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Ukol

Na z&klad usnesent.j. 024 EX 396/10-61 ze dne 28.2.2011 jsem byl jov&m znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych na l&v12524 a 12472 pro k.U. OpaveeBnesti, obec
Opava.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 12524 a to:
- pozemek paré. 2880/62, o vyrire 495 mi — zahrada

- budova bez.p.£.e. na pozemku patc.2880/62, nezapsana v katastru nemovitosti
- budova bez.p.£.e. na pozemku patc.2880/62, nezapsana v katastru nemovitosti

2. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. B/7na nemovitostech zapsany
nalLV €. 12472 ato:

- pozemek par¢. 2880/20, o vyrre 1746 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/34, o vyrre 1123 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/36, o vyrire 54 nf — zahrada

- pozemek paré. 2880/51, o vyrire 495 mi — zahrada

- pozemek par¢. 2880/65, o vyrire 1046 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/87, o vyrire 720 i — zahrada

- pozemek par¢. 2880/108, o vyrie 1591 i — zahrada

piipadna prava a zavady s nemovitosti spojend, daeitozavady, které prodejem v dra
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovd
znaleckého posudku.

3. Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedendovitosti ¥etné prislusenstvi a ocer%

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 1.6.2011 od 10.30 hod.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitostf. 12472 pro k.U. Opavai€dmesti, obec Opava
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 25.2.2011
- - vypis z katastru nemovitosti. 12524 pro k.U. Opavai€dnesti, obec Opava
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 25.2.2011.

2. Situaéni podklady
- kopie katastralnich maprgdmétného Uzemi platnd pro k.0. Opaviedresti,
vyhotoveny katastralnim fddem pro Moravskoslezsky kraj, KP Opava, ze
15.2.2011

3. Ostatni podklady
- fotodokumentace gtzena znalcem dne 1.6.2011
- informace zji&né @i mistnim Saeni

:
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Nalez a posudek

Uvod

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definicaivedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o océovani
majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jif zpisob
ocdiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, kter4 by byla dosada pri
prodejich stejného, pofFipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebqg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osat vazby
mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzl& vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezeng
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ottaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podiwlastniho predpisu 18) § 2 odst. ]
zékona¢. 151/1997 Sb., o oéi®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni Udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceilované zahradni chaty se nachazeji v zahtg#kakolonii i vychodnim okraji mista
Opava (59 627 obyvatel). Okolni zastavburt\aredly lehkého fimyslu acistirna odpadnicky
vod. Centrum résta, kde se nachazi vesSkerg&antska vybavenost af'ssluzeb, je vzdaleno cga
2,5 km. Jedna se o lokalitu s dobrou dopravni gwosisti centru wsta, v dochazkov
vzdalenosti se nachazi trolejbusova zastavka ogadidD. Ve vzdalenosti cca 500 m jje
rovnéz mozné napojeni na frekventovanou komunikabill spojujici mista Ostrava a Opavi.
Ve mest se nachazi autobusové i vlakové nadrazi. Z hladiskreace se v ramciésta jedng
o0 malo atraktivni lokalitu.

DY

Nevyhodou je umighi zahradnich chat ¥€né blizkostiteky Opava, v jejim zaplavovém
pasmu. Dle povatbvé mapy se nemovitosti nachazeji ved@ se stednim nebezpém
vyskytu povods. Rovrez je nevyhodou situovani nemovitosti nedaleko setier obchvaty
meésta Opavy, ktery je zdrojem nagmého hluku a prachu.

Souhrnné informace o nemovitostech

Velikost pozemku pare. 2880/62ini 495 nf.

Zasta¥na plocha zahradnimi chatami je o velik@int.

UZitna plocha zahradni chaty1 je13 nt.

UZitna plocha zahradni chaty? je16 nt.

