ZNALECKY POSUDEK

¢. 709-14/2020

o cené nemovitych véci - pozemku p.é. st. 114 — zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucdsti je
stavba: Podvihov, ¢.p.43, objekt oblanské vybavenosti (stavba stoji na pozemku p.¢. st. 114)
a pozemku p.é 7/3 — ostatni plocha, jind plocha, vse zapsané na listu vlastnictvi ¢. 382
V katastrdlnim vzemi Podvihov, obec Opava, okres Opava.

Objednatel posudku : Statutarni mésto Opava,
Horni ndmésti 69
746 01 Opava
IC: 00300535
objednavka ¢: 0/0820/0017/2020

Ucel posudku : zjisténi ceny administrativni a obvyklé

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni a dle vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v aktualnim znéni, podle stavu ke dni mistniho Setfeni tj. 18.3.2020:

Posudek vypracoval : Ing. Eva Podstufkova, znalec
Kancelai: Osoblaha, Nadrazni 70, 793 99
Piech.bydl.: Opava, Stefanikova 1498/2,
Mobil: +420 723 518 628
e-mail: eva.podstufkova@centrum.cz
Prikaz znalce:
Krajsky soud Ostrava, ¢. Spr 1359/99
Clen ,. Komory soudnich znalcti CR*

V Osoblaze 26.3.2020

Tento posudek obsahuje 21 stran véetné priloh a predava se ve dvou vyhotovenich.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky ukol je dan objednavkou ¢: O/0820/0017/2020 Statutarniho mésta Opava, se sidlem
Horni namésti 69, Opava, na jejimz zakladé je tkolem podepsaného znalce podat znalecky
posudek o cené administrativni a obvyklé téchto nemovitych véci:

pozemku p.¢é. st. 114 — zastavénda plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba: Podvihov, ¢é.p.43,
objekt obcanské vybavenosti (stavba stoji na pozemku p.c¢. st. 114) a pozemku p.é 7/3 —
ostatni plocha, jind plocha, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 382 V katastralnim vzemi
Podvihov, obec Opava, okres Opava.

Znalecky posudek 0 cené administrativni je proveden podle zakona ¢. 151/1997 Sh.,
v aktualnim znéni a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb., vyhl. ¢&.
443/2016 Sh., vyhl. ¢. 457/2017 Sb., a vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. s G¢innosti od 1.8.2019.

Znalecky posudek o cené obvyklé je proveden podle zakona ¢. 151/1997 Sh., v aktualnim
znéni.

Pro stanoveni obvyklé (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zékoné €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpist je podle § 2 odst. 1) definovana takto:
,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobneé
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajictho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim, Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé& vyplyvajiciho z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

Pro odhad obvyklé ceny nemovitych véci je podepsanym znalcem stanoven nasledujici
postup: stanoveni ceny obvyklé — porovnavaci hodnotou, pfi¢emz cena administrativni (dle
cenového predpisu) ma pomocny a podpurny charakter. V principu se jedna o vyhodnoceni
cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskuteCnénych prodeji
porovnatelnych nemovitosti. Porovnani se provede na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu
S nemovitostmi.

2.  Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno podepsanym znalcem dne 18.3.2020 za
pritomnosti starosty méstské ¢asti Podvihov pana Zdenika Hozy.



Znalecky posudek ¢. 709 -14/2020 3 Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Informace o pozemku parc.C. st. 114 a parc.C. 7/3 véetné nahledu katastralni mapy pro
k.u. Podvihov, obec Opava, okres Opava, vyhotoveny znalcem prostiednictvim
dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace
WWW.CUZzK.CZ.

- Evidenéni udaje zvefejnd piistupné databaze Ceského ufadu zeméméfiéského a
katastralniho ziskané prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

- Rozhodnuti o pfipustnosti stavby vydané ONV v Opavé dne 18.9.1967 pod zn.: Vyst.
2440/1967-Mu v¢etné schvalené projektové dokumentace.

- Rozhodnuti o povoleni k uzivani prodejny smiSené¢ho zbozi vydané Okresnim narodnim
vyborem v Opavé dne 26.6.1969 pod ¢.jedn. Vyst 3239/69-Inz.Ko.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Ke dni zpracovani posudku nebyla zjiSténa ndjemni smlouva, objekt neni uzivan.

- Skutec¢nosti a vyméry zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni dne 19.3.2020.

- Informace uvetejnéné na realitnich serverech.

- Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni dne 19.3.2020

4.  Vlastnické a evidenéni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidencni udaje jsou pievzaty z vetejné piistupné databaze
Ceského uradu zeméméiicského a katastralniho:

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava

Obec: Opava
Katastralni uzemi: Podvihov (724637)
List vlastnictvi: 382

Vlastnik:

TEMPO, obchodni druzstvo, Horni ndmeésti 104/1, Mésto, 746 01 Opava

Z Informaci o pozemcich pro k.u. Podvihov, obec Opava, vyhotoveny znalcem, vyplyva
nasledujici rozsah nemovitosti:

Pozemek
Parcela Vyméra (m?) Druh pozemku Zpusob vyuziti, Zpusob ochrany
St. 114 187 zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba: Podvihov, €.p. 43, objekt ob¢anské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku p.c.: st. 114 o vyméie 187 m®  zastavéna plocha a nadvorti
713 504 ostatni plocha, jina plocha


http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni
Ocenované nemovité véci uvedené na listu vlastnictvi ¢. 382 jsou V katastralnim tzemi
Podvihov, v obci Opava, v okrese Opava.

Dle Malého lexikonu obci CR ma obec Opava 57 019 obyvatel.

V obci Opava je mozné napojeni na kompletni rozvod inzenyrskych siti: elektro, vodovodni
fad, jednotnou kanalizaci a plynovodni fad. V méstské ¢asti Podvihov je mozné napojeni na
elektro, vodovodni fad, destovou kanalizaci a plynovodni fad.

Hlavnim objektem ocenéni je budova ,,SmiSeného zbozi“na pozemku parc.C. st. 114 v k.u.
Podvihov.

Popis objektu: Jedna se o ¢aste¢né podsklepeny objekt prodejny s jednim nadzemnim
podlazim, se stfechou plochou na pozemku parc.C. st. 114 v katastralnim tuzemi Podvihov.
Stfes$ni krytina je z asfaltované lepenky, klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky jsou vapenné, venkovni omitky jsou brizolitové. Podlahy tvofi dlazba. Dveie
jsou dfevéné ramové plné, vylohy jsou sklenéné do kovovych profill, vstupni dvefe rovnéz
kovové, prosklené. Dalsi otvory jsou vyplnény luxfery s vestavénou ventilaci. Okenni otvory
do sklepa jsou standardni. V objektu je Gstfedni vytapéni s kotlem na tuha paliva. Socialni
zatizeni je standardni. Elektroinstalace je svételna a motorova. Hromosvod je. Budova byla
kolaudovana v roce 1969.

Soucdasné dispoziéni usporadani:

1.PP obsahuje uhelnu, sklad dfivi, kotelna a sklad.

1.NP obsahuje zavétii, prodejni mistnost, umyvarna, zachod, hlavni sklad, sklad obali,
ptedchladirna, chladirna, schodiste.

Objekt je pripojkami napojen na elektro a vodovodni fad. Splaskové vody jsou svedeny do
zumpy na vybirani. U objektu je studna o hloubce cca 8,5 m, bez elektrického Cerpadla. Tyto
venkovni upravy a studna jsou na pozemku parc.¢. 7/3 v k.u. Podvihov.

6. Obsah znaleckého posudku

1. Stanoveni ceny administrativni — dle vyhl.¢. 441/2013 Sb. v pl. zn.

1.1. Stavba obcanské vybavenosti — obchod
1.2. Venkovni tpravy

1.3. Studna

1.4. Pozemky

1.5. Rekapitulace ceny administrativni

2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou
3. Rekapitulace
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B. ZNALECKY POSUDEK

1. Stanoveni ceny administrativni — dle vyhlasky €. 441/2013 Sb.

v pl. zn.

1.1. Stavba ob¢anské vybavenosti — obchod ¢.p. 43

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Vypocet indexu trhu podle prFilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka &. 1

. e, Cislo .
er]ak Nazev znaku Popis kvra litativniho kval. Doporucena Pouzita hodnota
¢. pasma , hodnota
pasma
1 Situace na d1101m _ Nabidka (,)dp0V1da 1. 0,00 0,00
trhu s nemovitostmi poptavee
Pozemek, jehoZz soucasti
2 | Vlastnické vztahy je stavba (stejny V. 0,00 0,00
vlastnik)
3 |Zmény v okoli Bez vlivu 1. 0,00 0,00
Vliv pravnich
4 | vztahtina Bez vlivu 1. 0,00 0,00
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00 0,00
Zobna se zanedbatelnym
6 | Povodnové riziko nebezpecim vyskytu V. 1,00 1,00
zaplav
Index I =
Soucet znaku €. 1 az5= 0,00 1,00

Vypocet indexu polohy podle ptilohy €. 3 vyhlasky €. 441/2013 Sb. v pl. zn., tabulka ¢. 3

Znak ¢. Nazev znaku Popis kV,a litativniho CISI,O kval Pouzita hodnota
pasma pasma

