ZNALECKY POSUDEK &s. 1206/ 57 /13

o uréeni aktualni obvyklé (trzni) cen& nemovitosti — rodinného domu &.p. 160
s piisludenstvim, umisténého v katastralnim tizemi Albrechtice u Ceského T&3ina, obec

Objednatel posudku:

Ucel posudku:

Podéet stran:

Posudek vypracoval:

V Petivaldé dne 13. 11. 2013

Albrechtice, okr. Karvina, list vlastnictvi ¢. 449

Motafka

Mgr. Petra VIickova
soudni komisaf

Na Nabfezi 654/79

736 01 Havifov — Mésto
IC: 75024900

Zjisténi obvyklé ceny ve véci
36 D 687/2011

Posudek obsahuje dvanéct stran textu
véetné obalky a pfiloh a preddva se ve tfech
vyhotovenich,

Vyhotoveni L.

Ing. Stanislav Smelik
742 60, Petivald 395

okr. Novy Jigin

tel.: 736 688 820

e-mail: ssmelik@centrum.cz

web:  www.smelik.estranky.cz




SITUACE

Znalecky posudek je vypracovin na zikladé Usneseni okresniho soudu v Karviné povéfenym
soudnim komisafem Mgr. Petrou Vickovou, notitkou se sidlem v Havifove, Na Nabiezi
654/79, 736 01 Havifov — Mésto ve véci projedndni dédictvi po Monice Gélikové, nar. dne 7.
4. 1969, posledn& bytem Albrechtice, Obecni 186, zemfelé 1. 12. 2010 (36 D 687/2011).
Znalecky posudek jsem vypracoval na zéikladé pfedloZenych dokladil, prohlidky a proméfeni
na misté samém a osobnich vysvétlivek daldiho z podilovych vlastnikii nemovitosti pana Ing.
Eduarda Smelika. Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 4. 11. 2013.

7 ufednich dokladi byly k disposici:

- Usneseni soudniho komisafe Mgr. Petry VI&kové, notafky se sidlem v Havifové, Na
Nabiezi 654/79, 736 01 Havitov — Mésto, (36 D 687/2011)

- Vypis z katastru nemovitosti vyhotoven dalkovym pfistupem pro ucel: Dédické fizeni,
¢.j. 36 D 687/2011, list vlastnictvi ¢. 449

Podkladem pro toto trzni ocenéni nemovitosti je podplimé zdkon €.151/1997 Sb. a provadéci
pedpisy Vyhl.&. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska) v soutasném znéni. Ocenéni podle § 26a,
Vyhl. & 3/2008 Sb. dostateéné a plné dobfe vystihuje trini ocenéni a to proto, Ze jeho
metodika vychézi z porovnavaciho zplsobu ocenéni v daném misté a Case. Udaje a ceny jsou
jiz dlouhodobé sledovény Statistickym tfadem a jsou stdle aktualizovény.

NALEZ
Ocefiovana nemovitost — rodinny diim &.p. 160 s prisluSenstvim se nachézi v katastrilnim

zemi Albrechtice u Ceského Té%ina (600121), obec Albrechtice (598925), okres Karvind
se

orn4 pida parc.&. 2078/2 o vyméie 14 046 m’,
zastavénd plocha a nadvoli parc.&. 2079 o vyméte 1513 m?
trvaly travni porost parc.&. 2080/1 o vyméfe 648 m2
zahrada parc.&. 2082 o vyméfe 1 063 m

orna pada parc.&. 2083 o vyméfe 9459 m’a
trvaly travni porost parc.t. 2084 o vyméfe 2 587 m*

vie zapsano v katastru nemovitosti u Katastrdlniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastrdlni pracovi§té Ostrava na listu vlastnictvi ¢. 449,

Obec Albrechtice méa 3 928 obyvatel, nemovitost je soudasti vesnické zistavby, je piistupna
po nezpevnéné komunikaci ve vlastnictvi jiného subjektu a je napojena na sit’ elektrické
energie a vodovod.

Nemovitost ohsahuje:

A, Rodinny dim &.p.160
B, Vedlejsi stavby

C, Studna

D, Pozemek

E, Trvalé porosty



ZJISTENI CENY OBJEKTU NEMOVITOSTI

A, Rodinny diim &.p. 160 — ocenéni dle § 26a, Vyhl.¢. 3/2008 Sb.

