ZNALECKY POSUDEK
¢. 6645/25A/2019

0 cené nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi 5/8 na pozemku &islo 194 jehoZ soudasti je
rodinny diim ¢p. 257 a pozemku ¢islo 3891/1 a 3892/1 v katastralnim tzemi Jindfichov ve Slezsku,
obec Jindfichov, okres Bruntal

Objednavatel znaleckého posudku: Okresni soud v Bruntale

W

Mgr. Romana Tataré¢ikova

notarka se sidlem v Krnové
Hlavni namésti 36/1b
79401 Krnov

Utel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini majetku ve znéni zakont &. 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 vyhla¥ky 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 06.04.2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Zilinsky
Jeznické4 1737/88

794 01 Krnov

telefon: 724 747 437
e-mail: pzilinsky@quick.cz

Podet stran: 13 veetné titulniho listu a 4 strany p¥iloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Krnové 06.04.2019



A.NALEZ

1. Zakladni informace

LV: 349

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Jindfichov

Katastralni uzemi: Jindfichov ve Slezsku

Pocet obyvatel: 1267

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 523,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. P;

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluZnost obee: V obci je Zelezniéni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

ambulantni zdravotni zatizeni, nebo zakladni §kola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O, * O, * O3 * O, * Os * O = 123,00 K&/m*>

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 06.04.2019.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Kopie vypisu z KN z LV &. 349 pro ka Jindfichov ve Slezsku
- Kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidend¢ni idaje
Lubos Baier, Jindfichov 257, 79383 Jindfichov, podil: 5/8

5. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocendni je spoluvlastnicky podil 5/8 na rodinném domu ¢p. 257 v ku lJindfichov,
umisténého na pozemkové parcele &islo st. 194 v ka Jind¥ichov ve Slezsku. Pristup a pfijezd k
domu je po asfaltové komunikaci. V mist& je moZnost napojeni domu na rozvod elektrické energie.
Pii mistnim Setfeni nebylo zji§téno zda je dim napojen na vodovod nebo na studnu. odkanalizovéni
je do jimky. V soufasné dobé je dim neuwzivan.

Popis domu

Zéklady domu jsou kamenné, obvodové konstrukce domu jsou zd&né z cihel, stropy jsou
provedeny dfevéné tramové. Zastie3eni je provedeno dievénym sedlovym krovem. Stfe$ni krytina
je provedena z eternitovych Sablon. Klempitské konstrukce jsou provedeny z pozinku. Fasada i
vnitini omitky jsou vapenné. Schodisté do podkrovi je dievéné. Okna jsou dfevéné, dvefe jsou
dfevéné. Podlahy dfevéné a z keramickych dlazeb. Vnitini vybaveni je podstandartni, dlouhodobg
neuzivané, nefunkdni.



Stav domu

Dle konstrukéniho feSeni a pouZitych stavebnich materidlii Ize ptedpokladat, ze dim byl
postaven kolem roku 1925. Do dneSni podoby byl ziejmé upraven koncem osumdesétych let
minul¢ho stoleti. Dim je jiz mnoho let neobyvan. Veskeré vnitinf vybaveni je zni¢ené a nefunkeni,
Dochazi k zatékani pfes stfedni krytinu, kterd je ve velmi Spatném stavu. Jsou poskozené nosné
konstrukce krovu i stropi.s Ne zékladg zjisténého technického stavu lze predpokladat, Ze se jedna o
dim ve $patném technickém stavu a je pfedpoklad provedeni rozsahlych stavebnich tprav, piipadné
bude muset byt demolovan.. K domu je pfistavénd ptizemni zdéna kilna, krytd pultovou stfechou.
Kilna je v dezolatnim technickém stavu, stfecha je propadla.

Pozemky ve funk&nim celku s domem nejsou oploceny a nevyskytuji se na nich Zadné venkovni
upravy. Jsou zarostlé a neudrZzované.

6. Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny diim &p. 257 soudast pzemku &islo st. 194 v ku Jind¥ichov ve Slezsku
2. Pozemek st. 194 a pozemky 3891/1 a 3892/1 v ku Jindfichov ve Slezsku

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond &.
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., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona & 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Ndzev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka niZ$i nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnickeé vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \' 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. V1iv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - Ocefiovan je pouze I -0,04
spoluvlastnicky podil

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- Il 0,95
leté vody)

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

8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80

9. Obcanské4 vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantn{ zafizeni a zakladni $kola)



V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamcee pod tabulkou &.1 prilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlagky:
5

Index trhu Iy =Pg*P; *Pg* Py * (1+ 2 P)=0,616

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

Index trhu Iy =Ps*P; ¥ Pg *Po * (1 + Y P;))=10,855
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden&ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev-znaku & P;

1. Druh a u€el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &4sti obce HI -0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I - 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD - . IiI 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti II 0,00
komeréniho vyuzZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli i 0,00

10. Nezaméstnanost: Vys$$i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Dezolatni I -0,30

technicky stav, naruseni nosnych konstrukei stfechy a stropi.