Druh a ucel uziti stavby

1 (Druh hlavni stavby v Budovy pro obchod I 0,65
jednotném funkénim celku)

2 Prevazujici Vz'astavlba N 0}( Ol,l Rezidencni zéstavba I 0,08
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci Casti obee néerSﬂe S V. -0,03

obci

Moznost napojeni pozemku Pozemek Ize napojit

4 na inzenyrské sité, které ma pouze na nékteré sité Il. -0,08
obec v obci
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V okoli nemovité véci
Obcanska vybavenost neni dostupnd zadna
5 , N . 1. -0,02
Vv okoli pozemku obcanska vybavenost v
obci
Dopravni dostupnost k Prijezd po zpevnéné
6 P p komunikaci, dobré VI. 0,00
pozemku R
parkovaci moznosti
Zastavka do 200 m
7 Osobni hromadna doprava véetné MHD, dobra I1. 0,00
dostupnost centra obce
Poloha pozemku nebo Xg;%f?;;omom;;t
8 stavby z hlediska komeréni <tavh vy 1 0,05
vyuzitelnosti y
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli Il. 0,00
- Primerna
10 Nezameéstnanost rumerna Il 0,00
nezamestnanost
11 Vlivy ost. neuvedené Bez dalsich vlivii Il. 0,00
Soucet znakii ¢. 2 az 11 0,00
Index polohy Ip 0,65
Vypocet vymér pro ocenéni
1.PP délka | Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m’ m’
755 11,94 2,72 | 90,15 245,20
Celkem 1.PP
1.NP délka sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m’ m’
14,75 11,94 ] 3,55 | 176,12 625,21
Celkem 1.NP
Rekapitulace Zp OP
l’Il2 l’Il3
1. podzemni podlazi 90,15 245,20
1. nadzemni podlazi 176,12 625,21
Celkem 266,27 870,41
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Primérna vyska a
primérna zastavéna

plocha podlazi
Podlazi ZP podlazi \% ZP xv
1. podzemni podlazi 90,15 1 2,72 245,20
1. nadzemni podlazi 176,12 1 3,55 625,21
Celkem 266,27 2 870,41
Primér podle piilohy €. 1 vyhlasky 133,14 3,27
Obestavény prostor m’ 870,41
Primérna vyska podlazi m 3,27
o w ) v o7 w7 2
Primérna zastavéna plocha podlazi m 133,14
BUDOVA
Budova: typ H
Stavba: ¢aste¢né podsklepena
Dim: 0 dvou podlazich
Diim: samostatny objekt
Ve, 1 2
Uzitna plocha: 202 m
Vypocet ceny - budova Prodejna smiSeného zboZi Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpiisobem (§ 12, pFiloha &. 8)
Budova - § 12 a pfiloha ¢. 8 Budovy pro obchod typ H %%{ 123
Zékladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky zC K&/m® 2 669,00
Obestavény prostor objektu oP m’ 870,41
Primérna vyska podlazi PVP m 3,27
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP m’ 133,14
Koeficient druhu konstrukce ( piil. ¢. 10 vyhlasky ) K, zdéné 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) K - 0,96957
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K; - 0,94220
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 1,10
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - 2,243
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 1,000
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) 1P - 0,650
foeﬁment upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) op } 0,650
=IT x [P
Koeficient vybaveni stavby
. . . Podil N .
Pol. ¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (pE21) % Pod.c. Koef. Uprav. podil
(1) (2) (3) (G (5) (6) (7) ®) ©)
1 Zaklady standardni S 0,06100 | 100 0,06100 1,00 0,06100
2 Svislé konstrukce standardni S 0,15300 | 100 0,15300 1,00 0,15300
3 Stropy standardni S 0,08100 | 100 0,08100 1,00 0,08100
4 Sttecha standardni S 0,06200 | 100 0,06200 1,00 0,06200
5 Krytiny stiech standardni S 0,02900 | 100 0,02900 1,00 0,02900
6 Klempiiské konstrukce standardni N 0,00600 | 100 0,00600 1,00 0,00600
7 Uprava vnitf. povrchi standardni N 0,07300 | 100 0,07300 1,00 0,07300
8 Uprava vngj. povrchii standardni S 0,03300 | 100 0,03300 1,00 0,03300
9 Vnitini obklady keram. standardni S 0,03200 | 100 0,03200 1,00 0,03200
10 Schody standardni S 0,02700 | 100 0,02700 1,00 0,02700
11 Dvefe standardni S 0,03700 | 100 0,03700 1,00 0,03700
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12 Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000

