ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1659-20/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
o cen¢ nemovitosti - pozemku p.¢.1209/19 v k.i.Kunéice pod Ondfejnikem,
obec Kunéice pod Ondiejnikem, okres Frydek Mistek

Znalec: Tat’ana Kvapilova

739 13 Kunéice pod Ondfejnikem 767
tel: 725/333507
email: kvapilova.tane@centrum.cz

Zadavatel: Obec Kuncice pod Ondfejnikem
Kun¢ice pod Ondiejnikem 569
739 13 Kuncice pod Ondiejnikem

P . %

r owr

Pocet stran: 11 a 4 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 20/2023

Podle stavu ke dni: 31.7.2023 Vyhotoveno: V Kun¢icich p/O: 2.8.2023




1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku
stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu a ceny obvyklé

1.2, Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

informace sdélen¢ zadavatelem odpovidaly skutednostem zjisténym na misté samém pi¥i prohlidee
nemovitosti

1.3. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 31.7.2023 za p¥itomnosti starosty obce ing.Mikaly.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy€et vybranych zdrojti dat a jejich popis

- vypis z listu vlastnictvi &.1 ze dne 2.8.2023
- kopie katastralni mapy

- informace z Gizemniho planu obce

- informace sdélené vlastnikem nemovitosti
- skuteCnosti zjisténé p¥i mistnim Seteni




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmeétu ocenéni: Kunéice pod Ondiejnikem
739 13 Kundice pod Ondiejnikem
LV: 1
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Kun¢ice pod Ondfejnikem
Katastralni tizemi: Kun¢ice pod Ondfejnikem
Pocet obyvatel: 2382
Z3kladni cena stavebniho pozemku obee okresu ZCv = 1 097,00 K&/m?
Koeficienty obce
Niazev koeficientu ¢ P
0O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0.80
2. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
04. Technickd infrastruktura v obei: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn '
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstské hromadna doprava I 1,00
popiipad® p¥iméstska doprava
06. Obdanska vybavenost v obei: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni}
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O * Os * O = 421,00 K&/m?

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Obec Kun¢ice pod Ondfejnikem, Kuntice pod Ondiejnikem 569, 739 13 Kunéice pod
Ondieinikem, podil 1 /1

Dokumentace a skutetnost

Skuteény stav zjistény mistnim Setfenim odpovida ddajim a datlim uvedenych v listu vlastnictvi ¢.1
vypisu z katastru nemovitosti pro obec Kunéice pod Ondfejnikem.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o pozemek v zastavéné &dsti obee v 1&sné blizkosti mistni komunikace.

3.2. Obsah

1. Pozemek
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Oploceni
1.3. Plotova vratka
1.4. Plotova vrata
1.5. Trvalé porosty




4. POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocedlovani 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 Sh., &, 228/2014 Sb,, & 225/2017 Sb. a & 237/2020
Sb. a vyhlagky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., ¢&. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb. a
¢, 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &, 151/1997 Sb,

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku 8 P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavee
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho? A% - 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okolf s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahfi na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivid 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII 0,80
9. Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zai{zeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni {pen&zni)
sluzby, sportovni a kulturn{ zai{zeni aj.}

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamcee pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlagky:
5
Index trhu Ir=Ps ¥ P, ¥ Pg *Po* (1 + D P))=0,718
i=1

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

Index trhu Ip=Ps*P; *Ps* P * (1 + >, P)=10,950
i=1 1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidendni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku &, P
1. Druh a G&el vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funknim 1 1,00

celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: 1 0,04

*

Rezidendni zastavba




3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obee m -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na v8echny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obdanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III -0,02
dostupna zadnd ob&anska vybavenost v obei

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1I -0,01
patnd dostupnost centra obece

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti 1I 0,00
komer&niho vyuzit{

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Priiméré nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez vlivll 11 0,00

11

Index polohy I =P * (1 + 3 P)=0,960

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve téeti poznidmee pod tabulkou ¢.1 ptilohy
&. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I * Ir = 0,689

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp =Ir * Ip = 0,912

1. Pozemek

1.1. pozemky

Jednd se o pozemek zahrady v zastavéné &ésti obce.Pozemek je zapsan na listu vlastnictvi v druhu
pozemku jako zahrada.V izemnim planu obce je pozemek zafazen do plochy ,,SB1 - plocha
smiSend obytnd,proto bylo ocenéni provedeno dle §9odst.4a.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 0,960