1
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P)=0,606

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,373

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,518



1. Rodinny dim &p. 257 soudast pzemku &islo st. 194 v ki Jind¥fichov ve Slezsku

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dtm § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 93 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 1 674,- K&/m’

Zastavéné plochy a vysky podlaZi

prizemi: 7,90%12,00 = 94,80 m”
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska
pfizemi: 94,80 m” 3,00 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 7,90*12,00%3,30 = 312,84 m’
zastieSeni: 7,90*%12,00%4,00/2 = 189,60 m’
Obestavény prostor - celkem: = 502,44 m’
PodlaZznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 94,80 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 94,80 m*

Podlaznost: ZP/7P1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nizev znaku ¢ Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny 1 typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dtim 11 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 em I 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, vlastni studna na I -0,05
pozemku
6. Zplisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: bez zakladniho ptislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvotici ptisluenstvi k RD: snizujici hodnotu RD I -0,03
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (nutné v 0,40

rekonstrukee i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stati 93 let:
s=1-0,005* 93 =0,535
Koeficient stafi s nemtze byt nizsi nez 0,6.



12
Index vybaveni  Iy=(1+ Y Vi * Vi3*0,600=0,168
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 0,855

Index polohy pozemku Ip = 0,606

Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 674,- K&/m® * 0,168 = 281,23 K&/m®
CSp=0P * ZCU * I * Ip = 502,44 m® * 281,23 K&m’ * 0,855 * 0,606= 73 212,39 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 73 212,39 K¢
Rodinny dim &p. 257 souddst pzemku &islo st. 194 v ki Jind¥ichov = 73 212,39 K&
ve Slezsku - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 5/8
Rodinny diim €p. 257 souéast pzemKku &islo st. 194 v ki Jind¥ichov= 45 757,74 K¢

ve Slezsku - zjisténa cena

2. Pozemek st. 194 a pozemky 3891/1 a 3892/1 v ki Jind¥ichov ve Slezsku

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,855
Index polohy pozemku Ip = 0,606

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky M1 0,00

4. Chranéna Gzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez daldich viiva 11 0,00

6
Index omezujicich vliviy Io=1+2P;=1,000

i=1
Celkovy index I = I * Ip * Ip = 0,855 * 1,000 * 0,606 = 0,518

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



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z[afé‘ o’ Index  Koef. Iﬁfé hociy

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

§ 4 odst. 1 123,- 0,518 63,71

T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

P | gislo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 194 285 63,71 18 157,35

nadvofi

§ 4 odst. 1 zahrada 3891/1 601 63,71 38289,71
§ 4 odst. 1 zahrada 3892/1 109 63,71 6 944,39
Stavebni pozemky - celkem 995 63 391,45
Pozemek st. 194 a pozemky 3891/1 a 3892/1 v kii JindFichov ve = 63 391,45 K¢
Slezsku - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 5/8
Pozemek st. 194 a pozemky 3891/1 a 3892/1 v ki Jindfichov ve = 39 619,66 K¢

Slezsku - zjiSténa cena celkem



C. REKAPITULACE

1. Rodinny dim &p. 257 soudast pzemku ¢&islo st. 194 v ki Jindfichov ve 45 757,70 K&
§1 ?jggmek st. 194 a pozemky 3891/1 a 3892/1 v ku Jindfichov ve 39 619,70 K<
Slezsku
Vysledna cena - celkem: 85 377.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 85 380.,- K¢

slovy: Osmdesatpéttisictristaosmdesat K&

D/ Zjisténi hodnoty porovnavaci metodou a stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni pozd&jsich piedpisi:

Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich  stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvI4stni obliby.

-Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢ijinych kalamit

-Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim

-ZvlaStni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovano k datu umrti spoluvlastnika nemovitosti 17.03. 2017 a jeho platnost je
omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na
této zasad€ je vypracovano toto ocenéni.

Obecnym ocefiovacim principem pro stanoveni obvyklé (trzni)
ceny nemovitosti je:

- Porovnani ocefiované nemovitosti s uskuteénénymi prodeji
obdobnych nemovitosti
- Ocenéni dle platného cenového piedpisu (pouze pomocny ukazatel)

K porovnani se pouzivaji Udaje znamé z uskute¢nénych prodejl, popfipadé z realitni inzerce. V
soucasné dobé je znalci k dispozici dostatek Gidajii o uskuteénénych prodejich obdobnych
nemovitosti v regionu, ¢erpano z vlastni databaze a z realitni inzerce.



Silné stranky nemovitosti

- umisténi v klidné lokalité obce
- moznost parkovani osobniho automobilu na pozemku
- velky pozemek ve funkénim celku

Slabé stranky nemovitosti

- dezolatni technicky stav domi
- moraln¢ zastaralé dispozi¢ni feSeni
- ocefiovan je pouze podil 5/8

Po zvazeni viech skuteCnosti, které ovliviiuji obvyklou cenu s pfihlédnutim k cené zjisténé dle
cenového predpisu a znamym uskuteénénym prodejiim obdobnych nemovitosti na uzemi obei v
okrese Bruntal pfedpokladam obvyklou cenu vySe uvedeného rodinného domu se zdénou kiilnou
a pozemky a pfisluSenstvim ve vysi:

Stanovena obvykla cena
spoluvlastnického podilu 5/8 85 000,-- K¢

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky poeudek jzorn podal jako znalec
Jmenovany rozhodmatim Kraisksho soudy v Ostravé
28 dne 29.6.1980 & Spr. 292789 pro zaxiadni
okonomika pro odviivl cany 3 o¢ ovitost,
Znelecky Okon je zapsén pod pol.Sis'
znaleckého denfku.

Podpis znalce

V Krnové 06.04.2019
D. SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Fotodokumentace 3
Kopie katastralni mapy 1



Pohledy na dim
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Propadajici se strop
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Ptda s poskozenou krytinou stiechy Poskozeny konstrukce stropu
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