: Kalousova Hana, &.p. 41, 37350 Olesnik RC/ICO:
Kalous Marek, ¢.p. 41, 37350 Olesnik _
o Smlouva kupni ze dne 15.10.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.10.2025 09:17:45.
Zapis proveden dne 12.11.2025.

V-13635/2025-301
Pro: Sarasota s.r.o., Anglicka 336/21, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/ICO: 17962838

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

ostl jsou v vzemni

rdlni vfad pro Jihe
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.12.2025 15:35:02

Okres: C20311 Ceské Budéjovice
Kat.dzemi: 710491 Olesnik

Obec: 544892 Olesnik
List vlastnictvi: 619
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 17.12.2025 15:42:42

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni

o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v tzemnim obveodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Jihodesky kraj, Katastralni praceviité Ceské Bud&jovice, kéd: 301.
strana 2
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podani:18.7.2025
cena:5 650 000 K¢
Kupni sml.:V-9444/2025-301 ( LISTINY )
Listina 1D:92015853010
LV: 288 k.i.: 793272

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: Bezdrevska 471, Zliv, okr. Ceské Budéjovice (rodinny 120 m? 40 197
ditm) 5194 760
PARCELA:st.670 (zast. plocha a nadv.), ki: Zliv u Ceskych Budéjovic 159 m? 6 399
PARCELA: 1846/31 (zahrada), ki: Zliv u Ceskych Budgjovic 635 m? 717

455 239

Rodinny dim Zliv, Bezdrevska 471 je o dispozici 5+kk se zastavénou plochou 159 m2, obytnou plochou 120 m2
v 1.NP, stejnou plochu ma i suterén, zapocitatelna plocha cca 180 m2. Dum se nachazi na pozemku o celkové
rozloze 794 m2 v obci Zliv, pouhych 10 km od Ceskych Budéjovic. Diim je postaven ve svaZitém pozemku, je piné
podsklepen, ve sklepé je garaZ a technické mistnosti véetné pradelny. Dam je zastfeSen plochou stfechou. Dim
je castecné vybaven, soucasti je kuchyriska linka s kombinovanym sporakem. V koupelné& se nachazi vana i
sprchovy kout, coZ poskytuje komfort pro kaZdodenni vyuZiti. Vytapéni je zajisténo kombinaci dalkového tepla z
teplaren, tepelného Cerpadla a krbu. K domu naleZi prostorna zahrada, garaz a sklep. Podlahové krytiny tvori
kombinace dlaZby a kobercl. Okna jsou plastovéa a pred péti lety prob&hla rekonstrukce a zatepleni stfechy.
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podini:25.3.2025
cena:4 550 000 Ké
Kupni sml.:V-1253/2025-307 ( LISTINY )
Listina ID:89868290010
LV: 180 k.i.: 784281

Plocha Cena/m* Cena
STAVBA: budova bez &.p., Vodiiany 1, Vodiany. (gariZ) 17 m* 22 466 480 710
PARCELA: st.1691 (zast. plocha a nidv.), ki: Vodiany 17m? 5811
STAVBA: P. Bezrute 639, Vodiany II, Vodiiany (rodinny diim) 129 m* 22229 4015 498
PARCELA: st.992 (zast. plocha a nidv.), ki: Vodiany 196 m* 5811

PARCELA: 642/14 (zahrada), ki: Vodiany 494

109 m*

1590t
1617 38,59, 390 Whadonse! srevber 43 50
o < M 2

ogans- 1)
oo b2

Rodinny dum Vodriany Il, P. Bezruce 659, je kompletné podsklepeny, ¢asteéné zrekonstruovany, o 2 bytovych
jednotkach (2+1+spiZ, 2+1 s balkénem) se spoleénym zadvefim, garaZi, pergolou, bazénem na oploceném
pozemku. Zastavéna plocha domu 129 m2 a garaZe 17 m2. UZitna plocha 182 m2. Zdény rodinny dim ma novy
krov s difuzni stfesni folii, stfeSnimi latémi a betonovou stfesni krytinou. Tepelna izolace je 32 cm. Objekt ma nové
rozvody elektiiny (méd), vody (plast) a kanalizace (plast). Dim je vytapény plynovym kotlem + jsou kamna na
tuha paliva v kuchyni v 1.NP. Ohfev vody zajistuje elektricky bojler umistény v technické mistnosti v suterénu
domu. Na pozemku je zdéna garaz, pergola na posezeni, bazén a zpevnéna plocha na parkovani. RD je pfipojeny
na elektrickou sit, plynovod a verejny vodovod. Kanalizace je feSena jimkou. V ulici je vedena méstska kanalizace,
mozZné pfipojit.
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Kupni sml.:V-2012/2025-301 ( LISTINY )
Listina 1D:89254348010
LV: 551 k.aa.: 793272

