ZNALECKY POSUDEK
¢. 1372017

o urceni obvyklé (trzni) ceny nemovitosti a to rodinného domu Habfi u Lipi &.p.30, okres Ceské
Budéjovice, v€etné pozemku a piislusenstvi k nému patficimu.

Objednatel znaleckého posudku: JUDr. Petr Bohaty
Hlavni 15
667 01 Vojkovice

Utel znaleckého posudku: pro potieby objednavatele

Pro uréeni administrativni ceny bylo pouzito zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve
znéni ziakoni &. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhli¥ky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a &,
443/2016 Sb.Podle stavu ke dni 20.5.2017 znalecky posudek vypracoval:

L} r
L‘“““‘&%

Ing. Marcel Holub
M.Chlajna 12
370 05 Ceské Budéjovice

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu v&etné titulniho listu a 6 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve dvou vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich 24.5.2017




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Urceni obvyklé (trzni) ceny nemovitosti a to rodinného domu Hab¥i u Lipi &.p.30, okres Ceské
Budéjovice, veetné pozemku a piislusenstvi k nému patficimu.
Vse evidovano na LV €. 139 pro katastralni izemi Habii u Lipi, obec Habfi.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: rodinny dim Habifi u Lipi ¢.p.30
Adresa predmétu ocenéni: Habii 30
373 84 Habii
Kraj: JihocCesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Habri
Katastralni uzemi: Habfi u Lipi
Pocet obyvatel: 93

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 166,00 K¢&/m”
Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y 0,50
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich pripadech Vi 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Autobusova zastavka 111 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Zadna vybavenost V1 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv x O; x Oy x 03 x Q4 x Os x Og = 318,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 20.5.2017 za pfitomnosti majitele, pana J. Lukse.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Maly lexikon obci
- kopie katastralni mapy predmeétného tuzemi
- mnou provedené mistni Setieni a pii ném zjisténé skutecnosti
- mnou vypracovany znalec.posudek ¢. 11/2014 ze dne 10.4.2014 pro stejnou nemovitost
- literatura: Nemovitosti, ocefiovani a pravni vztahy, I11. a IV .vydani
Prof.Ing. A Bradac, Doc.JUDr.J Fiala
- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 139, k.G. Habfi u Lipi
- doklady a dokumentace nemovitosti doloZené objednavatelem
- osobni archiv znalce, internet

S. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik stavby: pan Josef Luks, Habii 30, 37384 Habii, rod.¢.: 770530/1219, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemk(: pan Josef Luks, Habii 30, 37384 Habii, rod.¢.: 770530/1219, vlastnictvi:
vyhradni




6. Celkovy popis nemovité véci

Piredmétem ocenéni je samostatny rodinny domek Habii u Lipi ¢.p.30, coz je vlastné , vejminek®
pavodniho statku, zemédélské usedlosti, v této vsi, ktera sama se nachéazi zhruba 13 kilometrt
zapadng od krajského mésta Ceské Bud&jovice. Vlastni domek se zahradou je ve vychodni &asti
obce, relativné na jejim okraji. Ve vlastni obci se nenachazi zadnd obCanska vybavenost, vie je
odkazano na vlastni dovoz z okolnich mést, jak skol, skolek, obchodti (do vsi zajizdi pouze pojizdna
prodejna). Do vsi stejné tak zajizdi n€kolikrat denné dalkovy autobus. Technicka infrastruktura ve
vsi se sklada z rozvodi elektfiny a vodovodu.

Vlastni domek ma obdélnikovy protahly piidorys, kdy priceli je obraceno k zapadu a je pfi okraji
mistni komunikace. Z ni je plotovou brankou vstup na dvorek s nezpevnénym povrchem, z néhoz se
vstupuje do vlastniho domku, popf.pokracuje do oplocené zahrady. Ta je rovinata, nepravidelného
tvaru, se zatravnénym povrchem s ne€kolika ovocnymi stromy a okrasnymi kefi, bez jakéhokoliv
oSetfeni. Na plose se nachazi n¢kolik bezcennych kiilen.

Nemovitost je napojena piipojkami na obecni vodovod a rozvod elektrického proudu (i 380 V).

Upozornéni: v bezprostiednim sousedstvi se zahradou domku, pfi jizni hranici, te¢e mistni vodotec,
coz je prakticky splaskovy kanal vesnice. Od roku 2009 byl pfi¢inou zatop predmétného domku i
sousednich fiemovitosti a tyto zatopy pokracovaly i v nasledujicich letech.

Po mém mistnim Setieni vroce 2014, na jehoz zdkladé¢ jsem vypracoval vyse uvedeny
znalec.posudek této nemovitosti, tedy domek zasahly dalsi zatopy v letech 2015, 2016.

