Znalecky posudek ¢islo 5984 - 34/2018

O cené nemovité véci:
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< “Objednatel znaleckého posudku:
JUDr. Zadélakova Nadézda
Masafska 323/6 . 746 01 Opava

N
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Ucel posudku:
zii8téni ceny nemovitosti se stavem ke dni 29.6.2018

Viastnik nemovité véci:
Daniel Becica
U Potoka 331/3

Zpracovatel znaleckéhe posudku:
Ing. Jindfich Figala

Anenska 18

Opava

Cenovy predpis:
Vyhladka 457 ze dne 21.12.2017, kterou se méni vyhiaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani

majetku (oceniovaci vvhiaska)

Podklady pro vyvpracovini posudku;

Kopie katastralai mapy.

Kolaudacni rozhodnuti €. j. Zn.Vyst. 1670/1534-1981 7 15.12.1981 vydané SG ve dne

Vipis z KN - LV cislo pro katastralni izemi  obce . vvhotoveny KU ve dne pod polozkou knihy o
poskytnutvch tdajich 7 katastru ) f

Podklad pro ocenéni zemédélskych pozemka &islo . vypracovany OkU - OPU dne

Tento znalecky posudek obsahuje listi a pfedava se objednateli ve dvou vyhotovenich.

V Opave 30.6.2018



A) Nalez - celkovv popis nemovité véci:

Predmétem ocenéni je pozustalost po panu Becicovi ke dni vyporadani dédictvi. K pozistalosti nalezi
rodinny dum €. p. 351 v k.. Pist stojici na cizim pozemku. dale idealni tfetina z pozemku p.¢. 2772,
3139/7a 3270/17. Zustavitel zemrel dne 12.7.2015 od € doby neni dium uzivan. Technicky stav
domu je havarijni. Stfechou na mnoha mistech zatéka. Stropy 1 zdivo jsou promacené. Instalace vody a
UT jsou potrhany mrazem. Stény jsou pokryvty plisni a na koberci ve 2.NP rostou kapradiny. V§jsi 1
vnitini omitky na vice mistech opadavaji. Vzhledem k technickému stavu odhaduji opotiebeni
s prihlédnutim k dalsi Zivotnosti domu na 78 r.

Sestaveni posudku:

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)
a) Komunikace

2} Zemédeélsky pozemek (36)
a) Oma puda

3) Pozemek vodni plochy (88)
a) Vodni tok

4) Rodinny dum. rekreacni chalupa a vekreacni domek - ocenéni porovidvacim zpitsobem (§335)

a) Dum

B) Ocenéni nemovité veci:

UrEeni zdkladni ceny stavebniho pozemku:
Obec, v niz se nemovitost nachazi, neni vyimenovana v pfiloze €. 2 v tabulce &islo 1 vyhlasky,

Zakladni cena podie §3, pis. b) za m’ stavebniho pozemku:

Zakladni cena prisludné vyjmenované obce (ZC,): 1 179,00 K&/m*
Hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce (O4): 0,850
{I: 2001 - 5000

Hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodéaisko-spravniho vyznamu obce (Oo): 0,700
IV: Ostatni obce

Hodnota kvalitativnino pasma znaku polohy obce (O4): 0,800
VI: V ostatnich piipadech

Hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury obce (Ou): 0,700
{lI: Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

Hodnota kvalitativhiho pasma znaku dopravni obsluznosti obce (Os): 0,900
11l: Zelezniéni nebo autobusova zastavka

Hodnota kvalitativniho pasma znaku ob&anské vybavenosti obce (O): 0,980

Il: RozSifenou vybavenost (ohchod, sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni
(penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladnicena (ZC=2ZC, x0O1Xx0:x03x 04 xOsx0g): 346,00 K&/m”’

1} Stavebni pozemek neuvedeny v cenove mapé ($3)

a) Komunikace

Komunikaceje zpeviaovdana posypem Stérku. Tuto upravu nelze povazovat za zpenéni.
Zakladni cena stavebniho pozemku (ZC). 346,00 K&/m”

Stanoveni hodnot kvalitativnich pasem pro tpravu zékladnich cen pozemkl komunikaci a vefejnych
prostranstvi:

Znak ’ Sislo pasma hodnota

1 i -0,25
Kategorie a charakier pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah: tcelové komunikace,
vie€ky a mistni komunikace iv. iF., (samostatné chodniky, cyklistické. stezky, cesta v chatovych
oblastech, cbytné a pé3i zény




