| DODATEK KE I

| ZNALECKEMU POSUDKU A OCENENI I

budovy ¢p.1129, ¢p.1130 a ¢p.1209
s prisluSenstvim a pozemky parc.¢.2137/29, ¢.2137/30 a ¢.2137/31
V ulici FrantiSka Ondricka 22,24,26
zapsané na LV ¢.1
v obci Ceské Budéjovice a katastralnim tizemi Ceské Budéjovice 2
Vlastnik : Statutarni mésto Ceské Budéjovice,

nam. Pfemysla Otakara II. 1, Ceské Budéjovice

Vypracoval : Ing. Petr Pokorny
soudni znalec z oboru ekonomiky,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Ceské Budgjovice, Budivojova 13

Ceské Budgjovice 2.5.2014



Objednatel posudku : vlastnik

Diivod dodatku : vyjadieni k namitkam najemniki k cené ve vztahu k vaddm domu

Podklady dodatku :

1. vlastni ptedchozi posudek
2. Setfeni na mist¢ ke zjiSténi Stavu a namitky najemcii

Celkovy popis situace a zjiSténi :

K pivodnimu znaleckému posudku byly objednateli(vlastniku) doruceny namitky zastupce
vlastnikii(ptipravného vyboru pro zalozZeni druzstva).
Vlastnik si vyzadal dodatek posudku, ktery bude obsahovat hodnoceni namitek.
Mistni Setfeni prob&hlo za ucasti pana Maxy a nékolika dalSich osob.
Namitky byly na misté sepsany do téchto bodu:
1) opadava omitka (Stuk) u vstupnich dveti z podkladu olejového natéru
2) prosakujici voda v INP u styku s podlahou v blizkosti okapnich svodi
3) odpadavajici desky polystyrenu(PS), kterym je zateplen strop nad 1.NP
4) odpadavajici vrchni vrstva omitky na fasadé(na zatepleni)-detekovano v prostoru
balkonu bytu pana Maxy
5) zabradli balkond-dlouhodobé bez natéru, koroduje
6) praskajici omitka v okoli plastovych oken(osazeny asi pied 6 lety)
7) namitka ohledné textu posudku-jadra nebyla vyménéna za zdéna, jsou zdéna od
pocatku
8) vady nastavby-praskliny na styku materialu (ocel/Ytong), zdivo neni piesitované
9) venkovni dievéné podhledy okapni fimsy-pfi desti zatéka, v zim¢€ se tvofi rampouchy,
chybi natéry
10) napojeni desek PS v rozich fasady-praskliny, zfejmé chybi piesitovani
11) pti prudkém, resp. hnaném desti, pronika voda na vnitini stranu desek PS, kde po
fasad¢ zatéka a pronika do bytli sparami a otvory po spojovacich materialech
12)tdajné chybi zakonem predepsané revize, chybi ru¢ni hasici pfistroje
13) prokopnuté sklo u vchodovych dvefi domu ¢.22
14) ve vchodé ¢.26 Casto vypadavaji jisti¢e(souvislost s bodem 12)
15) $patna izolace podkrovi-v 1ét¢ se prehfiva(souvislost s bodem 8)
16) obecné namitky proti kvalité zatepleni jako celku(souvislost s bodem 4 a 10)
17) pied vchodem ¢.26 prasklé viko Sachty(kanalu)
18) vyskyt hlodavct(potkant), udajné se nefesi, jejich chodby zptisobuji propady chodniku
19) postovni schranky-jejich velikost jiz neodpovida dnesnim potiebam
20) uzaviraci armatury(ventily) na vedeni plynu jsou zkorodované
21) okna netésni, kolem ,,profukuje
22) v byté u pani Soukupové vypadlo celé okno ven, kdyz jej zavirala
23)nezohlednéna podminka vlastnika(Statutarni meésto), Zze v piipadé odprodeje se
nabyvatel zavaze nezvySovat najemné a zachova jej ve vysi 68,5 K&/m?/mésic.
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Vlastni posudek.

Obecné.

V zékladnim posudku, na ktery tento dodatek navazuje bylo konstatovano, ze :

vady v dom¢ existuji, nelze je piesné kvantifikovat jak co do nakladi na opravu tak do
prumétu do obvyklé ceny. Jde o nekvalitné provedené stavebni prace, jejichz dusledkem je

urCita mira rizika, kterou na sebe pfendsi nabyvatel v podob¢ piipadné necekanych nakladi na
opravy eventuelné zkraceni zivotnosti né¢kterych prvka, které byly opravovany nebo nové
provedeny(zejména nastavba).

