e

-

i/

ZNALECKY POSUDEK
¢.1187-14/2014

O cené nemovitosti v katastralnim uzemi Boskov, obec Potitat, okres Pferov, vcetn€ stanoveni
obvyklé (trzni ) hodnoty ocefiovanych nemovitosti :

- dim ¢&.p. 93 na pozemku p.g. st. 136
- pozemek p.E. st. 136
nemovitosti bez pfisluenstvi a trvalych porostil

Objednatel znaleckého posudku: Vojenské lesy a statky CR, s.p., divize Lipnik
nad Bedvou
Na Zelince 1147
75131 Lipnik nad Becvou

]

Utel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového ptedpisu
pro ugely dani a poplatkd jako podklad pro ptrevod
nemovitosti

Dle zéakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikoni €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb. a &.
340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., podle stavu ke dni 1.4.2014 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Marek Gadas

kancelaf : Komenského 449
753 01 Hranice

telefon: 608 114 900

e-mail: gadas@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu v&etng titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
ptedava ve 3 vyhotovenich.

V Hranicich 24.4.2014
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A, NALEZ

Ukolem znalce je ocenéni domu &.p. 93 a pozemku p.C. st. 136, ve v k.. BoSkov, obec
Potitat a to dle platného cenového pfedpisu ke dni mistniho Setfeni znalce a souCasné€ také o
stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti ( ceny trZni ).

2. Zakladni informace

Nézev piredmeétu ocenéni: Rodinny dim &.p. 93 a pozemek p.C. st. 136
Adresa pfedmétu ocenéni: Potstat - mistni ¢ast Boskov
753 62 Potstat - mistni ¢ast Boskov
Kraj: Olomoucky
Okres: Pterov
Obec: Potstat
Katastralni Gizemi: Boskov
Pocet obyvatel: 1178
Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 860,00 K¢&/m?
Koeficienty obge
Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel 1 0,75
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni m&sta a v§echny obce III 0,85
v okresech Praha-vychod, Praha-zépad
03. Poloha obce - Ostatni ptipady \Y% 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektfina, vodovod, I 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn
05. Dopravni obsluZnost obce - Zelezni¢ni nebo autobusové zastavka IV 0,80
06. Obcanska vybavenost v obci - Minimalni vybavenost (obchod A% 0,85

nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * O, * O3 * O4 * Os * O = 208,77 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 1.4.2014 za p¥itomnosti ing. Gadas Marek - znalec a
ngjemnik ocetiovaného domu &.p. 93.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 28.3.2014 - LV &. 6 - zasldno znalci objednatelem
znaleckého posudku

i ko’p1e z katastralni mapy ze dne 12.3.2014 - viz. pfiloha znaleckého posudku

- mistni Setfeni znalce ze dne 1.4.2014



5, Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnik stavby: Vojenské lesy a statky CR, s.p., Pod Juliskou 1621/5, 16000 Praha 6 -
Dejvice, vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku: Vojenské lesy a statky CR, s.p., Pod Juliskou 1621/5, 16000 Praha 6 -
Dejvice, vlastnictvi: vyhradni

Vie uvedeno na listu vlastnictvi - viz. pfiloha znaleckého posudku

6. Dokumentace a skute¢nost

Pfi mistnim Setfeni znalce bylo zjist€no, Ze oceriovany objekt - dim &.p. 93 je uZivan jako
rodinny dim a slouzi k trvalému bydleni osob. Objekt &.p. 93 s pozemkem p.¢. st. 136
bude ocenén podle zji§téni znalce z mistniho Setfeni, t.j. jako rodinny dém, nikoliv jako
stavba obtanského vybaveni,. jak je vedena na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢&. 6.

Znalec zjistoval, kdy byl ocetiovany dim &.p. 93 postaven.

Dle vyjadfeni najemnika domu &p. 93 pH mistnim 3etfeni znalce ze dne 1.4.2014, kdy bylo
znalci sdéleno, Ze ocetiovana nemovitost ¢.p. 93 byla pivodn€ v roce 1947 postavena jako
stolarna. V roce 1969 byl ocettovany objekt pfestavén na rodinny dim. Od roku 1969 na
objektu nebyla provadéna jakakoliv udrzba &i opravy nemovitosti.