13 Okna standardni S 0,05800 | 100 0,05800 1,00 0,05800

14 Povrchy podlah standardni S 0,03300 | 100 0,03300 1,00 0,03300

15 Vytapéni standardni S 0,04800 | 100 0,04800 1,00 0,04800

16 Elektroinstalace standardni S 0,05900 | 100 0,05900 1,00 0,05900

17 Bleskosvod standardni S 0,00300 | 100 0,00300 1,00 0,00300

18 Vnitini vodovod standardni S 0,03200 | 100 0,03200 1,00 0,03200

19 Vnitini kanalizace standardni S 0,03100 | 100 0,03100 1,00 0,03100

20 Vnitini plynovod neni C 0,00400 | 100 0,00400 0,00 0,00000

21 Ohfev vody standardni S 0,02000 | 100 0,02000 1,00 0,02000

22 Vybaveni kuchyni neni C 0,01900 | 100 0,01900 0,00 0,00000

23 Vnitini hyg. vybaveni podstandardni P 0,04200 | 100 0,04200 0,46 0,01932

24 Vytahy nejsou C 0,01300 | 100 0,01300 0,00 0,00000

25 Ostatni neni 0,04400 | 100 0,04400 0,00 0,00000

26 Instala¢ni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000

27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 | 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,0000 0,89732

Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) Ky - 0,89732

Z4Kl. cena upravena bez pp ZC xK; x Ky x K3 x Ky x K5 x Ki K&/m® 5068,81

Z4KL. cena upravend s pp ZCxKixKox 1;3)" KaxRsxKix | 7o | gem? 3294,73

Rok odhadu 2020

Rok pofizeni 1969

Staii S rokil 51

Zpuisob vypoctu opotiebeni ( linearn¢ / analyticky ) linearné

Celkova predpokladana zivotnost rokt 100

Opotiebeni stavby o % 51,00

Vychozi cena stavby bez pp CN Ke 441194291

Stupeni dokonéeni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby, bez pp CND K¢ 441194291

Odpocet na opotiebeni stavby 51,00 % (6] Ke -2 250 090,88

Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp Ke 2 161 852,03
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp (&) K¢ 1405 203,82
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1.2. Venkovni upravy na parc.¢. 7/3

Zumpa

Vyméra L: m’ = 6,00
Ccz-cC 2223
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,416
Rok odhadu rok 2020
Rok poftizeni rok 1969
Stari N rokdl 51
Pfedpokladana zivotnost Z rokt 80
Opotiebeni o % 63,75
Zékladni cena podle ptilohy ¢. 17 resp. €. 15 zc Ké/jedn. 2 300,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zékladni cena upravena bez pp ZCU =ZC x K5 x Ki Ké/jedn. 6 112,48
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCUxL Ke 36 674,88
Opotiebeni 63,75 % Ke -23 380,24
F?;:na kCeS(i[r)li odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez Jumpa K& 13 294,64
Index trhu (pfiloha ¢. 3) T 1,000
Index polohy (piiloha ¢. 3) 1P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zumpa K¢ 8 641,52
Kanaliza¢ni pFipojka k Zumpé

Vymeéra L: bm = 8,00
Ccz-CcC 2223
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,416
Rok odhadu rok 2020
Rok poftizeni rok 1969
Stati N rokil 51
Predpokladana zivotnost rokdl 80
Opotiebeni o % 63,75
Zakladni cena podle piilohy ¢. 17 resp. ¢. 15 zC K¢/jedn. 1 180,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zakladni cena upravena bez pp ZCU=ZC x K5 x Ki K¢é/jedn. 313597
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L Ke 25 087,76
Opottebeni 63,75 % K¢ -15993,45
g;:na kgsi:i odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez Kanalizacni pripojka k zumpé K& 909431
Index trhu (pfiloha ¢. 3) T 1,000
Index polohy (pfiloha ¢. 3) P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Kanaliz;xic:lr::’lg?pojka k K¢ 5911,30
Vodovodni piipojka

Vyméra L: bm = 10,00
CZ-CC 2222
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,445
Rok odhadu rok 2020
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Rok potizeni rok 1969
Stari S rokdl 51
Pfedpokladana zivotnost Z rokt 60
Opotiebeni o % 85,00
Zékladni cena podle ptilohy ¢. 17 resp. ¢. 15 zc Ké/jedn. 340,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zékladni cena upravena bez pp ZCU =ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 914,43
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L Ke 9 144,30
Opotiebeni 85,00 % Ke -7 772,66
Cena ke dni odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez Vodovodni pipojka K& 1371,64
pp ... CSw)

Index trhu (pfiloha ¢. 3) T 1,000
Index polohy (pfiloha ¢. 3) 1P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Vodovodni piipojka K¢ 891,57
Venkovni schodisté