Zatiidéni objektu pro potfeby ocenéni:

Rodinny dim: typ A, ¢asteéné podsklepeny s jednim NP
Svislé konstrukce: zdéné

SKP: 46.21.11

CZ-CC: 111

Objekt je pfizemni, ¢asteéné podsklepeny s plidnim prostorem pod sedlovou stfechou. Ve
sklepé se nachazi kotel UT na tuhd paliva a doméci vodarna, skladovaci prostory a
komunika&ni prostor se schodi§tém do prizemi. Podzemni podlazi je také pFistupno zvenéi.
V ptizemi se nachazi komunikaéni prostor a obytné prostory. Zdivo je cihelné o tl. cca 50 cm,
stropy nad suterénem klenbové (Edstetné z betonovych vlozek do ocelovych nosnikii — po
opravé), nad piizemim stropy dfevéné se ziklopem a podbitim, stfecha dievéna, krov sedlovy,

krytina tadkovd, okna dvojitd, dvefe dfevéné napliiove, podlahy v obytnych mistnostech.

dfevéné. Stafi objektu je cca 110 let, v roce 1958 — 1961 byla u objektu provedena ¢astecna
modernizace, provedeny rozvody vody, topeni a vyména oken. V poslednim obdobi nebyly u
objektu provedeny udrzovaci prace, objekt je po technické a moralni strance zanedbany.

Vypocet obestavéného prostoru:

14,10 * 480= 67,68 *2,50= 169,20

260*480= 12,80*3,20= 39,94
14,10 * 8,80 = 124,08 * 2,90 = 359,83
11,00 * 4,00 = 44,00 * (2,50 + 2,10)/2 = 101,20
14,10 * 8,80 = 124,08 * 5,10/2 316,40
Obestavény prostor celkem 986,57 m’
Vypodet podlaZnosti:
Zastavéna plocha:  suterén 67.68

Piizemi 180,88

Zastavéna plocha viech podlazi ~ 248,56m”
Podlaznost 248,56 / 180,88 = 1,37
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Vyhodnoceni stavby. stanoveni koeficient a indexu dle pfiloh

a, Zakladni cena dle piil. &. 20a
k VyhLg&. 3/2008 Sb. 3 273,00 K¢&/m’

b, Index cenového porovnani

- Index trhu 0,950
- Index polohy 0,860
- Index konstrukce a vybaveni 0.419
Index cenového pﬂravnaru celkem 0,342

(Pozn.: Tabulky vypoétil jsou uvedeny v piiloze znaleckého posudku)

¢, Zakladni cena upravena
3273,00 % 0,342 = 1 119,37 K&/m®

Vypocet ceny rodinného domu:

986,57 *1119,37= 1 104 339,00

Cena rodinného domu &.p. 160 celkem ' 1104 339,00 K¢&

B, Vedlejsi stavby — ocenéni dle § 7. Vyhl. &. 3/2008 Sb.

Pfisludenstvim ocefiované nemovitosti jsou drobné vedlej§i stavby (stodola s chlévy,
hospodaiska budova, piistfeiek pro zemédélskou techniku, pkistfeSek na pici, pfistfeSek na
uskladnéni otopu). Objekty jsou zcela zchétralé, bez jakékoliv udrzby a provddénych
udr¥ovacich praci. S pfihlédnutim k soudasnému technickému a mordlnimu stavu objektl a
jejich dalsimu vyuZiti se stanovuje jejich cena na 0,00 K¢

Cena vedlejsich staveb celkem 0,00 K&

C, Studna — ocenéni dle § 9, Vyhl. & 3/2008 Sb.

Soutdsti ocefiované nemovitosti je kopand studna o @ 100 cm, hl. 4,00 m, stafi cca 90 let.

Zatfidéni objektu pro potieby ocenéni:

Studna: kopana o @ 100 ¢m, hloubka 4,00 m
SKP: 46.25.22.2.
CZ-CC: 2222



Vypodet ceny studny:

Studna: 4,00 * 1 950,00 = 7 800,00
Mezisoudet 7 800,00 K&
Ks 0,850

K; 2,313

Ky 0,980
Upravena cena 15 028,00 K¢
SniZeni ceny o opotfebeni: 85,00 % 12 774,00
Cena studny celkem 2 254,00 K¢

D, Pozemek — ocenéni dle § 28 a 29, Vvhl. & 3/2008 Sb.

