ZNALECKY POSUDEK
¢. 4297-104/2018

Pozemky parc. €. St.34 a 1065 v k.i. Malé Heraltice.
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Objednavatel znaleckého posudku: Pavel Gtes
Sokolska ttida 442/47
702 00 Ostrava
Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny dle cenového ptedpisu a ceny v

misté a Case obvyklé.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 4.6.2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Marek Quis
Lodénice 16

747 74 Holasovice
telefon: +420 728 334 115
e-mail: marekq@tiscali.cz

Pocet stran: 11 v€etné titulniho listu a 8 stran pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Lodénici 5.6.2018



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ocenit pozemky parc. ¢. St.34 a 1065 evidované v katastru nemovitosti na LV ¢. 178 v k.. Malé
Heraltice podle stavu ke dni konani mistniho Setieni, tj. k 4.6.2018 podle cenového piedpisu a
stanovit cenu v mist¢ a ¢ase obvyklou.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky parc. €. St.34 a 1065 v k.a. Malé Heraltice.
Adresa pfedmétu ocenéni: Malé¢ Heraltice 28
747 75 Velké Heraltice
LV: 178
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Velké Heraltice
Katastralni uzemi: Mal¢é Heraltice
Pocet obyvatel: 1609

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 179,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi AV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznic¢ni zastavka, nebo 1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a i 0,95

ambulantni zdravotni zatizeni a zdkladni Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O4 * Os * Og = 424,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 4.6.2018 za pfitomnosti: Ing.Quis.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Informace o stavbé €.p. 28 na pozemku parc. €. St.34 v k.i. Mal¢ Heraltice ze dne 4.6.2018.
Informace o pozemku parc. ¢. St.34 v k.a. Malé Heraltice ze dne 4.6.2018.

Informace o pozemku parc. ¢. 1065 v k.i. Malé Heraltice ze dne 4.6.2018.

Kopie katastralni mapy.

Soutisk katastralni mapy s ortofotomapou.

5. Celkovyv popis nemovité véci

Ocenovanymi nemovitostmi jsou pozemky parc. ¢. St.51 a 1065 v k.u. Malé Heraltice. Predmétné
nemovitosti se nachdzi v Moravskoslezském kraji v okrese Opava pfi hranici s okresem Bruntal v
obci Velké Heraltice v mistni izemné oddélené ¢asti Malé Heraltice. Dle lexikonu mést a obci ma

ey

obec 1.609 trvale zijicich obyvatel. Obec se nachdzi cca 20 km zdpadnim smérem od centra oblasti
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Statutarniho mésta Opava a ve vzdalenosti cca 20 km vychodnim smérem od mésta Bruntal. Ptistup
k nemovitostem je ptimy z vefejné asfaltové komunikace prochazejici obci, pficemz nemovitost lezi
na rovinatém terénu. Ocenovany objekt je mozno napojit na vsechny IS dostupné v Malych
Heralticich.

Mal¢é Heraltice jsou vzhledem ke své poloze dostupnd pouze autobusovou dopravou do meést
Bruntal a Opava, od kterych je vzdalena cca 20 km. Obec Velké Heraltice, pod niz Malé Heraltice
spadaji, maji zakladni obanskou vybavenost.

Ocenény budou nasledujici nemovitosti:
- Pozemky parc. ¢. St.34 a 1065

Pozemky parc. €. St.34 a 1065

Parcelni ¢islo Vyméra (m®) Druh pozemku
St.34 365 zastaveéna plocha a nadvori
1065 870 ostatni plocha, jina plocha

Pozemky budou ocenény jako stavebni pozemky. Nejsou zde zadné trvalé porosty. Prijezd k
nemovitosti je po mistni asfaltové komunikaci.

Pozemek parc. ¢. St.34 je zastavén stavbou obcanské vybavenosti - byvalého obchodu (byvala
samoobsluha podniku Jednota), ktery byl v minulosti pfestavén a rekonstruovan na prodejni a
skladovaci prostory (prodejna + sklad + zazemi zamé&stnanci). Pozemek parc. ¢. 1065 tvoti prilehly
pozemek k pozemku parc. ¢. St.34 a tvoii spolu jednotny funkéni celek.

Na oceniovanych nemovitostech nevaznou zddna vécnd biemena ani jina prava odpovidajici vécnym
bfemendm.



6. Obsah znaleckého posudku

STANOVENI CENY DLE CENOVEHO PREDPISU
STANOVENI OBVYKLE (TRZNi) CENY

REKAPITULACE VYSLEDKU



B. ZNALECKY POSUDEK

STANOVENIi CENY DLE CENOVEHO PREDPISU:

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dal$ich vlivu. | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratsim vymezeném tseku silnice do 10 km v¢etné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,890

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=0,970
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,03
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,08
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Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecn¢ dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcéetné¢, MHD — 11 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Ne pfili§ atraktivni | -0,15

lokalita pro komer¢ni vyuZziti.