Vyméra L: m = 8,00
CZ-CC 242089
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 41) Ki - 2,437
Rok odhadu rok 2020
Rok pofizeni rok 1969
Staii S roktl 51
Predpokladana zivotnost VA rokt 60
Opotiebeni o % 85,00
Zakladni cena podle pfilohy ¢. 17 resp. €. 15 zC K¢/jedn. 710,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zéakladni cena upravena bez pp ZCU=ZC x K5 xKi Ké/jedn. 1903,30
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU %X L Ke 15 226,40
Opotiebeni 85,00 % Ke -12 942,44
g;na kgsir;l odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez Venkowni schodisté K& 2 283.96
Index trhu (pfiloha €. 3) IT 1,000
Index polohy (pfiloha &. 3) 1P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Venkovni schodisté K¢ 1 484,57
Zpevnéna plocha z betonovych dlazdic

Popis: z betonovych dlazdic

Vyméra L: m? = 50,00
CZ-CC 211
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,348
Rok odhadu rok 2020
Rok pofizeni rok 1969
Stati S rokd 51
Predpokladané Zivotnost V4 rokt 60
Opotiebeni o % 85,00
Zékladni cena podle pfilohy ¢. 17 resp. ¢. 15 zC K¢/jedn. 205,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zékladni cena upravena bez pp ZCU=ZC x K5 x Ki K¢é/jedn. 529,47
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L K¢ 26 473,50
Opotiebeni 85,00 % K¢ -22 502,48
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Cena ke dni odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez

Zpevnéna plocha z betonovych

pp ... CSy) dlazdic Ke 3971,02
Index trhu (pfiloha ¢. 3) T 1,000
Index polohy (pfiloha &. 3) P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zpevnéni pgll;l;:izc betonovych Ke 2581,16
Zpevnéna plocha asfaltova

Vymeéra L: m’ = 70,00
Ccz-cC 211
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,348
Rok odhadu rok 2020
Rok potizeni rok 1969
Stari S rokil 51
Pfedpokladana zivotnost Z roku 60
Opotiebeni o % 85,00
Zékladni cena podle ptilohy €. 17 resp. ¢. 15 zC Ké/jedn. 270,00
Koeficient polohovy Ks - 1,10
Zékladni cena upravena bez pp ZCU =ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 697,36
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L Ke 48 815,20
Opotiebeni 85,00 % Ke -41 492,92
Cena ke dni odhadu, zjisténa nakladovym zptisobem (bez Zpevnénd plocha asfaltovi Ké 73228
pp ... CSy)

Index trhu (pfiloha ¢. 3) IT 1,000
Index polohy (pfiloha ¢. 3) 1P 0,650
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,650
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zpevnéna plocha asfaltova K¢ 4 759,48

Rekapitulace ocenéni podle cenového predpisu

Cena soucasny stav, bez pp

Cena soucasny stav, s pp

Objekt (K&) (K&)

Zumpa 13 294,64 8 641,52
Kanaliza¢ni ptipojka 9 094,31 5911,30
Vodovodni pfipojka 1371,64 891,57
Venkovni schodi$té 2 283,96 1 484,57
Zpevnéna plocha z betonovych dlazdic 3971,02 2 581,16
Zpevnéna plocha asfaltova 7 322,28 4759,48
Celkem venkovni upravy 37 337,85 24 269,60
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1.3. Studna na parc.¢. 7/3

Studna kopana

a) studna

Celkova hloubka studny od terénu m 8,00
Rok odhadu 2020
Rok potizeni 1969
Stari rokd 51
Predpokladana zivotnost rokd 100
Opotiebeni % 51,00
Ocenéni

Hloubka metri ZC (K¢&/m) cena (K¢)

0.00 az 5.00 m 5,00 1 950,00 9 750,00
5.00 az 10.00 m 3,00 3 810,00 11 430,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny K¢ 21 180,00
Opotiebeni studny 51,00 % K¢ -10 801,80
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp studna K¢ 10 378,20
b) ¢erpadlo rucni zékladni cena dle pfil. €. 16 2 054,00
Vychozi cena K¢ 2 054,00
Opotiebeni éerpadla 51,00 % K¢ -1047,54
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp Cerpadlo K¢ 1 006,46
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp studna + cerpadlo rucni Kc 11 384,66
Koeficient polohovy K5 dle ptil. ¢. 20 1,10
Koeficient zmény cen staveb Ki dle ptil. ¢. 41 CZ-CC 2222 2,382
Koeficient pp dle piil. €. 3 0,650
Cena ke dni odhadu s pp K¢ 19 389,56

1.4. Pozemky

Pozemek parc.c. st. 114
Pozemek parc.c. 7/3

187 m?
504 m?

zastavéna plocha a nadvofti
ostatni plocha, jina plocha

Index omezujicich vlivii pozemku (p¥il. €. 3 tab.2)