U stavebniho pozemku je pouZita Giprava ceny sniZenim pro nevyhodnost polohy a pfistupu
podle pfil.&. 21, pol. 1.2.4., Vyhl.&. 3/2008 Sb. ve vysi 30,00 %.

Pozemek zahrada parc.¢. 2082 tvoii se stavbou &.p. 160 a stavebnim pozemkem zastavénd
plocha a nadvofi parc.¢. 2079 jeden funké&ni celek.

a, Zakladni cena stavebniho pozemku ¢&ini dle § 28, odst. 1h, Vyhl. €. 3/2008 Sb. 141,78

T i

Ké&/m®

Zékladni cena 141,78 K&/m®
. Uprava ceny dle piil. &. 21
: k Vyhl. & 3/2008 Sb.
1.2.4 — Nevyhodnost polohy - 30,00 %
i 141,78 * 0,30 = 42,53
i 141,78 — 42,53 =99,25
:
. Mezisoudet 99,25 K&/m*
2.1 - Pfistup po nezp.komumikaci -10,00 %
‘ 2.3 — Neni moZno napojit na kanalizaci -7,00 %
. Celkem -17,00 %
L 99.25%0,17=16,87
L 99,25-16,87=82,38
Mezisoudet 82,38 K&/m’
Ki 2,146
K, 0,980

Upravena cena

173,25 Ké&/m®



e e N R O P T e

zast.plocha a nadvofi

parc.g. 2079

1513m?*173.25= 262 127,00

Celkem a,

262 127,00 K&

b, Cena pozemku zahrada, kterd tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a stavebmm
pozemkem &ini dle § 28, odst. 5, Vyhl. & 3/2008 Sb. 173,25 * 0,40 = 69,30 Ké&/m®

zahrada parc.&. 2082 1063 m?*6930= 73 666,00
Celkemb, 73 666,00 K&
¢, Cena zemédélského pozemku &ini dle § 29, Vyhl.&. 3/2008 Sb. pro
BPEJ 64300 8,74 K&/m®
BPEJ 64742 3,43 K&/m’
|, Zékladni cena pro BPEJ 64300 8,74 K&/m’
Uprava ceny dle pfil.&. 23
k Vyhl.&. 3/2008 Sb.
1.4.2 — Uzemi sousednich obci +100,00 %
8,74 + 8,74 =17.48
Mezisoutet 17,48 K&/m*
K, 1,000
Upravena cena 17,48 K¢&/m®
orn4 pida parc.&. 2078/2 7333m° * 17,48 = 128 181,00
trvaly trdvni porost  parc.&. 2080/1 223m’>*17.48= 3 898,00
ornd piida parc.&. 2083 1360m>*17,48= 23 773,00
Celkem 1, K 155 852,00 K&
2, Zakladni cena pro BPEJ 64742 3,43 K&/m®
Uprava ceny dle piil.¢. 23
k Vyhl.&. 3/2008 Sb.
1.4.2 — Uzemi sousednich obci +100,00 %
3,43+ 3,43 =6,86
Mezisoutet 6,86 K&/m’
Ko 1,000
Upravend cena h 6,86 Ké&/m®



ornd plida parc.&. 2078/2 6713m° *6,.86= 46 051,00
trvaly travni porost  parc.é. 2080/1 425m’ * 6,86 = 2916.00
orna piida parc.&. 2083 8099 m” *6,86=  55559,00
trvaly travni porost  parc.&. 2084 2587 m’ * 6,86 = 17 747,00
Celkem 2, 122 273,00 K&
Celkem c, ' 278 125,00 K¢&
Cena pozemku celkem a, + b, + ¢, 613 918,00 K¢

E, Trvalé porosty — ocenéni dle §42. odst.3. Vyhl.¢. 3/2008 Sb.