1
Index polohy lp=P1*(1+> P;)=0,657

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,585

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,637



1. Pozemky parec. ¢. St.34 a 1065

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,970
Index polohy pozemku Ip = 0,657

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dal$ich vlivu. | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,970 * 1,000 * 0,657 = 0,637

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatidéni Z[alli oy Index  Koef, ngc /fﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 424, - 0,637 270,09
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m] [K¢/m“] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St.34 365 270,09 98 582,85
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1065 870 270,09 234 978,30
Stavebni pozemky - celkem 1235 333 561,15
Pozemky parec. €. St.34 a 1065 - zjiSténa cena = 333 561,15 K¢



C. REKAPITULACE
1. Pozemky parc. €. St.34 a 1065

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: TtistatficettiitisicpétsetSedesat K¢

333 561,20 K¢

333 561.20 K¢

333 560,- K¢




STANOVENI OBVYKLE (TRZNI) CENY:

V ramci vyhodnocovani trhu zajistil odhadce podklady od skutec¢né obchodovanych a od nemovitosti nabizenych v realitni inzerci

z predmétné lokality. Jedna se o nasledujici pozemky :

Nazev

Popis

Cena

Cena za 1m?

Zdroj ceny / Poznamka

Poz. 1

\Velké Heraltice - Malé Heraltice, pro vystavbu
rodinnych domu, IS u hranice pozemku,
pozemek=1.316m2, cena=350.000,-K¢.  Zdroj
ceny — kupni smlouva 2017. UZitnd plocha =
266,- K&/m” .

350.000,- K&

266,- K&/m?

Kupni smlouva 2017.

Poz. 2

\Velké Heraltice, pro vystavbu rodinnych domd,
IS u hranice pozemku, pozemek:1.247m2,
cena=320.000,-K¢. Zdroj ceny — kupni smlouva
2017. Uitna plocha = 257,- K&/m?.

320.000,- K¢

257,- K&/m?

Kupni smlouva 2017.

Poz. 3

\Velké Heraltice - Kosetice, pro vystavbu
rodinnych domd, IS u hranice pozemku,
pozemek=3.001m2, cena=660.220,-K¢.  Zdroj
ceny — nabidka realitni inzerce 2018. UZitn3
plocha = 220,- Ke/m?.

660.220,- K¢

220,- K&/m?

Nabidka realitni inzerce 2018.

Poz. 4

\Velké Heraltice - Malé Heraltice, pro vystavbu
rodinnych domt, IS u hranice pozemku,
bozemek=1.218m’  cena=330.000,-K&.  Zdroj
ceny — nabidka realitni inzerce 2018. UZitn3
blocha = 271,- K&/m?.

330.000,- K&

271,- K&/m?

Nabidka realitni inzerce 2016.

V ramci vyhodnocovéni trhu zajistii odhadce podklady od nemovitosti nabizenych v realitni inzerci. Obvykld trini hodnota

porovnatelnych nemovitosti v dané lokalité se pohybuje od cca 220,—KE/m2 do cca 271,—Ké/m2 plochy pozemku.

S ohledem k vy3e uvedenému cenovému porovnani, a predevsim s prihlédnutim ke skutecnosti, Ze u porovnatelnych pozemkd je jiz

vybudovand kompletni infrastruktura, odhaduji prmérnou cenu oceriovaného pozemku ¢astkou okolo 250,—Kt“:/m2 az 300,—Ké/m2

plochy pozemku.

Obvykla cena nemovitosti ¢ini:

Obvvkla cena nemovitosti (po zaokrouhleni):

1.235m? x 275,- K&/m? = 339.625,-K¢&

340.000,-K¢&




REKAPITULACE VYSLEDKU:

Pro stanoveni ceny oceflované nemovitosti byly znalcem zajistény nasledujici podklady:

e Stanoveni ceny dle cenového predpisu
e Stanoveni obvyklé (trzni) ceny cenovym porovnanim

Vysledky jednotlivych metod zjisténi ceny v_misté a ¢ase obvyklé predmétné nemovitosti ke dni
ocenéni jsou zaznamenany v nize uvedené tabulce:

Metoda zjisténi ceny Odhad prodejni ceny Poznamka — zdroj ceny

Dle cenového piedpisu 333.560,- K¢ Dle vyhl.¢. 457/2017 Sb.

Cenové porovnani skutecné
Cenové porovnani 340.000,- K¢ obchodovanych pozemkt a z nabidek
realitni inzerce.

Obvykla cena (trzni) pozemku evidovanych na LV €. 178 v k.a. Malé Heraltice,
tj. pozemku parc. ¢. St.34 a 1065 ¢ini:

340.000,-K¢

V Lodénici 5.6.2018

Ing. Marek Quis

Lodénice 16

747 74 Holasovice
telefon: +420 728 334 115

e-mail: marekg@tiscali.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.7.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 23. zati 2004 pod €.j. Spr. 3188/2004 pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a pro obor stavebnictvi - stavby obytné, stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4297-104/2018 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH
Fotodokumentace.
Porovnatelné nemovitosti.
Mapa oblasti.

Situace SirSich vztaht.
Informace o stavbé ¢.p. 28 na pozemku parc. ¢. St.34 v k.u. Malé Heraltice ze dne 4.6.2018.

Informace o pozemku parc. €. St.34 v k.u. Malé Heraltice ze dne 4.6.2018.
Informace o pozemku parc. ¢. 1065 v k.i. Malé Heraltice ze dne 4.6.2018.
Kopie katastralni mapy.

Soutisk katastralni mapy s ortofotomapou.
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