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-znalecky ustav-
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O cené idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véci - pozemku p.¢. st. 47/2 -
zastavéna plocha a nadvori, jehoz soudasti je stavba &.p. 68 - rod. rekr, pozemki p.&. st. 46 -
zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. st. 47/3 - zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 79/2 - zahrada a p.¢. 80/1
- zahrada, v8e zapsano na listu vlastnictvi €. 18, pro k.i. Hrozova, obec Rusin, okres Bruntal.
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soudni exekutor, Exekutorsky ufad Praha 3
Ringhofferova 115/1
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DIC: CZ7912311979

Ucel posudku; UrCeni obvyklé ceny nemovitych véci ke stanoveni
nejnizsiho podani.
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Posudek obsahuje 18 stran a 7 stran piiloh. Objednateli se pfedava ve 1 vyhotoveni.

V Praze, dne 21. 1. 2020



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Dle usneseni, ze dne 3. 12. 2019 vydané Exekutorskym t(fadem Praha 3, JUDr. Miloslav
Zwiefelhofer, ¢.j. 144 EX 1217/13-73, byla povéfena Znaleck4 spoletnost s.r.o., se sidlem
Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto & ocenéni téchto nemovitych véci:

- pozemek parcelni ¢islo st. 47/2, o vyméfe 200 m?, druh: zastavéné plocha a nadvoii
o soucasti je stavba €.p. 68, rod. rekr, stojici na pozemku parc. &. st. 47/2
- pozemek parcelni &islo st. 46, o vymeéfe 29 m?, druh: zastavéna plocha a nadvori - zbofenists
- pozemek parcelni Cislo st. 47/3, o vymé&fe 560 m? druh: zastavéna plocha a nadvofi -
spole¢ny dvir
- pozemek parcelni &islo 79/2, o vyméie 1 525 m?, druh: zahrada
- pozemek parcelni &islo 80/1, o vyméie 3 m?, druh: zahrada

vSe zapsan¢ v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovidté Krnov, pro obec Rusin, katastrdlni izemi Hrozov4, okres Bruntal, na
listu vlastnictvi €. 18, podil 1/2.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vyse uvedenych nemovitych véci, jejich soucasti a
pfislusenstvi.

2. Informace o nhemovité véci

Jedna se 0 nemovité véci - pozemek p.¢. st. 47/2 - zastavéné plocha a nédvoti, jehoz soudasti je
stavba &.p. 68 - rod. rekr, pozemky p.¢. st. 46 - zastavéna plocha a nadvoii, p.¢. st. 47/3 -
zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 79/2 - zahrada a p.&. 80/1 - zahrada, v8e zapséno na listu
vlastnictvi &. 18, pro k.i. Hrozova, obec Rusin, okres Bruntél. Pfedmét ocenéni je situovany na
adrese Hrozové &.p. 68, 793 97 Rusin - Hrozova. Rodinny diim se nachézi v okrajové,
zastavéné Casti obce Hrozovd, ktera neni stavebné srostld s obci Rusin, v fadové rezidenéni
zastavbé rodinnych domi, jako fadovy vnitini, samostatng stojici. Dle informaci CSU ma obec
Rusin 153 poCet obyvatel, obanska vybavenost v obci Rusin je netplna.

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zam&feni nemovitych véci bylo provedeno dne 14. 1. 2020. Povinn4, pani Katefina
Rezgui, se i pfes pisemnou vyzvu mistniho Setieni nezudastnila. Z tohoto diivodu bylo pro
potfeby vyhotoveni znaleckého posudku provedeno ohledéni a zaméfeni nemovitych véci
predevsim zven¢i. Informace, tykajici se ocefiovanych nemovitych véci, byly éasteéné sdéleny
sousedy, pouze ustn€. Prvky, predeviim vnitiniho vybaveni objektu rodinné rekreace, nebyly
zjistény, pro potfeby znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, a to v &asti ,,Objekty
- vybaveni®,

4. Podklady pro vypracovani posudku
- Usneseni ¢.j. 144 EX 1217/13-73, ze dne 3. 12. 2019.



- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 18, vyhotoveny objednavatelem, dne 2. 12. 2019,

- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny Znaleckou spole&nosti s.r.o., dne 14. 1. 2020.