Dale bylo konstatovano, ze ocenéni domu bylo provedeno na zakladé podklada a prohlidky
nékolika referen¢nich prostor(spole¢né prostory a byty), nikoli na zakladé prohlidky vsech
mistnosti vdom¢ tim méné podrobnym zkoumanim vSech prvki stavby, pfipadné detekci a
feSenim potencialnich vad.

Vizuelni prohlidka neodhalila zddné zdvazné vady, které by branily uzivani nebo zptsobovaly
havarijni stav. Na rizika spojena s mimofadnymi naklady byla v metodé vynosové ceny
pouzita odhadovana polozka(v podstaté sleva) ve vysi 5,000.000,- K¢

Odhad obvyklé ceny vychazel ptedev§im z kombinace vynosové a srovnavaci ceny. Pesnost
odhadu ceny, resp. rozptyl je min. £5%, coz v daném piipad¢ piedstavuje toleranéni pasmo
v fadech miliond K¢, tedy zjevné piesahujici vliv vétSiny uplatiovanych namitek/vad do
odhadu ceny. Jinymi slovy, od ceny stanovené fadové s pfesnosti na miliony korun nelze
nasledné odecitat drobné vady v tadech tisici korun. S velkou pravdépodobnosti existuji jiné
neodhalené nedostatky(nebo naopak vyhody a kvality), které nebyly v odhadu postiZzeny a ve
skutecnosti maji vEétsi vliv nez vétSina vad uvadénych v seznamu.

Konkrétnéji k jednotlivym bodim :

1) opadava omitka ($tuk) u vstupnich dvefi z podkladu olejového natéru
jde o nepodstatnou polozku v fadech stovek az tisicii korun

2) prosakujici voda v INP u styku s podlahou v blizkosti okapnich svodi
V dobé mistni Setreni nebylo mozné primo zjistit, nicméne sténa se jevi vIhci.
Pripadna vada je patrné v okapnich svodech, jak v profilu, tak detailech
zachycent a odvodu do kanalizace.

3) odpadavajici desky polystyrenu(PS), kterym je zateplen strop nad 1.NP
desky polystyrenu jsou zjevné uchyceny kazda pouze ve stredu jednim tercem,
¢imz zhotovitel nevhodné usporil na kotvicim materialu. Miize vyustit az
V odpadnuti desky, zavazné nebezpeci nehrozi, ohrozena je esteticka funkce a
castecne i tepelné izolacni. Tepelnad izolace stropu nad 1.NP neni standardem
V panelovych domech, cili i nulova hodnota by fakticky na cenu neméla vliv
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

odpadavajici vrchni vrstva omitky na fasddé(na zatepleni)-detekovano v prostoru
balkonu bytu pana Maxy
Ize potvrdit, vrstva se odlupuje, samotné desky izolace drzi dobre. Nejde 0
fatalni celoplosnou poruchu, vyskytuje se sporadicky, zejména pak v kritickych
detailech(narozi, spoje ploch atd.). Akutni nebezpecni nehrozi, oprava je
doporucitelna lokalnim zasahem, bude zkracena Zivotnost celého systému
zatepleni
zébradli balkonti-dlouhodobé bez natéru, koroduje
obecné je patrnad zanedbana udrzba, nicmeéné urcita mira koroze zabradli patri
k beznému jevu na trhu sbyty v panelovych domech, nijak se nevymykd
prumeéru
praskajici omitka v okoli plastovych oken(osazeny asi pied 6 lety)
V referencnim bytu p. Maxy potvrzeno. Jde o vlasové trhlinky v povrchu stény
kolem oken. S ohledem na fyzikalni odlisnosti v pouzitych materidlech jde o jev
ocekavatelny. Vada esteticka, nijak zavazna. Vcyklu bézné obnovy
povrchu(malba a vyspravky) se tyto vady relativné malym ndkladem zaceli.
namitka ohledné textu posudku-jaddra nebyla vyménéna za zdéna, jsou zdénd od
pocatku
tato informace byla uvedena v podkladech, na misté bylo skutecné zjisténo, ze
jadra jsou vyzdéna. Chyba tedy neni v tom zZe by jadra nebyla vyzdéna, ale
V tom, zZe byla vyzdéna jiz od pocatku stavby(nadstandard), coz neni vadou
vady nastavby-praskliny na styku materialu (ocel/Ytong), zdivo neni pfesitované
To Ize potvrdit, vadna je i vazba zdiva, jak bylo zjisténo pri Setieni pri
zpracovani zdkladniho posudku, jde o nekvalitné provedenou praci, ktera se
mj. vyrazné projevuje na styku materialii s odlisnymi vlastnostmi(roztaznost,
odolnost dynamickému namahani atd.), ¢imz vznikaji povrchové praskliny
venkovni dfevéné podhledy okapni fimsy-pii desti zatékd, v zimé se tvoii rampouchy,
chybi natéry
Fada nevhodnych detailit a rychlejsi starnuti(kratsi Zivotnost)