Na zéklad¢ mistniho Setfeni znalce ze dne 1.4.2014 je moZno konstatovat, Ze tyto vyse
uvedené informace, které znalci sdélil nijemnik domu &.p. 93 je moZno povaZovat za
hodnovérné a pravdivé, pfi zpracovani znaleckého posudku byly tyto znalci sdélené informace
pouZity ve vypoctech ( pfedev§im opotiebeni objektu ).

Na zaklad¢ Setfeni znalce je mozno taktéZ konstatovat, Ze objekt neni dlouhodobé udrzovan a
opravovan a je dle nazoru znalce potiebné v objektu &p. 93 v k.. Boskov provést

rozséhlou rekonstrukci a opravy posuzované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢&.p. 93, dle vypisu z katastru nemovitosti stavba ob¢anského

vybaveni

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek p.¢. st. 136



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceniovaci prredpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zn&ni zakontd &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
& 340/2013 Sb. a &. 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny diim ¢&.p. 93, dle vypisu z katastru nemovitosti stavba

obcanského vybaveni
Dle sd€leni od ndjemnika posuzovaného domu &.p. 93 je moZno konstatovat, e objekt byl
vybudovan jako stolafskd dilna v roce 1947, v roce 1969 byl objekt pfestavén na rodinny
dim. Objekt dlouhodobé bez jakékoliv udrzby a oprav, dle ndzoru znalce v tzv. zanedbaném

stavu.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dtim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 67 let

Indexovana primérna cena IPC (ptiloha &. 24): 2 013,- K&/m3

Zastavéné plochy a vysky podlaZzi

piizemi: 19,70*8,05 = 158,59 m?
podkrovi a ptida: 19,70*8,05 = 158,59 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
pfizemi: 158,59 m? 2,90 m

podkrovi a pida: 158,59 m?2 3,40 m

Obestavény prostor

ptizemi: 158,59%2,90 = 459,91 m3
podkrovi a pida: 158,59%3,40/2 = 269,60 m3
Obestavény prostor - celkem: = 729,51 m3
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlai: ZP1 = 158,59 m?
Zastavéna plocha viech podlazi: P = 317,18 m?2

Podlaznost: ZP /7ZP1=2,00

Vypodet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Vi

p(

Nézev znaku




0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se §Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny dtm III 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo [T 0,00
3. Tlou$t'ka obvod. stén - 45 cm II 0,00
4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - pfipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpisob vytapéni stavby - ustfedni, etaZové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptistusenstvi v RD - tplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal§iho vybaveni 1 0,00
9. Venkovni upravy - minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedle;jsi stavby tvorici piislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve §patném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich Gprav) - Objekt dle najemnika
od roku 1969, kdy byly provedeny stavebni tpravy piivodniho
objektu bez jakychkoliv stavebnich Gprav a rekonstrukci. Dle
zjisténi znalte po mistnim Setfeni objekt dlouhodobé bez
jakékoliv udrzby.
Koeficient staii upraven o + 0,00 pro stavby s ndstavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej§imi stavebnimi
tipravami.
Koeficient pro stavby 45 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (45 + 15)= 0,700
12
Index vybaveni Iyv=(1+ ), Vi) * Vi3 * 0,700 = 0,441

i=1

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&écmi - Poptavka niZ$i neZ I -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - Pozemky okolo 1 -0,04
domu &.p. 93 jinych vlastniki

5. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

4
Index tthu Ir=Ps* (1 + Y P;)=10,930

i=1

Index polohy pozemku



¥

Nizev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - I 0,00
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4, MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni III -0,05
dostupna Zadna ob&anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Hromadna doprava - Zastdvka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
ptiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuZiti ‘

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Priimérna nezaméstnanost II 0,00

I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi

11

Index polohy Tp =P, * (1+ Y P;)=0,978
i=2

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 013,- K&/m?3 * 0,441 = 887,73 K&/m?