2

| 0,05

Charakter a zastavénost Gzemi: v kat. (z. sideini &asti obce

3

Povrchy: komunikace s nezpevnény povrch
4

Viivy ostatni neuvedené: bez daiich viivh
5

Komercni vyuZiti: bez moznosti komeréniho vyuZiti

Soucet hodnot P, az Py :

Index cenového porovnani i, = 0,300 x (1 - 0,230) =

Parcela Cislo:
Vymeéra:
Ocenéni dle odstavce:

Zékladni cena upravena (ZCU = ZC x 1): 346,00 x 0,231 =
Cena pozemku p.&. 3139: 79,93 K&/m® x 101 m* =

2} Zemédélsky pozemek (§0)

a} Ornd puda

Druh obce rozhodujici pro stanoveni Gprav:

fi -0,03
i 6,00
| 0,30

-0,230
0,231

3139

101 m?

3) Komunikace
79,93 K&/m®

8 072,93 K&

obce se 2-5 tis. obyvatel

Vzdalenost od hranice katastrainiho Gzemi: vlastni Gzemi
Prirazka k cené za tuto vzdalenost: 40 %
Vzdalenost od nejbliz8ich mist souvisliého zastavéni: do 2 km
Srazka za tuto vzdalenost: 0%
Celkova Uprava zakladni ceny pozemku: + 40 %
Podle §9, odst. 6, je minimaini cena za 1 m* zemédéiského pozemku 1 KE.

Parcela gislo; 2772
Qcenéni podie odstavce: ) 2a
Bonita vyméram- cena K&m® upr.cena ceng za Cast
61440 1980 9,58 13,41 26 685,90 K&
62242 435 3,83 5,50 239250 Ké
64310 15164 8,80 12,32 186 820,48 K&

Cetkem parcela:

Celkem:

3) Pozemek vodni plochy (§8)

a) Vodni tok

Parcela Cislo:
Plocha:
QOcenéni je provedeno podle odstavce:

17589 m’

215 898,88 K¢

215 898,88 K¢

3270/17
83 m’
4

Pozemek nebo jeho €4sti umélé vodni nadrze a koryta vodnihe toku, které nejsou stavbou, jakoZ i

pfirodni vodni nadrZe a pfirodniho vodniho toku.

Zakladni cena:

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x0 06} 346,00 x 0,06 =

Cena parcely; 20,76 K&/m® x 83 m*

Cena zjiSténa:

346,00 K&/m®
20,76 K&/m®
1723,08 K&

1 723,08 K&



4) Rodinny dum, rekreacni chalupa a rekreacni domek - oceneni porovravacini zpusobem ($35)

a) Bum
Dim je bez podsklepeni. Stény jsou zdéné s rovnou stiechou Stropy betonové do ocelovych nosicd. |
Kotaudovéan byl v r. 1981.Vzhiedem k technickému stavu Odhaduji opotfebeni na 75,

Ugel uziti stavby: K trvalému bydieni
Zakladni cena za 1 m” obestavéného prostory (ZC): 1 829,00 K&
Obestavény prostor: )
OP vrchni stavby: 12,85 x 12,06 x (2,62 + 2,80) = 839,94 m°
OP zastfeseni: 12,85 x 12,06 x 0,60:2 = 46,49 m’
Plocha batkond: 1,10 x 12,85 = 14,14 m*
Obestavény prostor celkem (OP): 900,57 m”
Star: 75 roki
Koeficient s, kterym se nasobi znak V43 u indexu vybavenosti: 0,825

s = 1- 0,005 x stafi (minimainé 0,600)

Viypocet indexu konstrukce a vybaveni:

Znak ) - Cislo pasma V.
0

Typ stavby: nepodskiepeny nebe podskiepeny do poloviny zastavéné plochy 1. np - s piochoy

strechou

A: Svislé konstrukce zdéné, nepodsklepeny nebo podskiepeny do 1/2 1.NP, s jednim NP

1 i .00
Druh stavby: samostatny rodinny dim

2 e i 0.00
Provedeni obvodovych stén: zdive cihelné nebo tvamicové

3 1] 0,00
TiouStka obvod. stén: 45 cm

4 I 0.00
Podlaznost: hodnota 1

5 i 0.00
Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani do Zumpy nebo septiku

6 I -0.08
Zpisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva

o 1 0,00
Zaki. piisluSenstvi v RD: tipiné - standardni provedeni

8 f 0.00
Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni

9 i -0,03
Venkovni Gpravy: miniméiniho rozsahu

10 i 0,00

Vedlejsi stavby tvorici pfisludenstvi k RD: bez vediejéich staveb nebo jejich celkové zastavéné ploge
nad 25 m°

11 } -6,01
Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze zastavény stavbou) nebo do 300
e