Na ocefiovanych pozemcich se nachézeji pfevainé ovocné dfeviny (okrasné rostliny maji
nepatrné, pro ocenéni bezvyznamné zastoupeni), dfeviny jsou ke dni ocenéni pfestarle
v rozmezi 60 — 90 let, neudrzované. Odhadovani pokryvnd plocha se na ocefiovanych
pozemcich stanovuje na 1 200 m? (do vypottu byly brany pouze pozemky, na kterych se
trvalé porosty vyskytuji).

Zjidténi ceny trvalych porostii zjednoduSenym zpusobem

Celkova cena pozemku 439 686,00 K¢
Celkova vyméra pozemku 15270 m’
Celkové pokryvna plocha trvalymi porosty 1 200 m®

Cena pokryvné plochy trvalymi porosty 34 553,00 K¢
Cena porosti ve vy3i 4,50 % 0,045

Cena trvalych porosta celkem 1 555,00 K¢

REKAPITULACE A ZAVER

A, Rodinny diim €.p.160 1 104 339,00
B, Vedlejsi stavby 0,00
C, Studna 2 254,00
D, Pozemek 613 918.00
E, Trvalé porosty 1 555,00
Cena nemovitosti celkem 1 722 066,00 K&

Tato vypoltend cena byla dile porovndna scenami ostatnich nemovitosti, pfevadénymi
vmist¢ a tase. Vzhledem k velmi vysoké technické a mordlni zanedbanosti ocefiované
nemovitosti a vzhledem k pravnim vztahiim k piijezdovym komunikacim se aktudlni obvykla
(trZni) cena stanovuje na 1 500 000,00 K&
Spoluvlastnicky podil zistavitelky je o velikosti 1/8,
zji8t&n4 aktualni obvykla (trZni) cena spoluvlastnického podilu tedy ¢ini

187 500,00 K¢

Slovy: Stoosmdesitsedmtisicpétsetkorunéeskych,-




| ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec
Fenovany tozhednutim Krajského soudu v OstravE
2o dnn 24, 10,1985, & j. Spr. 4052/23, pro ¢ klxdoi obor
1, ckonom ko, odvitvi eony a odhady (emovitosti),

2 stovelni-tvi, stavly ohyiné, stavhy p.amyslové,
wtavebnl odvitvi rhena.

€nalecky Gkon zansin pod pof. s 2o G/ {7{ / g
%haleckeho denikuw. !

l Eanletnt a nihradu niklada (nf hradu mzdy) 6¢tuji ppdle
Bilpojené likvidace na ziklads dokiada &is. <2

Podpiz zmalce

-
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Index trhu

Znak Kvalitativni pasma
‘I Clslo [Nézev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota |Hodnoceni
i
|~ 1 [Stuace nadiléimtrhf |. |Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka | -0,10
8 nemovitostmi Il. |Poptavka niZsi neZ nabidka -0,05
lll. |Nabidka odpovida poptavce 0,00 0,000
IV. |Poptavka je vyZsi neZ nabidka 0,05
V. |Poptavka je vyrazné vyZsi nez nabidf 0,10
2  Viastnictvl nemovitos| |.  |Stavba na cizim pozemku -0,05
Il. |Stavba na vlastnim pozemku 0,00 0,000
3 |Vliv pravnich vztahii | 1. [Negativni -0,01-0,05| -0,050
fa prodejnost Il. |Bez vlivu 0,00
. |Pozitivni 0,01-0,05
Meziscutet -0,050
Index trhu | 0,950

Zdlvodnénl znaku &. 3
] Nemovitost v podilovém spoluviastnictvi a pfijezd po pozemku jiného subjektu




I*olaha nemovitostl - 18a, tabulka &.5
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Index polohy pro stavby k trvalému bydleni nad 2000 obyvatel