10) napojeni desek PS v rozich fasady-praskliny, zfejmée chybi piesitovani

patrné Ize potvrdit, neni zasadni vada(s dopadem na

11)pfi prudkém, resp. hnaném desti, pronika voda na vnitini stranu desek PS, kde po

fasad¢ zatéka a pronika do byt sparami a otvory po spojovacich materialech

nebylo mozné overit

12)udajné chybi zakonem piedepsané revize, chybi predepsané rucni hasici pfistroje

Nereseno, lze overit u sprdavce objektu

13) prokopnuté sklo u vchodovych dvefi domu ¢.22

cenova marginalita, nemiize mit dopad na cenu domu jako celku

14) ve vchodg ¢.26 Casto vypadavaji jisti¢e(souvislost s bodem 12)

nebylo mozné oveérit, je nutné resit spolecné s bodem 12, predpoklada se, Ze
V pripadé prodeje budou predany platné revize na vSechna zarizeni
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15) $patna izolace podkrovi-v 1ét¢ se ptehiiva(souvislost s bodem 8)
nebylo mozné overit. Lze pripadné doporucit termokamerové snimkovani nebo
méreni V bytech po dobu letni sezony. Pravdou je, Ze nékteré byty jsou
vybaveny klimatizaci(naklady ndajemce). Nekvalitni nebo zcela absentujici
izolace by se projevovala i v zime, opacnym jevem, tedy promrzdanim

16) obecné namitky proti kvalité zatepleni jako celku(souvislost s bodem 4 a 10)
najemci odkazuji na nabidku firmy Asarko, ktera by opravu(spolecné s dalsimi
opravami) provedla za cenu 6-7 mil. K¢. To odpovida drive uvazované ,,slevé
ve vsi cca 5 mil. K¢, nebot by kazdou opravou doslo ke zhodnoceni

17) pied vchodem ¢.26 prasklé viko Sachty(kanalu)
Ize potvrdit, bézna zdvada, kterd by se méla resit standardni cestou(napr.
aplikact hldaseni zavad)

18) vyskyt hlodavci(potkanil), idajné se netesi, jejich chodby zptsobuji propady chodniku
jde o prostor mimo vlastni objekt, v blizkosti nor byla zjisténa vystrazna znacka
o pokladce jedu. Jak a zda deratizacni ucinky piisobi nebylo mozné oveérit

19) postovni schranky-jejich velikost jiz neodpovida dneSnim potiebam
schranky jsou bézné jako v jinych domech tohoto typu

20) uzaviraci armatury(ventily) na vedeni plynu jsou zkorodované
marginalita, mély by podléhat revizi zarizeni

21) okna netésni, kolem ,,profukuje*
nebylo mozné overit. Pripadné dopady na cenu by spocivaly zejména ve vyssi
energetické ndarocnosti, coz by bylo mozné zkoumat napv. na rozdilech cen za
vytapéni proti obdobnému domu(napr. ve sprave Spravy domii, s.r.o0.)

22) v byte u pani Soukupové vypadlo celé okno ven, kdyz jej zavirala
nebylo mozné overit okolnosti pripadu

23)nezohlednéna podminka vlastnika(Statutarni mésto), Ze v ptipadé odprodeje se

nabyvatel zavaze nezvySovat najemné a zachova jej ve vysi 68,5 K&/m?/mésic.

takova podminka, stejné jako kazda jina dalsi omezujici vlastnické prava
nabyvatele(nebo jeho pravniho ndstupce) by méla pochopitelné dopad do ceny.
V takovém pripadeé je ovsem znalci potieba presné kvantifikovat zavazky, aby

mohly byt ocenény

Vvhodnoceni:

Body 1-6, 9-11,13, 17-20 jsou marginality s nepatrnym dopadem na cenu domu, bod 7 jen
vysvétluje skute¢nost, Ze dim ma od pocatku proti standardu jadra vyzdeénd, rekonstrukce

nicméné i tak probéhla stim, Zze Slo pfedev§im o obklady, které byly hrazeny v uréitém

standardu(typ a vyska obkladu), na pfani bylo mozné si doplatit vyssi kvalitu(investice

najemce).