- Néhled ortofoto mapy, vyhotoveny Znaleckou spolegnosti s.r.0., dne 14. 1. 2020.

- Mapa Sir8ich vztahi.

- Nabidky realitnich spole¢nosti.

- Informace z katastru nemovitosti.

- Informace z veiejné dostupnych zdroji.

- Zji8téni miry rizik povodni, kriminality a vloupani pfedmétu ocenéni.

- Nahled platného tizemniho pldnu obce Rusin, ziskany prostiednictvim oficidlnich webovych
stranek obce.

- Kopie Kupni smlouvy V11 731/1997, vklad ke dni 28. 5. 1997, dodana objednavatelem.

- Kopie znaleckého posudku &. 16879 ze dne 6. 9. 2018.

- Podklady z mistniho Setieni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 14. 1. 2020.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

NiZe uvedené vlastnické a evidenéni tidaje jsou prevzaty z vefejné piistupné databize Ceského
ufadu zemeémeéiic¢skeho a katastralniho:

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntél
Obec: Rusin

Katastralni tzemi: Hrozova (648558)

List vlastnictvi ¢islo: I8

Vlastnici:

I. Rezgui Katefina Podil: 1/2
Délnicka 303/52, Poruba, 708 00 Ostrava

2. Sipek Petr Podil: 1/2

Klimkovicka 57/21, Poruba, 708 00 Ostrava

6. Dokumentace a skutec¢nost

- Dle sdéleni objednavatele opravnéni z vécného bi'emene jiz neZiji. Jedna se o ,,Vécné
biemeno ufivani*, které bylo ziizeno na zakladé listiny: Smlouva RV 33/1985, ve
prospéch: 1) Jaromir Holinka, Velflikova 284/5, Hrabiivka, 700 30 Ostrava, RC/1CO:
340924/401, 2) Andéla Holinkovd, Velflikova 284/5, Hrabiivka, 700 30 Ostrava,
RC/ICO: 346018/428, s povinnosti: nemovitych véci - pozemkii p.&. st. 47/2 - zastavéna
plocha a nadvofi, jehoZ soutasti je stavba &.p. 68 - rod. rekr, p.&. st. 46 - zastavéna
plocha a nadvori, p.c. st. 47/3 - zastavéna plocha a nadvo¥i a p.i’:. 80/1 - zahrada. Z vyse
uvedenych diavodi neni véené bi'emeno uZivini ocenéno, pi‘estoZe je evidovano ve
vypisu z katastru nemovitosti list vlastnictvi &. 18, pro obec Rusin, k.i. Hrozova a okres
Bruntal. Dale s nim neni uvazovano.

- Z divodu neumoZznéni prohlidky oceiflovanych nemovitych véci jsou nékteré rozméry
pievzaty ze satelitnich foto snimkd (zdroj: www.cuzk.cz, www.maps.google.com,
WWW.mapy.cz).

- Ke dni zpracovani znaleckého posudku nebyla zji§téna ndjemni smlouva, & jind smlouva,
ktera by upravovala ocefiované nemovité véci k uzivani tieti osobou.



7. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o piizemni, zd&nou, €aste¢né podsklepenou (z divodu neumoznéni prohlidky nebylo
mozné presné fyzicky zaméfit), rekreaéni chalupu s vyuzitym podkrovim, se sedlovou stiechou
s polovalbou krytou osinkocementovymi $ablonami. Pidorys chalupy je obdélnikovy. Piivodni
staii chalupy je dle dostupnych podkladovych materialii, mistniho Setieni a sdéleni ucastnikd
mistniho Setieni 82 roki. Vytapéni chalupy je uvaZzovéno jako standardni. Chalupa je v
plvodnim stavu, po rekonstrukei z roku 1997. Z diivodu neumoznéni prohlidky oceflovanych
nemovitych véci nebylo mozné jednozna¢né identifikovat pfipadné prvky vnéjsi a pfedevsim
vnitini rekonstrukce. Ocetfiované nemovité véci se nachdzi v prvnim stupni rizika povodni, ve
druhém stupni rizika kriminality a ve druhém stupni rizika vloupani. Celkovy
stavebné-technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni hodnotit jako - stavba se zanedbanou
adrzbou (piedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav). Dle dostupnych podkladovych
materialti, mistniho 3etfeni a sdéleni u&astnikli mistniho Setieni je pro potieby tohoto
znaleckého posudku a urCeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) uvaZovano rokem
vystavby/kolaudace chalupy 1938. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je
patrné z ocenéni.

Dispoziéni feSeni rekreaini chalupy:
Vnitini dispozice chalupy nebyla zjist€éna, nebot’ povinnou nebyl predmét ocenéni
zpiistupnén.

Parkovani je mozné ve vlastni garaZi, na vlastnim pozemku a na vefejném negarantovaném
mist¢ (komunikace/pozemek pied chalupou). Pozemky lezi v rovinném terénu, tvoii funkéni
celek a jsou pfistupné po veiejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 1032/1 - ostatni
plocha, ktery je ve vlastnictvi: Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska Ostrava,
702 00 Ostrava.

Soucasti ocefiovanych nemovitych véci jsou pripojky inzenyrskych siti, stavebné technické
vybaveni stavby a trvalé porosty. VSechny tyto soudasti ocefiovanych nemovitych véci jsou
zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Dle sd&leni ¢astnikii mistniho 3etfeni, mistniho Zetfeni a informaci CSU je v mist& mozné
napojeni na pfipojky elektfiny a obecniho/vefejného vodovodu. Z divodu neumoznéni
prohlidky ocefiovanych nemovitych véci nebylo mozné v mist€¢ jednotlivé plipojky
inzenyrskych siti overit.

PrisluSenstvi oceiiovanych nemovitych véci jsou vedlejsi stavby a venkovni upravy.
Vsechny tyto piisluSenstvi oceflovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté.

Na obytnou €ast chalupy, pii jeji horni hranici (pohled z pfistupové komunikace) navazuje ¢ast
technicka (kotelna, dilna) a gardz. Za chalupou, na pozemku p.¢. st. 47/3 - zastavénd plocha a
nadvoii, pfi jeho horni, levé hranici (pohled z pfistupové komunikace) je situovana piizemni
vedlejsi stavba ,,venkovniho posezeni* ze smiSeného zdiva, s mirnou pultovou stiechou krytou
plechovou krytinou. Z ditvodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci nebylo
mozné piesné fyzicky zamé&fit a jednozna¢né identifikovat piipadné dalsi vedlejsi stavby,
venkovni Gpravy a daldi piislu§enstvi ocefiovanych nemovitych véci.

P¥i mistnim Setfeni byly zji§tény tyto venkovni tupravy (oploceni - dievéné lat'ové na ocelovych

sloupcich s podezdivkou, oploceni - zdéné, dievéna vratka s vyplni dievénych lati, dievéna
vrata s vyplni direvénych lati - dvoukf¥idla (2x), venkovni schody betonove, dlazdéné, betonoveé

ol



a zpevnéné plochy). Ocenéni je provedeno dle zjisténého, skuteéného stavu.

Movité véci, které by tvofily piisluSenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
zjitény pii mistnim Setieni zpracovatele.