Souhrnna velikost pozenikzapsanych na LY. 12472¢ini 6 775 nf.
Udaje o ocdéiovanych nemovitostech

Oceirované zahradni chaty jsou situovany v zahréské&kolonii i vychodnim okraji nista
Opava. Objekty se nachazeji na pozemku pa2880/62, ktery row¥ tvari prilehlou zahradu
Tvar pozemku zahrady jdiplizné obdélnikovy. Pozemek je napojen na rozvod uZzitkenady
a elektro.

Zahradni chaty jsou napojeny pouze na elektrick6uWC je suché. Vytami je zajiSéno
kamny na tuha paliva.

Dle zjiS€nych informaci byly chaty postaveny v 70. letech 2®leti a v roce 2008. Ke dpi
ocereni se stavby nachazeji vipnérném staveb&technickém stavu s pravidelnou udrzbou,

Pozemky zapsané pafc.2880/20, 2880/34, 2880/36, 2880/51 a 2880/108i tpstupové
komunikace uvnit zahradkéské kolonie a pozemky pa&c.2880/65 a 2880/87 v minulogti
slouzily jako z#izeni stavenistpro stavbu automobilového obchvatésta Opavy, dnes jsou
bez vyuZziti.

Pristup k zahradk&ke kolonii je mozny ze severozapadni stranyigjué komunikace.




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipact je vychozi cena stanovena na zaklafsttné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, kterd je nasobena agregovanymi cenambijidych vybranych polozek (obvodoy
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,ahgda vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v aogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStrampa, balkony, s#liky a dalSi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odp&et se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou is
nez jedna polovina planované Zivotnosti bodova deetdeji podstata sgiwd v tom, Ze jsol
odborr® posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.Zahradni chat&. 1 (na pozemku pakc.2880/62)
1.2.Zahradni chaté&. 2 (na pozemku paxc.2880/62)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Zahradni chataé. 1

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazni zahraalni €fednou obytnou mistnosti.

Chata je zaloZzena na étkych betonovych zakladech. Obvodovy pladvori dievena
jednoplagova konstrukce, Btcha je pultova s Zismou krytinou. Podlaha chaty je kry
kobercem. Okna jsou tiena plastovymi deskami. Diee jsou dewvené naphoveé. Chata jg
napojena pouze na elektrickoti.fahradni chata byla postavena v roce 2008 a keagmeni
se nachazi v dobrém staveédechnickém stavu.

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (159m N 36.38
Celkovy obestasny prostor 36.38

3 3

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2011 - 2008 = 3 roky

Vypoget ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 23 475.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (I3 m K¢ 36 600.00

Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 60 075.00
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Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 91 914.75
Rok uvedeni do provozu 2008

Planovana zivotnost rdk 40

Opotebeni % 5.00
Cena k roku 2011 K¢ 87 319.01
Zaokrouhleni K¢ -19.01
Cena zaokrouhlena K¢ 87 300.00

1.2. Zahradni chataé. 2

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o nepodsklepenou jednopodlazni zahradhi slednou obytnou mistnosti, kuchyni,
spizi a WC.

Chata je zaloZzena na étkych betonovych zakladech. Obvodovy pladvori dievena
dvoupladgova konstrukce, stcha je sedlova, kryta Zériou krytinou a lepenkou. Podlaly
chaty jsou kryté kobercem. Okna jsotewna zdvojena. Due jsou dewvené naphové. Chata
je napojena pouze na elektrickot. lahradni chata byla postavena v 70. letech 2@tsa ke

dni ocerni se nachazi v pmérném staveb#technickém stavu.