i Znak Kvalitativni pasma |
Clalo [Nézev znaku Cislo [Popis pasma Hodnota [Hodnoceni
1 |Vyznam obce z hled. I. |Bez vétsiho vyznamu 0,00 0,000
zamépisného, kultnebd Il |Vyhledavane (napf. lazné B,) 0,01-0,03
hospodarského li.  |Vyhlagené (lazn& A, pfedm.mést) 0,03-0,06
% [Utady v obci . [Obecni drad 0,00 | 0,000
1. |OU, M&U se stav.afadem, banka
policie, posta 0,02
. |Komplexni soustava Gfadl ve.finant.
katastr., posta,banka,policie,soud 0,04
|3 |Poloha nemovitosti |. [Samoty,osady mimo souvisle zast. -0,03
Il. |Okrajova tzemi obce -0,01 0,010
I, |Vnitfni uzemi obce 0,00
! IV. |Centrum obce 0,02
"4 |Okoini zastavba I.  |Prim.vyr.objekty s neg.vlivem na okq -0,07
# 2ivotnl prostfedi 1. |Vyr.objekty bez vyrazné neb.viivl -0,03
. |PfevaZujici objekty pro bydleni 0,00 0,000
IV. |Objekty pro bydleni bez vyzn.zelené 0,03
- V. |Objekty pro bydleni a rekr.,parky 0,05
i [Obchod , sluzby I |Zadny obchod nebo zakl. potraviny 0,03
kultura v okoli Il. |Z&kl.sit obchodl a sluzeb,pohost. kul 0,00 0,000
o namovitisti Ill. |Kompletni sit obch.a sluZebkultzaf.| 0,05
Bkolstvl a sport I. |Zadna zakladni Skola ani sport.zaf. -0,04
v okoll nemovitosti Il. |Zakladni $kola nebo sport.zafizeni 0,00 0,000
lll. |Zakladni kola a sport.zafizeni 0,04
T |Zdravotni zafizeni I. |Zadné zdravotnické zafizeni -0,05
v okoll nemovitosti Il. |Omezena dostupnost zdrav.pée 0,00 0,000
ll. |Dobra dostupnost zdrav.péée 0,05
f |Vefe|na doprava |.  |Zadna zastavka hrom.dopr., nad 1 krl -0,05
Il. |Zastavka HD od 0,5 do 1 km, 4 spojeg  -0,03 -0,030
. |Zastavka HD od 0,5 do 1 km, vicesp| 0,00
IV. |Zastavka MHD do 0.5 km 0,03
V. |Zastavka MHD do 0,2 km 0,05
[0 [Obyvatelstvo I |Konfiiktni skup.v okol.bytech nebo R-0,01-0,40
Il. |Bezproblémové okol 0,00 0,000
10 |Nezaméstnanost I |Vya&i, nez je primér v kraji 0,04
v obel a okoll . |Odpovida proméru v kralji 0,00 0,000
. |Ni23i, neZ je primér v kraji 0,04
| 17 [Zmény v okoli I |Vyrazné neg.zmény trvalého charakt|-0,06-0,10
8 vilvem na cenu nem.| 1. |Negativni zmény -0,01--0,05
. |Bez viivu 0,00 0,000
IV. |Pozitivni zmény 0,01-0,05
| V. |Vyrazné pozitivni zmény trv.charakt. | 0,06-0,10
12  |Vlivy neuvedene . [Wlivy sniZujici cenu -0,01-0,10{ -0,100
ll. |Bez dalich viivi 0,00
. |Vivy zvySujici cenu 0,01-0,10
Mezisoudet -0,140
L Index polohy pro stavby k trvalému bydleni 0,860
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Konslrukoe a vybaveni - 20 a, tabulka €.2