Plocha Cena/m*

STAVBA: budova bez &.p., Zliv, okr. Ceské Budgjovice (gariZ) 26 m* 21047
PARCELA:st.871 (zast. plocha 2 nddv.), ki: Zliv u Ceskych Budgjovic 26 m? 5443
STAVBA: Jiriskova 375, Zliv, okr. Ceské Budgjovice (rodinny dum) 125 m* 20 824
PARCELA: st.403 (zast. plocha a nidy.), ki: Zliv u Ceskych Budgjovic 273 m? 5443
PARCELA: 2163/14 (zahrada), ki: Zliv u Ceskych Bud&jovic 26 m? 462

Cena

688 741

4099 239

12 020

podini:20.2.2025
cena:4 800 000 K¢

Rodinny dim na adrese Zliv, Jirdskova 375. Tato samostatné stojici nemovitost je postavena ze smisené
konstrukce kamen a cihla v 70.tych letech minulého stoleti, nabizi bydleni na dvou nadzemnich podlaZich. Dim
zastfeSen sedlovou stfechou s polovalbou ve Stitech, hfeben rovnobéZné s komunikaci. V roce 2003 byla
vyménéna stiedni krytina vCetné bednéni, na stfeSe viaknocementové Sablony. Okna jsou plvodni dievéna
dvojita, venkovni omitka bfizolitova. Stavba je cela podsklepena, kde je i garaZ a dilna. Na pozemku stoji jesté
jedna samostatna garaZ. Nemovitost Ize vyuZivat jako dvougeneraéni dim se dvéma bytovymi jednotkami o
dispozici 3+1 v 1. NP a 2+1 v 2. NP o celkové podlahové ploSe 162 m2, suterénni podlazi 75 m2, zapocitatelna
plocha 200 m2. KaZzda jednotka ma viastni kuchyri, koupelnu a WC. Nemovitost je pfipojena na dalkoveé vytapéni.
Ohfev vody zajistuje elektricky bojler. Tato nemovitost pfedstavuje idealni kombinaci klidného bydleni s dobrym

pristupem do mésta.
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Kupni sml.:V-8586/2025-301 ( LISTINY )
Listina 1D:91729944010
LV: 913 k.i.: 639613

Plocha
STAVBA:  Munice 30, Hluboké nad Vltavou, (redinny dim) 141 m?
PARCELA: 393 (zast. plocha a nddv.), ki: Munice 494 m*
PARCELA: 26/1 (zahrada), ki: Munice 364 m?

Technicko-ekonomické atributy @

' Datum dokonéen: 31121970
| Pocet bytd: 1

[

| Zastavéna plocha [m%]: 108

Cena/m*
24 960
2649
445

podini:30.6.2025
cena:d 990 000 Ké

Cena
4 827 963

162 037

Rodinny dum na adrese Munice ¢&.p. 30, Hlubokd nad Vitavou je samostatné stojici nemovitost postavena v 70.tych
letech minulého stoleti, ma tfi nadzemni podlazi, prvni podiaZi je technické, dalsi podiaZi jsou obytna s dispozici
2x 3+1. Dum zastfeSen sedlovou stfechou s provedenymi vikyii ve stfeSni roviné, hieben rovnobéZné
s komunikaci, stfedni krytina na bednéni, azbestocementové Sablony. Okna jsou plvodni dievéna dvojita,
venkovni omitka bfizolitova. Stavba je cela podsklepena, kde je i gardz a dilna, na pozemku je dalsi stavba
uZivana jako hospodaiska budova a Ize zde parkovat, kolem domu prijezd do dvora. Zastavéna plocha 108 m2,
obytna podlahova plocha 160 m2, suterénni podlazi 70 m2, zapocitatelna plocha 195 m2. Kazda jednotka ma
viastni kuchyn, koupelnu a WC. Nemovitost vytapéna dalkové vytapénim, Ize pouzit kamna na tuha paliva

umisténa v suterénu. Ohfev vody zajistuje elektricky bojler.
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkyfiova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ cemﬁkupcl osoby ¢. 3072 akredxtovany‘CIA, o.p.s. podle
- CSNENISO/IEC 17024:2013.

osvéd_ééhi o akreditaci.
ONANYCH ZKOUSEK

Cemﬁkace provedena v rozsahu pnlo

| VI'

f-pemowfyhh véci

narozena dne 27 srpna 1 968 v Trebt?i
Certifikovany dle poiada;rkl‘x:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni pozadavkii na znalosti a uspé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliluje pozadavky certifika¢niho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti pisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

Pl od_

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovan4 osoba podléha dozoru Certifikaéniho organu CO USI

-23-

@

b