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (20°m m° 42.50
Celkovy obestasny prostor m° 42.50
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2011 - 1975 = 36 rak
Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 21 960.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (20 m K¢ 48 800.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 70 760.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 108 262.80
Rok uvedeni do provozu 1975
Planovana zivotnost rdk 40
Opoftebeni % 60.00
Cena k roku 2011 K¢ 43 305.12
Zaokrouhleni K¢é -5.12
Cena zaokrouhlena K¢é 43 300.00




Rekapitulace
1.1. Zahradni chata 1
1.2. Zahradni chata 2

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

87 300.00
43 300.00

130 600.00

130 600.00

130 600.00




C. Pozemky

PouZzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodiekého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny possgmlupracujicich odhadc pro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocegni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozénskhvalené ministerstve
financi CR se vychazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickétvodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

M¢ésto: Opava

Katastralni uzemi: Opavas@dnesti

Vlastnik pozemku zapsaného na £V12524:
Tvrd'ochova \Eroslava

Vlastnik pozemk zapsanych na LV. 12472:
Tvrd'ochova \Eroslava podil: 1/75

1. Pozemek zapsany na L\é. 12524

Smeérna cena pozemku byla stanovena na zéklatbvnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eany pozemek.

Podle porovnani a dle jmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi @owany pozemek, obdobné velikosti vrozmezi od
do 600 K/n.

Parcela&. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

2880/62 495 Zahrada|
Vyméra pozemku celkem m? 661
Vypoécet ceny
Vyméra pozemku m’ 661
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 400
Vychozi cena pozemku K¢ 264 400
Pozemek celkem (po zaokrouhleni) K¢ 260 000

2. Pozemky zapsané na L. 12472

Smeérna cena pozentk byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dle jmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachédzi @owané pozemky, obdobné velikosti vrozmezi od

n
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do 600 K/m?. Vzhledem ke skutmosti, Ze se jedna o plochyigtupovych komunikaci uvrit
zahradké#ské kolonie nebo jsou bez vyuziti, uvazuji s cend8i, nez je uvedené rozmezi.

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh

2880/20 1746 Zahrada
2880/34 1123 Zahrada
2880/36 54 Zahrada
2880/51 495 Zahrada
2880/65 1046 Zahrada
2880/87 72Q Zahrada
2880/108 1591 Zahrada

Vymeéra pozemku celkem m? 6 775

Vypoéet ceny

Vyméra pozemk m 6 775
Sm¥rna cena pozentk Ke/m? 300
Vychozi cena pozemi K¢ 2 032 500

Pozemky celkem (po zaokrouhleni) K¢ 2 030 000
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskuteménych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslik
a lokalitou.
Nepedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s newstmi a pohyb cen jednotlivych tgp
nemovitosti, Ze uskutaéné prodeje a vyhodnocované prodeje ynbyt starSi nez 1 rok. T
proto, ze seiedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svgpioydaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladastniho pizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna 6fta mésicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.
Po nemovitostech uvedeného typu, tahradni chaty uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokglia u srovnatelnych nemovitosti poptavka

srovnatelnda s nabidkou Proto s phlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu vybavenj

zpasobu vyuZiti a velikosti pozemku zahrady, jsem ndzdezahradni chaty s pozemkenm
zahrady jsou hiFe obchodovatelné

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databamBormace z nabidek z internetovy
stranek.

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kd¢
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav DiErperin Ve s Datum
yp Objeklu, lokalita s . (uZitna plocha | Cena objektu [K&] | nabidky
nemovitosti objektu v ) prodeje

Zahradni chata, Opavadinesti Pamerny 25 nt 432 000 2011
Zahradni chata, Opava-Kéittky Primermny o8 234 000 2011

(bez pozemku)

Zahradni chata, Opava-Vévrovice uRrny 21 nf 290 000 2011
Zahradni chata, Opava-Ké#ieky Primérny 35 nf 200 000 2011

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceilované zahradni chaty se nachazeji v zahtg#kakolonii i vychodnim okraji mista
Opavy. Srovnatelné objekty jsou undis v atraktivigjSi lokalitt v ramci nésta. Z hlediska
rekreace se jedna o malo atraktivni lokalituiermu gevazre pramyslovymi objekty. Vyse
uvedené nemovitosti se nachézeji v podobném st&tebhnickém stavu, s podobny
vybavenim jako ogevana nemovitost.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, chaty pro individua
rekreaci, obdobné velikosti vipnéru od 200 000 az 400 00K

b
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Na zakladk vySe uvedenych porovnani a vzhledem k umisti staveb a jejich stavebi-
technickému stavu a vybaveni a s ohledem na velikopozemku zahrady, odhaduiji
srovnatelnou cenu zahradnich chat §etné pozemku zahrady (parcé. 2880/62) natastku
ve vysi:

