Priloha ¢. 3 mat. ¢. 243/7ZK/16

ZNALECKY POSUDEK & 3166-29- 2016

rodinného domu &.p. 605 na pozemlku parcelni &fslo 1374, pozemkii parcelni &islo 1374, 1375 a
1377/2 s pfisluSenstvim v obci a katastralnim tzemi Ceské Budéjovice 7

¢é1 ¥naleckého posudku: Nemocnice Ceské Budé&jovice a.s.
Bozeny Némcové 585/54
37001 Ceské Budéjovice 7

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu
pro Ucely dani a poplatkt jako podklad pro pievod
nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., ¢ oceiovani majetku ve znéni zikona & 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 Sh. a vyhlafky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 2.6.2016 znalecky
posudek vypracoval: '

Ing. Jan Balej
J. Opletala 27
370 12 Ceské Budé&jovice

Znalecky posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a 2 strany pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich 7.6.2016



sekretariat
Text napsaný psacím strojem
Příloha č. 3 mat. č. 243/ZK/16


A. NALEZ

1. Znalecky kol
Ukolem znalce je wreni ceny dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. v platném znéni.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: rodinny diim s pozemky
Adresa pfedmétu ocen&ni: Lidicka 605/110
370 01 Ceské Bud&jovice 7

Kraj: JihoCesky

Okres: Ceské Budéjovice
Obec: Ceské Budg&jovice
Katastralni tzemi: Ceské Budgjovice 7
Pocet obyvatel: 93 285

Z&kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =2 290,00 K&/m”

3. Prohlidka a zaméfeni

Prohlidka se zaméfenfm byla provedena dne 2942016 za piitomnosti zastupce objednatele
posudku.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1. snimek katastraln{ mapy

2. vypis z katastru nemovitosti

3. dokumentace stavby pro stavebni povoleni z 20.11.2005
4. dokumentace skutedného provedeni stavby z 26.1.2007
5. mformace od objednatele posudku

6. informace ziskané mistnim Setfenim _

7. znalecky posudek &. 664 - 7/2016 od Ing. Petra Smrcky
3. Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnik stavby: Nemocnice Ceské Budgjovice a.s., BoZeny Némcové 585/ 54, 37001 Ceské
Budgjovice 7, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Nemocnice Ceské Budgjovice a.s., BoZeny Némcové 585/54, 37001 Ceské
Budé&jovice 7, vlastnictvi: vyhradni

6. Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovanou nemovitosti je rodinng dam &p. 605/110 v Lidické ulici, postaveny na stp.¢. 1374,
doplnéném zahradou parc.¢. 1375 (vedenou na LV jako ostatni plocha). Dim je podsklepeny v celé
zastavéne plose 1.NP a mé obytné podkrovi pod sedlovou stfechou. Severni 3titova zed zvoi
hranici pozemku a je bez oken. Dispoziené je dfim rozdélen na bytovou jednotku 1+4 se socidlem a
WC v 1.NPV podzemnim podlai je plynova koteina a velky el. boiler pro onfev TUV, pradelna a
sklepy.

Stavebné technicky stav: Stavba je zd&nad z cihel pomémé piesnym odhadem pied 60 roky,
obvodové zdivo je 45 cm tlusté. V roce 2006 byla obnovena okna za plastova, dale byla v podkrovi
vytvotena dal3f mistnost a celé podkrovi bylo zatepleno. V 1.PP bylo dale obnoveno nové plynové
UT, podlahy v obytné &ésti pifzemi a rekonstrukee koupelny.

V 1.PP je viak patmé pronikéni zemni vihkosti a to zejmeéna na spodni ¢asti vnitinich omitek.
Zahrada je na uliéni strané oplocena plotem z pohledovych betonovych tvarnic s ocelovymi vraty a
vratky. Na severni strané je stiidave oploceni plotem z pletiva a stidavé zdény omitnuty plot.
Prostor mezi ploty je vydlaZzdén betonovymi zatraviiovacimi dlazdicems.
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Uvedeny rodinny dém je napojen na vSechny méstské inZenyrské sité.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim

2. Ocenéni pozemk
2.1. Pozemky

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Trvalé porosty

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocefovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkont C.
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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazey znaku i

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi véemi - Nabidka odpovida IT 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemlu

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu 11 0,00

5. QOstatni neuvedené - Bez dalsich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index tthu Iy =Pg * (1 + >, P)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidentni stavby v ostatnich obeich nad
2000 obyvatel

NAZ na

1. Druh a O&el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,02
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4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které¢ ma obec -
Pozemek lze napojit na vechny sité¢ v obci nebo obec bez siti

0,00

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je
dostupna ob&anska vybavenost obce

0,00

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci,
s moZnosti parkovani na pozemku

VI

0,01

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vCetné, MHD —
dobra dostupnost centra obce

n

0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Vyhodna —
moznost komercéniho vyuZziti