Tyto byly disledkem razného zhorseni stavebné technického stavu rodinného domku, kdy doslo ke
statickym porucham na obvodovych zdech, prickach, poskozeni zakladl, podlah, vnitiniho
vybaveni a rozsireni vlhkosti, resp. plisné.

Tato skutecnost, mj., vedla i pochopitelné ke snizeni obvyklé (trzné) ceny od posledni, uréené
v roce 2014, Odbornym odhadem se podil stavebné technickych zavad zpiasobenych zatopami od
roku 2014 na snizeni obvyklé ceny da vyjadfit 30 %.

Podle doloZenych dokladi a prohlaSeni majitele na predmétné nemovitosti nevaznou Z?adna vécna
bfemena a ani jina omezeni charakteru vécnych bremen.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim Habii ¢.p.30
2. Pozemky
3. Trvalé porosty

B. Administrativni cena, podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb,, €. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se

provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1.Rodinny diam

Zdéna, nepodsklepena stavba sjednim nadzemnim podlazim, kryta sedlovou stiechou, bez
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vyuzitého podkrovi. Obsahuje jeden byt. jak vyse uvadim, jde o pivodni ,,vejminek* vétsiho statku,
postaveny zhruba pied devadesati lety, tehdejSimi stavebnimi postupy a materialy. Tedy
s minimalnimi, mélkymi zaklady, bez izolaci, zdéné obvodové stény ze smiSeného zdiva,
nezatepleného, zd&né pricky. Cast domku, nyni uzivaného k bydleni, byla piivodng zemé&dglska ast
slouzici jako mastal, popt.chlév. K bydleni slouzi po minimalnich stavebnich upravach. Vlastni
domek ma betonové podlahy, vnitini Stukové omitky, plivodni dievéna okna a dvefe, rozvod
elektiiny (i 380 V) a studené vody. Tepla ziskavana el. boilerem, v dobé ocenéni nefunkEnim.
Vytapéni Gstiedni s kotlem na pevna paliva a radiatory, v dobé ocenéni také nefunkCnim. WC a
koupelna.

I vtomto posudku musim konstatovat, ze nemovitost od roku 2014 je jesté vice zchatrala
s minimem udrzby a viditelnymi stavebné technickymi i hygienickymi zavadami, které nejsou
feSeny. V nemovitosti vyskyt plisng, v jednotlivych mistnostech na viditelnych mistech a jak vyse
uvadim, statické poruchy nosnych zdi, piicek, poskozeny podlahy, zatizovaci predméty, nefunkéni
dalezité prvky rodinného bydleni, jako nefunk&ni vytapéni, zdroj teplé vody.

’ Stav nemovitosti je neutéieny. bez udrzby, staticky naruSeny a neodpovida standardum bydleni
rodinného bydleni 21. stoleti.

Zatvidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim, § 35, porovnavaci metoda
Poloha objektu: JihoCesky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 90 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 24): 2 095,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 .nadzemni podlazi: = 109,00 m*
zastfesent: = 109,00 m®
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1 .nadzemni podlazi: 109,00 m” 2,50 m

zastfesen: 109,00 m” 1,00 m

Obestavény prostor

1.nadzemni podlazi:  (109)>(2,50) = 272,50 m’
zastieseni: (109)%(1,00) = 109,00 m’
Obestavény prostor - celkem: = 381,50 m’
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 109,00 m’
Zastavéna plocha vsech podlazi: Zp = 218,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1 =1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny - se Sikmou stiechou I typ A
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: nezateplené zdivo smiSené | -0,08
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3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 11 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy
6. Zpiisob vytapéni stavby: NENI 11 -0,04
7. Zakl. prislusenstvi v RD: pouze Caste¢né ve stavbé nebo tiplné 1T -0,05
podstand.
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu 11 -0,03
(plot, pripojky, vratka)
10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kriterium jinde neuvedené: vyznamné snizujici cenu | -0,10
stavebné technické i hygienické ziavady
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $§patném stavu — (nutna \Y% 0,40
rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stafi 90 let:
s=1-0,005 x 90 = 0,550
Koeficient staii s nemiize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy=(1+ 3 V) x V3 x0,600=0,168
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny \Y% 0,00
vlastnik)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
Gzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Negativni | -0,04
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva Il 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se stiednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 11 0,80
20-leté vody)
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: ostatni 11 1,00
8. Poloha obce: V ostatnich pripadech Vi 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: zadna 11 0,90
8
Index trhu Iy =Py x (1 + 3 P)) = 0,768
i1
Index polohy pozemku
Niézev znaku C. Py
I. Druh a ugel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,03

Celku



2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,00
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied obce Il 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,05
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02
Spatné parkovaci moznosti;