12 . | -0,10
Kriterium jinde neuvedené: vyznamné snizujici cenu
13 v 0.40

Stavebné-technicky stav: stavba ve $patném stavu - (nutna rekonstrukce | konstrukci diouhodobé
Zivotnosti)

Vypodet podlaznosti pro stanoveni pésma: u 4. hednoceného znaku:

Podlaznost: (12,85 x 12.06) : (12,06 x 12,85) = 1,00

Soucet hodnot V4 az Vio: ~0,220

Koeficient V,; upraveny koeficientem s: 0,400 x 0 625 = 0,250

Index konstrukce a vybaveni ly = (1 -'0,220) x 0,250 = 0,195
4



Zakladni cena upravena:

ZCU = ZC x ly= 1 929,00 K&m’ x 0,195 = 376,16 K&/m®
Stanoveni | (index trhu):
Znak _ _ _ Gislo pasma hodnota

1 _ | -0,06
Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptdvka niZéi nez nabidka

2 1 -0,03
Viastnické vztahy: pozemek s nemovitou stavbou {rozdiini viastnici pozemku a stavby)

3 i 0,00
Zmény v okoli s vlivemn na prodejnost nem.véci: bez viivu nebo stabilizovana Gzemi

4 i 0,00
Viiv pravnich vztahl na prodejnost (napf. prodej podilu, prondjem, pravo stavby): bez viivu

5 i 0,00
Ostaini neuvedené (novy invest. zamér, energeticka Uspornost, ekon. navratnost): bez daldich viivi

6 i 0,95

Povodrniove riziko: zona s nizkym rizikem povodné ((izemi tzv. 100-leté vody)

Podle poznamky za tabulkou ¢islo 1 pfilohy Cislo 3 je hodnota znak(i 7 aZ 9 rovna 1.

Soudet hodnot T, aZ 75 : -0.080
Index trhu b = 0,95 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x (1-0,080) = 0.865
Stanoveni I, (index polohy):
Znak _ tislo pasma hodnota

1 i 1,00
Druh a ucel uZiti stavby: rezidencni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 I 0,04
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: rezidenéni zéstavba

3 i 0.02
Poloha pozemku v obci: navazujici na stfed (centrum) obce

4 I 0,00

MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: pozemek Ize napojit na véechny sité v
obci nebo obec bez siti

5 | 0,00
Obdéanskd vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6 Vi 0,60
Dopravni dostupnost: pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7 1 0,00
Osobni hromadna doprava; zastavka do 200 vcetng; mhd - dobréa dostupnost centra chee

8 ] 0,00

Poloha pozemku nebo stavby 7 hlediska komertni vyuZitelnosti: bez moZnosti komeréniho vyuZiti
stavby na pozemku

g i 0,00
Chyvatelstvo: bezproblémové okoli
10 H 0.00
Nezaméstnanost: primérna nezaméstnanost
11 i 0,00

Viivy ostatni neuvedené: bez dalgich vivl

Soucet hodnot P aZz Py, . - 0,060
index polohy .= 1,000 x (1 + 0.060) = 1,060
Cena stayby (CSp = OP x ZCU x Iy x Ip):

900.57m” x 376,16 K& x 0,865 x 1,060 = 310 607,59 K¢

Cena stavby zjiSténa porovnavaci metodou: 310 607,59 K¢



) Rekapitulace zjisténych cen

1) Stavebnl pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)

a) Kormunikace 8 072,93 K¢
2y Zemddelsky pozemek (36)

a)y Orna pada 215 898,88 K
3} Pazemek vodni plochy (381

a) Vodni tok 172308 K&
4) Rodirmy dum. rekreacni chalupa a rekreadni domek - ocenént porovadvacim zpusobem (833)

a) Dam 310 607,58 K&

Cena nemovité véci celkem: 536 300,00 K¢

{Zaokrouhieno na desitky Ké)

Slovy: PétsetilicetSesttisictfista korun &eskych

Poznamka o obvyklé cené
O pozemky zemedéiské, kousky komunikaci a vodotece neni na trhu zéjem | proto se tyto
ceny pohybuji v rozmezi cen odhadnich. Stavby v technickém stavu podobném stavu
ocenovaného objektu nejsou bézne obchodovany, proto nelze urit cenu obvyklou.

Znaleckd dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako salec jmenovany rozhodmutim Krajského soudu v Ostravé dne 1241978
C.§.1933/78 pro zikladni obor ckonomika. ceny a odhady (nemovitosti),

Znatecky tikon je zapsan pod cislem. ... S984/2018... snaleckého denikar

V Opave 30.6.2018 lngl defld‘l FfGAL A

Anznska 18




D) Prilohy