Index konstrukce a vybaveni - rod.domd,rekr.chalup a domku

Znak Kvalitativni pasma
Gislo [Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota |Hodnocen
0|1 yp stavby I. |Nepodskl.nebo do pol.,sikma stfechal A
Il. |Dtto - s plochou stfechou
Ill. |Podsklepeny, Sikma stfecha
e IV. |Dtto - s plochou stfechou
" |Drub stavby I, |Rekreacni chalupa a rekreaéni dome|  -0,02
Il. |Dvojdomek,dim fadovy -0,01
lll. |Samostatny rodinny dim 0,00 0,000
"f.‘ﬁruvl-dunt obvodovych| |. |Typ 1-Na bazi dfev.hmoty,smis.zdivol -0,08
8lan Il. |Typ 2-Zelezobetonova nezateplena 0,01
ill. |Typ 3-Cihelné nebo tvarnicove zdivo 0,00 0,000
IV. |Typ 4-Dfevostavby(novo) a st.zatepl. 0,04
V. |Typ 5-Ekologické,nizkoenerg,pasivni 0,10
"3 " |Tloubtka obvodovych | 1. |Méné jak 45 cm ' 0,02
alén . |45 cm 0,00 0,000
LR lIl._|Vice jak 45 cm 0,03
A |Podiaznost . |Hodnota vetsi nez 2 0,00
Il. |Hodnota vice jak 1 do 2 véetne 0,01 0,010
_ Ill._|Hodnota 1 0,02
b |Napojeni na vefejné |. |Zadné nebo pouze pfipojka el.energif  -0,10
nltd (plipojky) Il. |Pripojka el,vl.studna na pozemku -0,05 -0,050
. |Prip.el.,voda a kan.do Zumpy(sept.) 0,00
IV. |Pfip.el. ,voda vef kanal.(dom.gistima)| 0,04
V. |Pfip.el.voda kan. plyn nebo propan 0,08
f |Zplsob vytapéni I.  |Lokalni na tuha paliva -0,08
stavby Il. |Lokalni vytapé&ni el. nebo plyn -0,04
lll. |Ustfedni,etaZove,dalkové 0,00 0,000
IV. |Prevainé podlahove teplovzdusne 0,05
V. |Ostatni (solamni tep.gerp. stén.vytép.)| 0,06-0,10
1 |Zékladni ptislusenstvi | 1. |Bez zakl.pfisl.nebo suchy(chem.) WQ -0,10
vRD Il. |Cast.ve stavbé,(Upiné podst, mimo R| -0,05
Ii. |Upliné, standartni provedeni 0,00 0,000
IV. |MNadst.neba vice zakl., pradeina 0,05
V. |Vice zakl.pfisl.nadstandart.provedeni| 0,06-0,10
Ostatnl vybaveni . |Bez dal&iho vybaveni 0,00 0,000
vRD Il. |Sauna,centr.vysavaé vifivka,vn.bazer 0,01-0,25
W |Venkovnl upravy I.  |Zanedbatelného rozsahu -0,05 -0,050
Il.  |Minimélniho rozsahu -0,03
. |Standartniho rozsahu a provedeni 0,00
V. |[V&tsiho rozs.nebo nadstandart 0,04
r V. |Nadstandartni provedeni a rozsah 0,05
10 |Vedlejs! stavy tvofici . [Snizujici hodnotu RD -0,01--0,03|
phislugenstvl k RD Il. |Bez vedstaveb,nebo nad 25 m2 0,00 0,000
! Ill. |Standart.prov.- vedl.stavby do 25 m2| 0,05-0,10
11 |Pozemky ve funkénim | |. |Bez pozemku nebo do 300 m2 -0,01
calku se stavbou Il. |Od 300 m2 do 800 m2 0,00
- . |Nad 800 m2 0,01 0,010
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£ddvodnéni znaku €. 13
Stavba Je neudrZovana ve $patném technickém stavu
Ustredn! vytap&ni neni funkéni

{4 [Kelterium jinde I, Vyznamné snizujici cenu -0,06--0,10
nauvedensg . Mirmé sniZujicl cenu -0,01--0,05
Illl. Bez vlivu na cenu 0,00 0,000
V. Mimé zvySujici cenu 0,010,058
V. \yznamné zvySujici cenu 0,06-0,10
__|Mezisoucet -0,080
14 |Biavebna - technicky 1. |Stavba ve vyborném stavu * 1,25
alay Il. |Stavba v dobrém stavu s pravidel.adnqg 1,05
ll. |Stavba se zanedbanou udrzbou * 0,85
IV. |Stavba ve Spatném stavu (nutné apr.] 0,65 0,650
V. |Stve Spatném stavu(nutna rekonstr.)] 0,40
Mezisoutet 0,455
Index konstrukce a vybaveni - rod.domi,rekr.chalup a domki 0,419
* Modnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem:
A « pro stavby stafi do 20 let véetné (stavba po celk.rekonstrukci) 1,00
I » pro stavby stafi od 20 do 30 let véetné 0,90
€ « pro stavby stafi od 30 do 50 let véetné 0,80
[} - pro stavby stafi od 50 do 80 let 0,70
I « pro stavby starsi nez 80 let 0,60