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku & P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zékladové podminky 111 0,00

4, Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chrinéné tzemi a | 0,00
ochranné padsmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich viivii - bez vlivla o 0,00




6
Index omezujicich vlivi Io=1+3 Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * I = 0,950 * 1,000 * 0,960 = 0,912

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zat¥idéni Z[agv; /;;I]la Index  Koef, [ﬁj(ré /(;z?]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 421.- 0,912 0,300 115,19
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 1209/19 800 115,19 92 152,-
Stavebni pozemek - celkem 800 92 152,-

1.2. Oploceni
Jedna se o oploceni z draténého pletiva (neudrZované) na ocelové sloupky,stafi 36 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tiprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér

Kéd klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 111

Nemovitd véc je souddsti pozemku

Vyméra: 86,00 m* pohledové plochy

Ocenéni

Zakladnf cena (dle p¥il. & 17):  [K&/m?] = 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. &. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zikladni cena upravens cena [K&/m?] = 611,93

Plna cena: 86,00 m? * 611,93 K&/m? = 52 625,98 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

StaFi (S): 36 roki .

Pfedpokladand dal¥{ Zivotnost (PDZ): 4 roky

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 36 /40 =90,0 %

Maximadlnf opotfebeni maze dle piflohy & 21 &init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nikladova cena stavby CSy = 7 893,90 K¢
Koeficient pp * 0,912
Cena stavby CS = 7 199,24 K¢
Oploceni - zji¥téna cena = 7 199,24 K&




1.3. Plotové vratka
Jedna se o plotova vritka ocelova s vyplni z draténého pletiva,staif 36 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tiprava § 18:

sloupkt
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soudasti pozemku
Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

14.2. Vratka ocelovd s vyplni z draténého pletiva vé.

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/ks] = 1 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. & 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (p#il. &. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zakladni cena upravena cena [K&/ks] = 3 697,07
Plna cena: 1,00 ks * 3 697,07 Ké/ks = 3 697,07 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 36 rok{l §

Ptedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 4 roky

Predpokladand celkové Zivotnost (PCZ): 40 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 36 / 40 = 90,0 %

Maximalni opotfebeni miZe dle pfilohy &. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebent: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 554,56 K¢
Koeficient pp * 0,912
Cena stavby CS = 505,76 K&
Plotova vratka - zji§téna cena = 505,76 Ké&

1.4. Plotova vrata
Jednd se o plotové vrata ocelovd s vyplni z draténého pletiva,staii 36 let.

ZatFidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni prava § 18:

sloupkty
Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 111
Nemovita véc je soutasti pozemku
Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

Zikladni cena (dle ptil. & 17):  [K&/ks|
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP):

* % |l

14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v&.

3 420,-
0,9000
2,8330

Il

Zikladni cena upravena cena [K&/ks]
Pina cena: 1,00 ks * 8 719,97 K&/ks =

8 719,97
8 719,97 K¢

*




Vypocet epotiebeni linedrni metodou

Staif (S): 36 rok

Piedpokladand dali Zivotnost (PDZ): 4 roky
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 36 / 40 = 90,0 %
Maximalni opotiebeni mizZe dle piilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebent: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plotova vrata - zjistén4 cena

1.5. Trvalé porosty

Jedna se o trvalé porosty,ovocné a jehli¢naté dfeviny na ocetovaném pozemku zahrady.

Ovocné dieviny: p¥iloha ¢, 36

Zahradkatsky typ ovocnafstvi:

0,150

1 308,- K¢ |
0,912 i

1192,90 K&

1192,90 K¢

Nazev
Staft [roki] Pocet, Jedn. cena Uprava Upr. cena Cena
Vyméra  [K&/jedn.] [Yo] [K& / jedn.} [Ké]
Jablofi - polokmen (jablori) na pozemku p.&.: 1209/19 :

29 10 Ks 1465,- -20% 1172,- 11 720,-
Soudet: = 11 720,- K&
Celkem - ovocné dieviny: 11 720,- K&
Okrasné rostliny: p¥iloha & 39

dzev StaFi Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena  Upravy [%]  Upr. cena Cena
K& /jedn.] [K&/jedn.] [K&]

smrk na pozemku p.&.: 1209/19 21 roku 4,00 ks

Jehli¢naté stromy 1 15 840,- -30% 11 088,- 44 352,-
tuje na pozemku p.¢.: 1209/9 21 rokt 2,00 ks

