ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 5717-67/2019

o obvyklé cené nemovitosti, spoluvlastnického podilu ¥ zapsanych na LV ¢&. 385, to je
rodinného domu ¢&.p. 186 na p.¢. st. 232 a spoluvlastnického podilu % zapsaného na LV
Cislo 10, s pozemky p.¢. st. 232 zastavéna plocha a nadvori, p.¢. 78/4 orna puda, vie
v katastralnim tizemi Zvole u Zib¥eha , obec Zvole a okres Sumperk.

Objednavatel posudku: JUDr. Jarmila Sléskova, notarka se sidlem v Sumperku,
soudni komisaika
Masarykovo namesti145712
787 01 Sumperk

Utel posudku: Oceneéni pro ucely dédictvi po pani Jarmile Herzigové
cenou obvyklou.
Zn. 21D 1228/2018-89

Ocetiovaci predpis: Ocenéni je provedeno v souladu s ust. zdkona 526/1990
Sb. o cenach s vyuzitim zékona ¢islo 151/1997 Sb.
0 ocefnovani majetku.

Ocenéno ke dni: umrti zastavitelky 27.10.2018

Posudek vypracoval: Ing. Jaroslav Horak
Tel: 583 216 638
Radni¢ni 15 605 269 609
787 01 Sumperk

Posudek byl vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nichZ po 3 vyhotoveni obdrzi objednavatel

a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 12 listi véetné pfiloh
a obalky.

V Sumperku dne 4. prosince 2019



A.NALEZ
Znalecky ukol

. Ukolem znalce je urcit obvyklou cenu nemovitych vécit ndleZejicich ziistavitelce ke dni timrti
zustavitelky Jarmily Herzigové 27.10.2018 v katastrdalnim iizemi Zvole u Zdbreha a obci
Zvole.

1. Spoluviastnicky podil 7 nemovitost{ zapsanych na LV ¢. 385, to je rodinny dium ¢.p.
186 na p.¢. st. 232 zastavénd plocha a nddvori.

2. Spoluvlastnicky podil % nemovitosti zapsanych na LV ¢ 10, to jsou pozemky p.¢. st.
232 zastavénd plocha a nadvoii a p.¢. 78/4 ornd puda.

Podklady pro vypracovani posudku

- Vypisy z listl vlastnictvi ¢islo 10, 385

- Snimek katastralni mapy.

- Mapy obce a okoli

- Informace z izemniho planu obce.

- Prohlidka nemovitosti pouze zvendi.

- Informace uzivatele sousedni nemovitosti.

- Informace o realitnim trhu z databaze znalce.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru. Se souhlasem soudni komisaiky bylo
provedeno ohledini domu zvendi. Soucasné byly ziskdny informace od uZivatele
sousedniho obdobného domu.

Ocenéni je provedeno na zikladé takto zjiSténych podkladu a informaci.

Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti ke dni ocenéni byly posuzované nemovitosti evidovany na
dvou listech vlastnictvi. Na LV ¢&islo 10 jsou pozemky, jak zastavéna plocha, tak pfilehla
parcela evidovana v pivodni kultufe ornd, nyni plnici funkéni celek se zastavénou plochou.
Ocenén je podil zapsany na zastavitelku ve vysi Y.

Rodinny dim ¢€.p. je na LV 385, kde je zUstavitelka vedena s podilem Y.
Omezujici vlivy

Nemovitosti na LV 10 1 na 385 jsou v zastavé (viz vypis v pfiloze). K tomuto omezeni neni
v ocenéni ptihlizeno.
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Blizsi udaje o nemovité véci

V posudku je posouzena obvykla cena nemovitosti, které jsou predmétem dédictvi.
Nejdiive je odhadnuta obvykld cena nemovitosti jako celku (100%) a nésledné podil,
odpovidajici spoluvlastnickému podilu zistavitelky.

Popis lokality a pozemku:

Zvole je samostatnou obci v jizni &asti okresu Sumperk (20 km - 27.000 obyvatel) a lezi
podél staré dopravni cesty z Olomouce pies Mohelnici do Zabiehu (14 tis. obyvatel a 7 km).
Soucasna trasa silnice 1/44 v Mohelnici (10.000 obyvatel - 8 km) navazujici na rychlostni
komunikaci do Olomouce, je noveé pfesunuta obchvatem obce mimo zastavéné tizemi. Doslo
tim k podstatnému uklidnéni a zlepSeni podminek pro bydleni. Obci projizdi pravidelna
autobusova doprava, spojujici uvedena mesta, kde je vyuzivana vyssi obanska vybavenost.
Je zde obecni urad, zdkladni a matefskd Skola, ordinace lékafe, sportovisté, obchod se
zdkladnim sortimentem, restaurace, kulturni dim a nékteré drobné sluzby. Vétsina obyvatel
za praci vyjizdi do okoli véetné nedaleké papirny v Lukavici. Okoli obce tvofi zvinéna krajina
se zemédélskymi a zalesnénymi pozemky. Dum je v zdpadni ¢asti obce u plivodni staré
silnice, kde doslo pfesunem dopravy na obchvat ke zklidnéni ale nadale je lokalita zasaZena
hlukem dopravy z obchvatu.