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 729,51 m? * 887,73 K&/m3 * 0,930 * 0,978= 589 025,30 K&

Cena stanovena porovaivacim zpiisobem = 589 025,30 K¢
2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek p.¢. st. 136

Ocenéni
Vypoéet indexu cenového porovnini
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku [ P;
1. SvaZitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00

véetné; ostatni orientace
2. ZtiZzené zakladové podminky - NeztiZzené zakladové podminky III 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochranna pasma [ 0,00
4. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uZivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi II 0,00

6



Index omezuyjicich vlivi  Io=1+ Y, P;=1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi

Néizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka niZsi nez I -0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 111 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Negativni - Pozemky okolo I -0,04
domu &.p. 93 jinych vlastnika

5. Povodiiové riziko - Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

4
Index tthu Ir=Ps* (1 + ) P;)=0,930
i=1

Index polohy pozemku

Ndzev znaku ¢, P;

1. Druh a Gcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,03
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,00
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni Il -0,05
dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Hromadna doprava - Zastavka hromadné dopravy do 200 m (MHD, V 0,00
piiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii I 0,00

11

Index polohy  Ip=P; * (1 + ) P;)=0,978
i=2

Celkovy index I =17 * Ip * Ip = 0,930 * 1,000 * 0,978 = 0,910

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nidvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené



Pfehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

w1t Z&Kkl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i
§ 4 odst. 1 208,77 0,910 189,98
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nézev islo m?  [K&/m?] [Ke]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 136 160,00 189,98 30 396,80
nadvoii

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii - celkem 30 396,80
Pozemek p.¢. st. 136 - zjiSténd cena = 30 396,80 K¢

C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny dim &p. 93, dle vypisu z katastru nemovitosti

stavba ob¢anského vybaveni

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek p.&. st. 136

2. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem

589 025,30 K¢&

589 025,30 K¢

30 396,80 K¢
30 396,80 K¢

619 422,10 K&

619 422,10 K¢




Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim ¢&.p. 93, dle vypisu z katastru nemovitosti 589 025,30 K¢

stavba ob¢anského vybaveni
1. Ocenéni staveb celkem 589 025,30 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemek p.C. st. 136 30 396,80 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 30 396,80 K¢
Celkem 619 422,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 619 422,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 619 420,- K¢

slovy: Sestsetdevatenacttisicétytistadvacet K&

Vyjadreni znalce k obecné hodnoté ( trzni cené ) vsSech
ocenovanych nemovitosti.

Na zakladé pozadavku objednatele znaleckého posudku se timto vyjadiuji
k obecné (trzni ) hodnoté vSech vySe ocenovanych nemovitosti ( ocenéno dle platné
Vyhlasky Ministerstva financi ke dni ocenéni ), kde tato trzni cena ma odpovidat
cené realizovatelné ( dosazitelné ) na trhu s nemovitostmi v dané lokalité s danym
predmétem prodeje ve stavu v jakém se nemovitosti ke dni ocenéni nachazeji.

Na zakladé svého Setfeni konstatuji, Ze jsem pfi konzultaci o uréeni realné
hodnoty ocefiovanych nemovitosti pozadal pracovniky celkem ftfi realitnich kancelafi.
Bylo mi pfislibeno, Zze si nemovitosti pfi svych cestach prohlédnou ( vnitfni prostory
nemovitosti hlavni stavby jim byly predvedeny na fotografich ) a vterminu do
jednoho tydne rozhodnou o realné hodnoté nemovitosti.

-9-



Na zakladé pozdéj§i konzultace s t&mito pracovniky, kdy mi byly predloZzeny od nich
dle jejich minéni redlné hodnoty ocerovanych nemovitosti jako celku v rozsahu cca
450 tis. K& az cca 590 tis. K& timto konstatuji, ze

na trhu realizovateina obvykla ( trzni ) hodnota nemovitosti v katastralnim Gzemi
Boskov, obec Potstat, okres Prerov.

e domu ¢&p. 93 na pozemku p.&. st. 136
e pozemek p.¢. st. 136

je moZno uréit éastkou

550 000 ,- K¢
( Pétsetpadesat tisic korun &eskych )

kde tato obvykla ( trzni ) cena nemovitosti odpovidd cené realizovatelné (
dosazitelné ) na trhu s nemovitostmi v dané lokalité s danym pfedmétem prodeje
ve stavu v jakém se nemovitosti ke dni ocenéni nachazeji.

V Hranicich 24.4.2014

Ing. Marek Gadas

kancelai : Komenského 449
753 01 Hranice

telefon: 608 114 900

e-mail: gadas@volny.cz

Pemanitost
, 3

el
5
i,

.
Ex

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé dne
5.10.1998, €. j. Spr. 2919/98, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 1 187 - 14 / 2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt uétuji dokladem &. 514 014.

ing. Gadas Marek

4
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