Hodnota
) o, Cislo «
erlak Nazev znaku Popis kv’a litativniho kval. Doporucena Pouzita hodnota
¢. pasma , hodnota
pasma
Geometricky tvar
1 |pozemku a velikost | Tvar bez vlivu na vyuziti 1. 0,00 0,00
pozemku
Svazitost pozemku a SVAZIfOSE terenu
2 Ostp pozemku do 15 % \V2 0,00 0,00
expozice L A
vcetne, ostatni orientace
3 Ztlzen'e zakladové Neztizené z’akladove m 0,00 0,00
podminky podminky
4 Chranenfi u’zeml a Mimo chranf:ne’ uzemi a | 0,00 0,00
ochranna pasma ochranné pasmo
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5 Omezeni uZivini Bez omezeni uzivani . 0,00 0,00
pozemku

6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1. 0,00 0,00

Soutet znaki & 1 a7 6= 0,00 Index Io = 1,000

Ocenéni pozemku parc.¢. st. 114 zastavéna plocha a nadvori

Vyméra pozemku m? 187
Druh pozemku dle KN a dle skute¢nosti zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na parcele budova — stavba obc¢anského vybaveni
Nazev vyjmenované obce Opava
Zakladni cena z piilohy €. 2 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZC, K&/m? 1 076,00
Vypocet ziakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) It -- 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku (ptil. €. 3 tab. 2) lo -- 1,000
Index polohy (pfil. ¢. 3 tab 3) Ip -- 0,650
Index cenového porovnani | =1l x Iy x Ip | -- 0,650
Zékladni cena upravena ZCU =ZC x [ ZCU | K&/m? 699,40
Vyméra pozemku m? 187
Cena pozemku parc.¢. st. 114 bez staveb K¢ 130 787,80
Ocenéni pozemku parc.C. 7/3 ostatni plocha, jina plocha
Vyméra pozemku m? 504
Druh pozemku dle KN a dle skuteénosti ostatni plocha, jina plocha
funkeni celek se zastavénou plochou a
Stav 1
nadvofim
Nazev vyjmenované obce Opava
Zakladni cena z pfilohy €. 2 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZC, K&/m? 1 076,00
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) It - 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku (pfil. €. 3 tab. 2) lo - 1,000
Index polohy (pfil. ¢. 3 tab 3) Ip - 0,650
Index cenového porovnani | =1l x Io x Ip | -- 0,650
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x [ ZCU K&/m? 699,40
Vyméra pozemku m? 504
Cena pozemku parc.¢. 7/3 bez staveb K¢ 352 497,60
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1.5. Rekapitulace

Rekapitulace ceny administrativni Cena (K¢)
Stavba ob¢anské vybavenosti — obchod ¢.p. 43 na parc.C. st. 114 1 405 203,82
Venkovni upravy na parc.¢. 7/3 24 269,60
Studna na parc.C. 7/3 19 389,56
Celkem stavba s venkovnimi ipravami a studnou 1448 862,98
Celkem stavba s venkovnimi tipravami a studnou po zaokrouhl. 1 448 860,00

vyméra (m°)
Pozemek parc.c. 114 130 787,80
Pozemek parc.¢. 7/3 352 497,60
Celkem pozemky 483 285,40
Celkem pozemky po zaokrouhleni 483 290,00
Celkem 1932 148,38
Celkem po zaokrouhleni 1932 150,00

2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou

v

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, jednim ze zplsobu ocenovani je
porovnavaci zpusob, ktery vychézi z porovnani prodeji obdobnych nemovitych véci
V podobnych podminkach.
Problematika porovnavaci (komparativni) metody je popsana v publikaci ,,Teorie oceniovani
nemovitosti“ vydanad Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno od Prof. Ing. Alberta
Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

- druhu a tcelu véci,

- koncepce a technickych parametrd,

- materiald,

- technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),

- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.
Cena nemovité véci je zavisla na jeji poloze a pokud je to mozné, je tfeba porovndvat
nemovité véci ve stejnych nebo podobnych lokalitach. Dalsi skute¢nosti je, ze stavby
zpravidla nejsou totozné. Budou se lisit velikosti, vybavenim, podsklepenim, velikosti
pozemk ve funkénim celku a v neposledni fad€ rovnéz technickym stavem.
Vzhledem k vySe uvedenému je tfeba pii porovnavacim zpisobu posuzovat, nakolik jsou tyto
nemovité véci podobné a piipadné odliSnosti vyjadrit nasledné v cen€.
Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna literatura
respektive znalecké standardy.