Body 8,15,16 sm¢fuji na generalni problém objektu, nekvalitni praci pti provedeni nastavby a

zatepleni objektu. Tato skute¢nost byla dokumentovdna a cenové postizena jiz v zakladnim
posudku. Nekvalitni prace byly hodnoceny jako riziko, které¢ muze pfinést dodate¢né vydaje a
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zkraceni Zivotnosti. Na druhou stranu sama skute¢nost nastavby nepiinasi jen negativa, je
potieba si uvédomit, Ze obecné Sikma stfecha ma delsi Zivotnost nez plocha(puvodni stav),
zatepleni(i ne zcela dobte provedené) prokazateln€ isporu na energiich pfinasi, vice bytovych
jednotek(tj. vice ploch) piinasi vétsi prostiedky do fondu oprav, byty v nastavba maji pies
zjevné nekvalitni prvky) fadu prvka novéjsich, nez byty v ptivodni ¢asti domu, ¢imz se jejich
technicka cena zvySuje a celkové snizuje opotiebeni celého domu, coz je kladem.

Body 12, 14, 21 nebylo mozné ovéfit

Bod 22 je zjevné vyieSen(okna nechybi), udalost ukazuje udajné na ki¥ivost objektu-
vybocovani fasady, resp. vzpérnost objektu. Vzhledem ktomu, ze jedna o pfi¢ny nosny
systém montovanych Zelezobetonovych paneli a fasadni panely jsou nestatické, pouze na
konstrukci zavéSené, je nepravdépodobné, Ze v nich vznikal takovy druh namahani. Posouzeni
by ovsem vyzadoval dikladny, ¢asové i finan¢né naro¢ny prizkum rovinnosti, sedani zakladu
a existence napéti v konstrukcich.

Bod 23 by bylo nutné posoudit individualng, k tomu je nutné zadat presné podminky.

Z hlediska téchto kritizovanych bodi neni divod na zavérech posudku ni¢eho ménit.
V naprosté vétSing piipadt jde o drobné nedostatky, které se na trhu prakticky neprojevi.
Uvazuje-li se o prodeji delsi dobu, je celkem obvyklym jevem, Ze se intenzita udrzby snizila
na minimum, je vSak tfeba dodrzovat vSechny zdkonné ptedpisy(zejména revize-nutno ovéfit).

Ve vztahu K trzni situaci(od dat ze zpracovani zakladniho posudku) lze spiSe piipustit pokles
ceny Vv disledky poklesu cen jako takovych, nez nedostatkii zminénych najemci. Celkovy
pokles odhaduji do vysi 5%(zahrnujici i v§echny marginalni body vySe uvedené). Aktualné
jsou naznaky mirného oziveni trhu.

Z hlediska vynosového pohledu, ktery byl pii stanoveni obvyklé ceny rovnéz pouZzit
podotykéam, Ze pii sou¢asném vynosu z nadjmu cca 3,1 mil. K¢ jde pii cené objektu ve vysi cca
50 mil. K¢ o zhodnocovani (zatim stale majetku mésta) ve vysi 6,2%, pii realném vynosu
kolem 3,5 mil. K¢ ro¢né(i vice) jde o vynos 7% a vice.

Pfi ocenéni cenou administrativni by cena objektu podle nové vyhlasky byla obdobna.

REKAPITULACE OCENENI

Aktualizovanou cenu k datu mistniho Setfeni vzhledem K trzni situaci a zjisténym
skutecnostem shora pospanym odhaduji ve vysi

Obvykla cena 50000 000 K¢  +5%
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Znalecka dolozka :

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu

v Ceskych Budgjovicich ¢&j. 2492/2003 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvla§tni
specializace ocenovani nemovitosti.

Tento dodatek (¢.1) sestava ze 7 listt a navazuje na zakladni posudek, ktery je zapsan pod
poi.¢.1709-89/2013 znaleckého deniku.

Ing. Petr Pokorny
Budivojova 13
Ceské Budgjovice

V C.Budgjovicich 2.5.2014.
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