11

0,04

3

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli

11

0,00

10. Nezaméstnanost - Prumérnd nezameésinanost

11

0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi

Il

0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ 3 P)=1,110

i=2
Koeficient pp = It * Ip = 1,110

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. rodinny dim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ceské Budéjovice
Stari stavby: 60 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2 006

7akladni cena ZC (piiloha &. 24): 3 071,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1P.P. 89112

1.N.P.:

odkrovi:

1.P.P.:
I.N.P.: 99,68 m* 3,65m
podkrovi: 99,68 m” 3,99 m

Obestavény prostor

spodni stavba: (8,9%11,2)%(6,15)+1,45%2,52*%0,9

616,32 m’

podkrovi:

Obestavény prostor - celkem:

211,82 m’

- L % y



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 =
Zastaveéna plocha vSech podlazi: Zp
Podlaznost: P/ 7ZP1 =300

Vypoéet indexu cenového porovnini

Index vybaveni

99,68 m’
299 04 m”

Ll

udrzbou - Stavba v dobrém stavu s vyjimkou podzemniho poldazi,

kde se projevuje Spatna hydroizolace.

‘znaki L

0. Typ stavby - podsklepeny - se §ikmou nebo strmou stfechou 10 typ C
1. Druh stavby - samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - hodnota vetsi nez 2 I 0,02
5. Napojeni na sité (pfipojky) - ptipojka elektro, voda, kanalizace a v 0,08

plyn nebo propan butan
6. Zplsob vytapéni stavby - Ustiedni, etazoveé, dalkové 111 0,00
7. Zakl. prislufenstvi v RD - uplné - standardni provedeni 111 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni{ Opravy - standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piistuienstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00

nebo jejich celkové zastavEné plode nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim cefku se stavbou - nad 800 m2 celkem 111 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné zvysujici cenu - Umisténi V 0,08

stavby na pozemku odsazené od hluéné ulice, parkovani na

vlastnim pozemku, tato skute¢nost vyrazné€ odliduje nemovitost od

ostatnich rodinnych doma v oblasti.
13. Stavebné - technicky stav - stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(10+ 15)= 0,875
12
Index vybaveni Iy=(1+ > Vi)*V;*0,875=1,041

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,110

QOcenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =3 071,- Ke/m® * 1,041 =13 196,91 Ké&/m®
CSp=OP * ZCU * T * Ip = 828,14 m’ * 3 196,91 K&/m" * 1,000 * 1,110=2 938 712,84 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem

2. Ocenéni pozemKki

2.1. pozemky

Ocenéni

2 938 712,84 K&




Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Iy = 1,110
Vypodet indexu cenového porovnini

Index omezujicich vlivii pozemku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti

omezyjicimt vlivy

11 0,00
2. Svaritost pozemku a expozice - SvaZitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vletné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - NeztiZené zidkladové podminky 11 0,00
4. Chranéna Gzemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné Gzemi a 1 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uZ{vani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi - Pozemek neni zatizen I 0,00

Index omezujicich viivia

&

i=1

Io=1+3 P;=1,000

Celkovy index X =1Ir * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,110 = 1,110

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

odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemlku

§ 4 odst. 1

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
2290,-

1,110

2 541,90

JIHH

§ 4 odst. 1

zastavénd plocha a 1374 102,00 2 541,90 259 273,80
nadvoii
§ 4 odst. | ostatni plocha 1375 619,00 2541,90 1573 436,10
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 137772 185,00 2 541,90 470 251,50
Stavebni pozemky celkem 906,00 2302 961,40

Pozemky - zjisténa cena

3. Ocenéni trvalvch porostu

3.1. trvalé porosty

Ovocné dieviny a ostat

I

2 302 961,40 K&

Celkova vyméra pozemku

304,00




Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 804,00
Cena pokryvné plochy porosti K& 2 043 688,00
Cena porostu je ve vysi 4,5 %z ceny pokryvne plochy porostl: 0,045
Cena ovocnyeh'dievin arostatng vinnd's ——

91 965,96 K¢

Trvalé porosty - zjisténd cena

C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1.1 Hlavni stavby
1.1.1. rodinny dam 2938 712,80 K&

1. Ocenéni staveb celkem

2.1 pozemky - T 230296140KS

2. Oqcn' i _p_ozcm_kﬁ celkem

91 966,- K&

31trvale ‘p‘oros"t.y‘ S

3. Ocenéni trvalych porosti celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 5 333 640,- K¢

slovy: PétmiliontitiistatiicettiitisicSestsetétyticet K&
V Ceskych Bud&jovicich 7.6.2016

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich dne 17.10.2002 pod &.J. 1875/2002 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3166 — 29 - 2016 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu naklada aétuji dokladem ¢&. 29/2016.