Vybér porovnatelnych vzorki

V tomto konkrétnim ptipad€ je pouzita realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak je na vétSiné serverech uvadéno datum zvefejnéni, pfiCemz novinky byvaji
zvyraznény, casto je upozornéni na postupné slevy. Déle je nutno pocitat, ze slevy jsou
sjednany az pti vlastnim prodeji, takze kone¢ny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze
vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat
internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi a skute¢né¢ dosahovanymi
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cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak pii adjustaci ptipadny rozdil musi
piimétené uplatnit, pficemz v ivahu piichazi pouze sniZzeni ceny vzorku.

Do porovnavaci metody byly zahrnuty jako vzorky podobné nemovitosti s podobnym ucelem
vyuzivani.

1) Obchodni prostor 700 m? Oticka, Opava - Predmésti
Jedna se o obchodni prostor ptfed rekonstrukci ve mést¢ Opava v ulici Otickd. Obchodni
prostor je v patrové stavbé bez vytahu. Uzitnd plocha obchodniho prostoru je 700 m2,
podlahova plocha 700 m? plocha pozemku 1100 m? a zastavénad plocha 351 m? U
obchodniho prostoru je bezproblémové parkovani. Objekt je napojen piipojkami na IS mésta.
Nabidkova cena: 5 000,- KéIm? uzitné plochy

2) Obchodni prostor 450 m? Brezova - Lesni Albrechtice, okres Opava

Jedna se o objekt byvalého motorestu v Lesnich Albrechticich. Objekt se nachdzi u hlavniho
tahu z Opavy na délnici. Budova je v dobrém stavu, objekt je vhodny jako kancelarska
budova, sklad nebo vyrobni prostory s prodejnou. S budovou je prodavan i okolni pozemek,
ktery je asfaltovy o vyméfe 4659 m? a slouZi jako parkovisté. Objekt je pfizemni vcetné
podzemniho podlazi. Zastavéna plocha je 693 m® uZitna plocha je 450 m®. Objekt je napojen
na vefejny vodovod, vytapeni je tstfedni s kotlem na tuhd paliva, splaskové vody do jimky na
vybirani, napojeni na plynovod.

Nabidkova cena: 14 200,- KcIm? uzitné plochy

3) Komer¢ni objekt 700 m? Ostravska, Opava

Jedna se o komer¢ni objekt v Komarové u hlavniho tahu na Ostravu s celkovou vymérou
parcely 3.573 m?, vyméra plochy haly v¢etné skladu je cca. 450 m? + prostor o vyméie 180
m?, ktery je Casteéné pod trovni budovy. Dalsi prostor o vyméfe cca. 150 m? je jako patro pro
sklad. Nemovitost je vhodné pro vyrobu a sklady. Venkovni plocha je Castecné zpevnéna s
moznosti dalsi vystavby na plose nezpevnéné. Kolem arealu byla vybudovana cyklostezka
¢imz se cely aredl vice oteviel a vice zviditelnil. U budovy jsou parkovaci plochy s moznosti
vyuziti velké plochy parcely pro skladovani. Vytapéni je lokalni plynové.

Nabidkova cena: 8 571 - K&/m* uzitné plochy

4) Obchodni prostor 460 m? Otice

Jedna se o nové zrekonstruovany cihlovy objekt. Dispozice objektu v piizemi: dilna +
skladovaci prostory celkem cca 340 m?. V pfizemi se nachazi také zasedaci mistnost a soc.
zafizeni. Objekt je pred findlnim dokonceni podlah, vnitiniho zatepleni stény, nového
plynového kotle a nové kuchyiiské linky. V patfe se pak nachéazi tfi samostatné mistnosti
vhodné jako kancelare 121 m’, Vsechny mistnosti jsou vytapény plynovym kotlem a jsou po
rekonstrukci. Vjezd do objektu je z hlavni cesty i s vlastnim vjezdem. Objekt je napojen
ptipojkami na IS obce.

Nabidkové cena: 8 457 - K¢Im? uzitné plochy

Seznam porovnavacich objekti:

1) Obchodni prostor 700 m? Otick4, Opava-Pfedmésti

Vychozi cena za 1 m® uzitné plochy (VC): 5000,- K¢&
Mnozstvi (M): 1,00
Velikost pozemku (m?): 1100
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K stavebni konstrukee 1,00
Kidrzby a stavebné technickéh stavu- 1,05
Kyybaveni- 1,00
meéry pozemki- 0,98
KpolohOV\'/: 1, 05
Kobiektivizagni- 0,90
Jednotkova cena za 1 m’ uzitné plochy (JC) 4 860,00 K¢
Viaha (V): 1,00
2) Obchodni prostor 450 m2 Biezova