Diim je situovan jako symetricky dvojdomek a je jednou sténou na hranici. Okolni volny
pozemek je zasypan rumiskem, rozpadajicimi se venkovnimi Konstrukcemi, stavebnim
materidlem a zarostly vegetaci (viz foto v pfiloze). Je obtizné schlidny. Terén je rovinaty.
Pozemek je piistupny z prilehlé silnice.

V komunikaci vede vodovod a kanalizace. Je zde i elektfina. Funkénost napojeni nebyla
prokézana.

Popis rodinného domu ¢.p. 186:

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru. Je proto popsén stav domu ziejmy prohlidkou
zvéndi. Interiér je predpokladan v rozsahu obdobném se sousednim domem.

Rodinny dim byl postaven jako symetricky se sousednim domem v 70. letech minulého
stoleti a nebyl zcela dokonc¢en. Byl ale obyvéan (nyni cca 5 let bez trvalého uzivani). Chybi
fasdda, venkovni Upravy a uprava terénu. Venkovni terasa a dal$i venkovni konstrukce na
pozemku jsou zni¢ené. Dim méd jedno podzemni podlaZi a 2 podlazi nadzemni. V suterénu
jsou skladové prostory a kotel na tuhd paliva. V pfizemi je vstup. chodba, hala, obyvaci pokoj
s kuchyniiskym koutem, a schodisté. Jeden pokoj je v mezipatie. V ILNP jsou 2 pokoje,
koupelna, WC a predsin.

Zaklady jsou betonové, zdivo ze Skvarobetonovych tvarnic a cihel. Nedokoncené zatepleni
polystyrénem je na zadni st¢né, diim je bez fasady. Vytapéni je ustfedni, teplovodni s kotlem
na tuhd paliva. Okna jsou dievénd, zdvojend ze zvétralym ndatérem, ve Spatném stavu.
V suterénu jsou okna ocelova jednoducha. Stiecha je valbovd a nizkd sedlova, kryta
ondulinem. Okapy jsou z pozinkovaného plechu.



Technicky stav je silné zanedbany. Uvedeni do stavu schopného bézného uzivani si vyzada
nemalé naklady. Vyznamnou polozkou bude vyklizeni a uprava terénu kolem domu véetné
uplné demolice rozpadajicich se konstrukei a odvoz s likvidaci suté a odpadu.

Ani rodinny dim uz neodpovida dne$nim pozadavkiim a zanedbana udrzba s nedokon¢enymi
prvky bude dalsi polozka umoznujici bézné uzivani domu.

Ostatni prisluSenstvi a soudasti
Rozsah a stav piipojek nebylo mozné ovéfit. Pozemek je bez oploceni.

Celkova plocha pozemku v podilovém vlastnictvi LV 10 ¢ini 414 m2 + 383 m2 = 797 m2.

B. POSUDEK A OCENENI

Metody pouzité v ocenéni

Pro tGcely dédictvi se pouziva pro posouzeni hodnoty nemovitosti tzv. ceny obvyklé, dle
ekonomické terminologie trzni hodnoty.

Cenou obvyklou se rozumi trzni hodnota nemovitosti, jaka by byla s nejvetsi
pravdépodobnosti dosazena pii bézném prodeji bez mimotadnych vlivii a okolnosti mezi
dobrovolné jednajicimi prodavajicim a kupujicim. Tuto hodnotu nelze stanovit zcela presné,
ani ji presné vypolitat, lze ji pouze odborné odhadnout. Ceny nemovitosti nejsou podle
zakona o cenach regulovany. K odhadu je tieba mit znalosti o mistnim trhu s nemovitostmi,
znat a sledovat vyvoj cen a umét je analyzovat.

Nejspolehlivéji se vyuziva piistupu na principu porovnani. Porovnava se posuzovana
nemovitost s obdobnymi, které se neddvno prodéavaly nebo nabizely k prodeji a vyhodnocuji
se rozdily v misté, kvalit¢ a daldich podminkdch. K tomu se pouziva tzv. porevndvaci
metoda.