Jehli¢naté stromy I 15 840,- -30% 11 088,- 22 176,-
borovice na pozemku p.¢.: 1209/19 41 rokh 2,00 ks

Jehli¢naté stromy I 25 760,- - 30 % 18 032,- 36 064,-
Soudet: 102 592,-
Koeficient stanovi§té Kz (dle pil. &. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. &. 20) 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 69 249,60 K&
Trvalé porosty - zji¥téna cena celkem = 80 969,60 K¢




Pozemek - rekapitulace

1.1. Pozemky: 92 152,- K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Oploceni 7 199,24 K¢
1.3. Plotova vratka 505,76 K¢
1.4. Plotov4 vrata 1192,90 K&
1.5. Trvalé porosty 80 969,60 K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 89 867,50 K¢
Pozemek - zji¥téna cena celkem = 182 019,50 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemek 182 019,50 K¢
1.1. Oceflované pozemky 92 152,- K&
1.2. Oploceni 7 199,20 K&
1.3. Plotova vratka 50580 K¢
1.4. Plotova vrata 1 192,90 K&
1.5. Trvalé porosty 80 969,60 K&
=182 019,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 182 019,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 182 020,- K¢

slovy: Jednostoosmdesétdvatisicdvacet K&




1a obvykla

kla,obecna, neboli trZni cena nemovitosti je cenakierou by bylo mozno za nemovitost,jako
nét prodeje a koup€ v rozhodné dobd a misté dosahnout.Ve smyslu zakona o ocefiovani
ku se obvyklou cenou rozumi cenakterd by byla dosaena pHi prodeji stejného nebo
bného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendniPfitom se Zvazuji
ny okolnosti,které majf na cenu vliv,aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
wsti trhu,osobnich poméra prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

kla cena(téz trini nebo obecnia cena)pozemkit se obecnd zjistuje porovnanim s jiZ
ovanymi prodeji nebo koupémi v daném misté a &ase,tedy porovnanim jiz sjednanych cen
nych pozemkd v obeinebo ve srovnatelnych obcich,p¥i demz se vychdazi ze shodného udelu
z obdobné polohy a shodné stavebni pfipravenosti pozemki.

.se o pozemek p.&.1209/19 v zastavéné &asti obee,ktery je zapsan na listu vlastnictvi v druhu
nku jako zahrada.Pozemek je oploceny draténym pletivem,vstup je zajistén branou a brankou
rozemku se nachdzejf trvalé porosty.Pozemek je piistupny z obecni komunikace a ma mosnost
eni na inZenyrské sit&.

nek je dle Gzemniho pldnu obee zafazen do plochy ,,SB1 - plocha smi¥en4 obytna”.

ikladé vyhodnoceni trhu s obdobnymi nemovitostmi v daném misté a okoli,v ase ke dni
nd, se hodnota pozemki uréenych k zdstavbé pohybuje mezi

~K&/m? - 2 480,-K&/m?.

kladé vy¥e uvedeného cena obvykla &ini: 1 980,-K¢/m?

nek p.€.1209/19 - k.1.Kunéice pod Ondfejnikem, obec Kungice pod Ondejnikem

5

okres Frydek Mistek
1ek p.&.1209/19 - zahrada - 800 m?
bvykla - 1980,-K¢/m> - 800m® x 1980,-K& = 1584 000,-K&

obvykla celkem: 1 584 000,-K¢&




AVER

ledna cena - celkem: ‘ 182 019,50 K¢

ledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 182 020,- K¢

: Jednostoosmdesatdvatisicdvacet K&

cky posudek obsahuje &tyfi strany piiloh.

ALECKA DOLOZKA

.y posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 25.10.1994, &.j. Spr. 3389/94
ladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti a movitosti.

cky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod poradovym &islem 1659-20/2023.

néicich p/O:  2.8.2023

Tat’ana Kvapilova
739 13 Kuncice pod Ondiejnikem 767




Informace o pozemku | NahliZen( do katastru nemovitosti

O pozemibu
12097191
Kundice pod Qndfeinikem [598356) 5
ami: Kundice pod Ondfsinikem [677094]
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