7. Osobni hromadna doprava: centrum obce v -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji | -0,04

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu | -0,25

11
Index polohy Ip =Py x (1 + 3 P;)=0,639
N i=2
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC x Iy =2 095,- K&m® x 0,168 = 351,96 K&/m®
CSp=0P x ZCU x Iy x I, = 381,50 m” x 351,96 K&/m” x 0,768 x 0,639= 65 894,62 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 65 894,62 K¢
2. Pozemky
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Pozemek, jehoZz soucasti je stavba (stejny \Y 0,00
vlastnik)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva Il 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se stiednim rizikem povodné v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: ostatni 111 1,00
8. Poloha obce: ostatni A% 1,00
9. Obc¢anska vybavenost obce: zadna I 1,00
8
Index trhu It =Py x (1+ 3 P;)=1,000
i-1
Index polohy pozemku
Nizev znaku ¢ P;
1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01

celku




2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: | 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 11 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek l1ze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,05
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, V -0,02
$patné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, M1 0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: bez moznosti [ -0,01
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

1. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

11
Index polohy Ip=P; x (1 + 3 P;)=10,959

i=3
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nizev znaku ¢ P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Hladina spodni vody méné nez 1 m I -0,05
pod Grovni vychoziho terénu

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1.a  1II -0,01
2. zon€, nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00

6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu | -0,26

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=0,680

i=1

Celkovy index I = I x I x Ip = 1,000 x 0,680 x 0,959 = 0,652

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

cigici g Zakl. cena Upr. cena
Z
atiideni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 318,- 0,652 207,34
T : Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
i Nazev tislo [m?] [K&/m?] K]

T




§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2 202,00 207,34 41 882,68

nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 34/1 232,00 207,34 48 102,88
Stavebni pozemky - celkem 434,00 89 985,56
Pozemky - zji§téna cena = 89 985,56 K¢

3. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin a okrasnych rostlin ocenéné zjednodusenym
zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 89 985,56
Celkova vyméra pozemku m? 434,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00
Cena pokryvné plochy porostt K& 41 468,00
Cena porostu je ve vy§i 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: X 0,065
Cena smiSen¢ho porostu: = 2 695,42
Trvalé por(;sty - zjisténa cena = 2 695,42 K¢
REKAPITULACE

1. Rodinny dim 65 894,60 K&

2. Pozemky 89 985,60 K¢

3. Trvalé porosty 2 695,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 158 575,60 K&
Vysledna administrativni cena dle § 50: 158 580,00,- K&

slovy: Jednostopadesatosmtisicpétsetosmdesat K¢&.

C. Stanoveni obvyklé (trzni) ceny

Obvykla (trzni) cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc, jako predmét koupé a prodeje
v rozhodné dobé a misté dosahnout. Obecné je pouzivan i nikde nedefinovany termin cena trzni,
pfipadné cena obchodovatelna. Je mozné konstatovat, ze obsahem jsou vSechny terminy (cena trzni,
obvykla, obecna, obchodovatelna) totozné. V tomto posouzeni z tradice a pro nehostnost budu
uzivat termin cena obvykla (trzni).

Urovei obvyklych (trznich) cen je v podstaté zprimériiovanym souborem dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, vlastnosti, staii apod. Piivlastek ,,obvykla“ vyjadiuje, Ze pii jejim odvozovani
z vét§iho mnozstvi cen se piihlizi jen k objektivnim znakiim z hlediska smény véci, nepiihlizi se
k vyznamu, jaky miiZe mit vlastnictvi a tim i moznost uzivani véci z hlediska jejiho uZitku pro
ur¢itou osobu (tzv.“cena zvlastni obliby®).

Specifikem nemovitosti, oproti jinym v&cem je skute¢nost, Ze jsou vazany na uréité misto. Tim je
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také dana komplikovanost jejich ocefiovani, zejména pokud se jedna o obvyklou (trzni) cenu. Neni
problém vypocist naklady na pofizeni stavby (jeji reprodukéni, resp. potizovaci cenu). Problém je
v8ak stanoveni obvyklé (trzni) ceny pozemku.

Z vyse uvedenych diivodii problematiky urgeni obvyklé (trzni) ceny jsem jako pomiicky pouzil pro
jeji stanoveni vyhlasky MF CR platné v dob& ocendni (viz.administrativni cena) a doplnil ji
odbornym odhadem. Po provedeni vypoctd, mistniho Setieni a posouzeni skutenosti uréuji
. odbornym odhadem obvyklou (trzni) cenu nemovitosti evidovanych na LV &. 139, k.a.Habii u Lipi,
} tj. rodinného domu Habfi &.p.30, spolu s pozemky a pFislu§enstvim k nému naleZejicimu na:

160 000,00,- K¢
Slovy: StoSedesattisic korun eskych.

V Ceskych Budgjovicich 24.50.2017

Marcel Holub
M.Chlajna 12
370 05 Ceské Budéjovice

D. ZNALECKA DOLOZKA

| Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Ceskych

Budgjovicich dne 8.4.1992 pod ¢&.j. 1260 - Z, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
. nemovitosti,

-l

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 13/2017 znaleckého deniki.
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