Odhad obvyklé ceny
Pozemek p.¢. st. 232 a p.¢. 78/4 — podil Y

-V okoli Mohelnice a Zabiehu se pozemky k zastavéni nabizeji a prodavaji za ceny od

400,- K& a vySe podle vybaveni sit¢émi, dojezdovymi vzdalenostmi, vybaveni mista
obcanskou vybavenosti apod. Posuzovany pozemek je sice dobie pfistupny, ptiznivého
tvaru a dobfe vybaven sit¢mi, ale jeho stav je velmi zatizen rozpadajicimi se
konstrukcemi, rumiskem a divokou vegetaci.
Porovnanim s uskuteéiiovanymi prodeji odhaduji obvyklou cenu pozemku bez
uvedenych zavad na cca 500,- K&/m2, cely pozemek na 398.500,- K¢, zaokrouhlené na
400.000,- K¢. Uvedeni pozemku do ptijatelného stavu, demolice, odvoz a ulozZeni sutin
cca 100.000,- K¢&. Obvykla cena takto upraveného pozemku by potom ¢inila 300.000,-
K¢. Z toho podil % je 75.000,- K&.

Obvykla cena pozemku — podil 1/4 zaokrouhlené  75.000,- K¢



Rodinny dum ¢.p. 186
Porovnavaci hodnota:

V ocenéni jsem vychazel z vlastni databaze z obchodovanych nemovitosti rodinnych domt
k prodeji v okoli.

S rodinnymi domy se zpravidla prodava piiméreny pozemek. V uvedenych piipadech se
jedna o ceny véetné pozemki. Jejich cenu je pro porovnani tieba odeéist.

- Bludov - zdény, delsi dobu rozestavény rodinny dim, pfizemni s podkrovim, s bytem 5+1
v centru obce. Pozemek o vyméie 540 m2. V misté vodovod, kanalizace, elektiina a plyn.
Stav — hrubd stavba — neobyvatelny. Dobry stav hlavnich konstrukci., lepsi misto, lepsi
dispozice a kvalitngjsi zdivo.

Prodano za 1.500.000,- K¢.

- Lesnice — zdény, nedokonceny, rodinny dim s bytem 1 + 4 v centru obce se svazitym
pozemkem o vyméfe 700 m2. Vznikl pristavbou a nastavbou star$i stavby. Obyvany,
v podkrovi nedokonceny 2 pokoje. V misté vodovod, kanalizace, elektfina a plyn. Vytapéni
ustfedni s kotlem na tuha paliva, plyn se nevyuziva. Lepsi stav, srovnatelna poloha.

Prodino za 2.100.000,- K¢.

- KolSov, polovina dvojdomku ze 60. let s bytem 4+kk s rozpracovanou rekonstrukei (nova
fasada, stfecha). Topeni elektrickymi akumulaénimi kamny, vodovod, kanalizace, elektfina
a plyn u domu. Obyvatelny. Podstatné lepsi stav, lepsi poloha. Pozemek 670 m2.

Prodano za 2.000.000,- K¢.

V dalsi uvaze jsem vychazel z posouzeni stavu nabidky a poptavky a stavu realitniho trhu
vmisté k datu ocenéni. Ceny jsou vSak limitované cenovymi moZnostmi a celkovou
ekonomickou situaci véetné moznosti a podminek ziskani avéru.

Shrnuti silnych a slabych stranek:

Silné stranky:
- piiméfeny pozemek

Slabé stranky:
- zdéna technologie ze Skvéarobetonovych tvarnic s nedokoncenym zateplenim a bez
fasady
- technické feseni ze 70. let
- mén¢ kvalitni stfesni krytina- Onduline
- celkova nedostate¢na izolace obvodového plaste
- neupravené okoli domu
- predpoklad vétsich nakladi na rekonstrukei domu

Porovnavaci hodnotu domu jako celku bez pozemku odhaduji porovnanim
na cca 800.000,- K¢,
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C. REKAPITULACE

Po celkovém posouzeni a zvidZeni stavu realitniho trhu, silnych i slabych stranek
a s vyuzitim porovnani odhaduji obvyklé ceny celku posuzovanych nemovitosti takto:

a) Nemovitosti na LV 10 — pozemky: 300.000,- K¢
(celé vlastnictvi — 100%)

Z toho podil % pro dédictvi : 75.000,- K¢

Slovy: Sedmdesatpéttisic K¢

b) Rodinny dim LV 385: 800.000,- K¢
(celé vlastnictvi — 100%)

Z toho podil 2 400.000,- K¢

Slovy: CtyfistatisicK&

Obvykla cena obou podili z LV 10 a 385:

475.000,- K¢
Slovy: ¢tyristasedmdesatpétticic K¢.

V Sumperku, dne 4. prosince 2019 /] TS
Vypracoval

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 20. 7. 1977, &j. Spr. 2803/77, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢&islem 5717-67/2019.

Znale¢né a nahradu nakladi a¢tuji podle piipojené likvidace.

Ing. Jaroslav Horak
Radnicni 15
787 01 Sumperk