300 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Na zaklad pozadavku objednatele je dale ukolem znalce ogeditotliva prava a zavady
spojené s ogmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle §2, odgtkonas.151/1997 Sb.

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Predkupni pravo ve progph Ceska republika.
Omezeni dispoznich prav ke fizovani dalSich zastavnich prav.

Usneseni soudu o flaeni exekuce a exekni prikaz kprodeji nemovitosli
Mgr. Pavly Féikové- viz. vypisy z katastru nemovitosti oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle predloZzenych podkladh a zjiSténych informaci nevaznou na oagovanych
nemovitostech Zzadné jiné zavazky ani jinA omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswdéit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodlizjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 396/10-61 ze dne 28.2.2011 jsem byl jov&m znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych na l&v12524 a 12472 pro k.U. OpaveeBnesti, obec
Opava.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 12524 a to:
- pozemek paré. 2880/62, o vyrire 495 mi — zahrada

- budova bez.p.£.e. na pozemku patc.2880/62, nezapsana v katastru nemovitosti
- budova bez.p.£.e. na pozemku patc.2880/62, nezapsana v katastru nemovitosti

2. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. B/7na nemovitostech zapsany
naLV €. 12472 ato:

- pozemek par¢. 2880/20, o vyrre 1746 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/34, o vyrire 1123 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/36, o vyrire 54 nf — zahrada

- pozemek paré. 2880/51, o vyrire 495 i — zahrada

- pozemek par¢. 2880/65, o vyrire 1046 M — zahrada
- pozemek par¢. 2880/87, o vyrire 720 mi — zahrada

- pozemek par¢. 2880/108, o vyrie 1591 r— zahrada

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Zahradni chata 1 bez¢.p.£.e. na pozemku patc.2880/62 K 87 300
1.2. Zahradni chata 2 bez¢.p.£.e. na pozemku patc.2880/62 K 43 300
1. Budovy K¢ 130 600
Pozemek parce. 2880/62 K 260 000
Celkem K¢ 390 600

Srovnavaci hodnota zahradnich chat &etné pozemku parc¢. 2880/62 K 300 000

Srovnavaci hodnota pozemi parc.¢. 2880/20, 2880/34, 2880/36,

2880/51, 2880/65, 2880/87 a 2880/108 K¢ 2030 000
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Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zéklad cen zjiS¢énych jednotlivymi metodami a na zakksySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v zaplavové zénreky Opava, v malc
atraktivni lokalit s dobrou dopravni dostupnostijumerny stavebi-technicky stav zahradnigh
chat, odhaduji obvyklou cenu aamevanych nemovitosti ve vySi srovnavacich hodntd; a

a) Zahradnich chat na pozemku par@2880/62 vetre pozemku zahrady patc.2880/62
(LV ¢. 12524) naastku:

300 000 K&

b) Pozemky par¢. 2880/20, 2880/34, 2880/36, 2880/51, 2880/65, mB880a 2880/10¢
(LV ¢. 12472) naéastku:

2 030 000 K

Cenu spoluvlastnického podilu na pozemcich zapsangcLV ¢. 12472 o velikosti id. 1/7%
stanovuji natastku:

27 000 K¢

Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi gceacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocaiovani na zakladtrzni hodnoty a IVS 4 O@evani pro zaruky fjcek, hypotéky

a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotd51/1997
Shb., o ocgovani majetku a o zémé¢ neékterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera j
citovana v Uvodu.

11%

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 183-3228/11
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostra¥ dne 5.8.2011