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 14 200,- K&
Mnozstvi (M): 1,00
Velikost pozemku (m?): 5352
K stavebni konstrukce: 1,00
Kidrzby a stavebné technickéh stavu- 0,95
Kvybavem’: 0,95
K y¢méry pozemki: 0,85
Kpo]ohOV\'/: 1,05
K obiektivizacnis 0,90
Jednotkova cena za 1 m’ uzitné plochy (JC) 10 294,00 K¢
Vaha (V): 1,00
3) Komer¢ni objekt 700 m?, Opava

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 8 571,00 K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Velikost pozemku (m?): 3573
K stavebni konstrukce: 1,00
Kdrsby a stavebné technickéh stava: 1,00
K yybaveni- 1,00
meéry pozemkii- 0,95
Kpolohovy- 1,00
K objektivizacni- 0,90
Jednotkova cena za 1 m’ uzitné plochy (JC) 7 328,00 K¢
Vaha (V): 1,00
4)Obchodni prostor 460 m” Otice

Vychozi cena za 1 m’ uzitné plochy (VC): 8 457,00 K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Velikost pozemku (m?): 750
K stavebni konstrukce: 1,00
Kdrsby a stavebné technickéh stava: 0,90
Kyybaveni- 1,00
meéry pozemkii- 1,00
Kpolohovy: 1,00
Kobiektivizatni- 0,98
Jednotkova cena za 1 m”uzitné plochy (JC) 7 459,00
Viaha (V): 1,00
Minimalni jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy: 4 860,00 K¢
Prtiimérna jednotkovéa cena za 1 m? uZitné plochy: 7 485,00 K¢

Maximalni jednotkova cena za za 1 m? uZitné plochy: 10 294,00 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za 1 m? uZitné plochy: 7 485,- K¢
Celkova uzitna plocha obchodu v m?: 202

Porovnavaci hodnota: 1511 970,00 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 1 500 000,00 K¢

3. REKAPITULACE

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a ptistupy:

Cena zjisténa — (cena administrativni) je cena podle cenového piedpisu, v soucasné dobé dle
zdkona ¢&. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &.
441/2013 Sbh. v aktualnim znéni.

Porovnavaci (komparativni) metoda — je zalozena na trznim principu srovnanim hodnoty
ocenované nemovité véci scenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které byly v posledni dob¢ nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cen¢ podobné véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odlisnosti a
¢asového posunu. Porovnani oceiiovanych véci se tedy uskutecituje na zaklade prizkumu trhu
realit, pficemz je nutné brat v uvahu, nakolik jsou porovnavané nemovité véci podobné a
jejich odlisnost poté vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnd trzni) - v zakoné ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi je
podle § 2 odst. 1) definovéana takto: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji  vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zeyjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim, Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajiciho z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.*

Vztah administrativni a obvyklé ceny — Stanoveni ceny dle ocetiovacich predpisti a ceny
zalozené na trznich principech je v nékterych aspektech shodné a v jinych diametralné
odlisné. Shodna je skuteCnost, Ze se znalec zabyva stejnymi objekty zkouméani. Odlisnost je ve
zpusobu zkoumdani ocefiované nemovité véci. Pfi stanoveni obvyklé ceny, kdy znalec neni
vazan zadnym pravnim piedpisem, je nutné zohlednit vSechny rozhodujici faktory, vztahujici
se k dané nemovité véci. Nejvetsi duraz je kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi
opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obfanska vybavenost, demografické
podminky, zivotni prostfedi apod.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povazuji
za obvyklou.

Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich, lze pfedmét ocenéni
hodnotit jako dobie obchodovatelny.
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REKAPITULACE

Cena podle cenového predpisu (cena administrativni)

Cena objektu

1 448 860,- K¢

Cena pozemkl

483 290,- K¢

Celkova cena podle cenového piredpisu (cena administrativni)

1932 150,- Ké

Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem

1 500 000,- Ké

Movité véci

0,- K¢

Zavady (vécna bifemena) nebyly zjiStény, nejsou

0,- K¢

Obvykla cena predmétu ocenéni €ini

1 500 000,-Ké

Cena slovy: jedenmilionpétsettisickorunceskych

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
krajského soudu v Ostravé ze dne 4.3.1999 ¢.j. SPR 1359/99 pro zakladni
obor: ekonomika, stavebnictvi, pro odvétvi:ceny a odhady nemovitosti, stavby
obytné, stavby prumyslové.
Znalecky ukon je zapsan pod pofr-. Cis. 709-14/2020 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladia (nahradu mzdy) uctuji podle p¥ipojené likvidace
na zakladé dokladi ¢&is. 14/20.

Podpis znalce

V Osoblaze dne 26.3.2020 Ing. Eva Podstufkova

SEZNAM PRILOH

Informace o pozemku parc.c. st. 114 k.. Podvihov
Informace o pozemku parc.¢7/3 k.4. Podvihov
Snimek katastralni mapy
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