8. Obsah posudku

a) Objekty

1) Stavba &.p. 68 - rod. rekr, na p.&. st. 47/2
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 18
c) Ocenéni porovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky &. 1:

U znaku ,,4. (Vliv pravnich vztahii na prodejnost) je uvazovano ponizenim v pasmu znaku ,,I.
Negativni** konkrétné pak o hodnotu ,,-0,04“, nebot’ piedmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky
podil ve vysi 1/2.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) IT. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy I11. Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo -0,01
spoluvl. podilu pozemku k jednotce)
3 Zmény v okoli s vlivem na I1. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4  Vliv pravnich vztahti na I. Negativni 0,04
prodejnost (napfi. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napfi. novy II. Bez dalSich vlivi 0,00
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodilové riziko IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + 2, Pi) = 0,950
i=1
Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a G&el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funk&nim celku
2 PievaZzujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV. Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot)  —0,02
4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na v8echny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obé&anska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VII. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moznosti parkovéani na pozemku



7  Osobni hromadna doprava I1I. Zastavka do 200 m v&etné, MHD —dobra 0,00

dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z  1I. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby 0,00

hlediska komer¢ni vyuZitelnosti na pozemku
9  Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost . Vy33i nez je primer v kraji -0,02
11 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivi 0,00
11
Index polohy: Ip =Py x (1 + 2 Pi)= 1,010
{=2
Popisy objekt
a) Objekty
1) Stavba &.p. 68 - rod. rekr, na p.&. st. 47/2
b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢&islo 18
Ocenéni
a) Objekty
a.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
a.1.1) Stavba €.p. 68 - rod. rekr, na p.¢. st. 47/2 — § 35
Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
I. NP 8,00%13,90 111,20 m?
Podkrovi 8,00%13,90+8,00=10,00 = 191,20 m?
Soudet: = 302,40 m?
PodlaZnost: 302,40/111,20 =272
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 8,00%13,90x4,43 492,62 m*
ZastieSeni 8,00%13,90%3,20%0,5+8,00%10,00x3,20x0,5 305,92 m*
Obestavény prostor — celkem: = 798,54 m*
Rodinny diim: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady 8,20 % Standardni
2. Zdivo — zdéné 21,20 % Standardni
3. Stropy 7,90 % Standardni



Nazev, popis Obj. podil
4. Stiecha — sedlova s polovalbou 7,30 %
5. Krytina — osinkocementové $ablony 3,40 %
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody, parapety) 0,90 %
7. Vnitini omitky 5,80 %
8. Fasadni omitky — vapenné hladké, ¢astetné opadané 2,80 %
9. Vngjsi obklady 0,50 %
10. Vnitini obklady 2,30 %
11. Schody 1,00 %
12. Dveie 3,20 %
13. Okna — dfevénd zdvojend 5,20 %
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 %
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 %
16. Vytapeéni 5,20 %
17. Elektroinstalace 4,30 %
18. Bleskosvod 0,60 %
19. Rozvod vody 3,20 %
20. Zdroj teplé vody 1,90 %
21. Instalace plynu 0,50 %
22. Kanalizace 3,10 %
23. Vybaveni kuchyné 0,50 %
24. Vnitini vybaveni 4,10 %
25. Zachod 0,30 %
26. Ostatni 3,40 %
Uréeni zikladni ceny za m? dle p¥ilohy & 24, tabulky & 1:
Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Rusin
Pocet obyvatel: 153

Zakladni cena (ZC): 1631~ K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: piiloha &. 24, tabulka &. 2

11

Popis znaku
0 Typ stavby

Druh stavby

Provedeni obvodovych stén
Tloust'ka obvod. stén
PodlaZnost

Napojeni na veiejné sité
(piipojky)

Zplsob vytapéni stavby
Zakl. piislusenstvi v RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni Gpravy
Vedlejsi stavby tvorici
piislusenstvi k RD

Lh B R —

SN0~

stavbou

Pozemky ve funkénim celku se

II1.
I11.
L.
1L
II.

111

Hodnoceni znaku

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Podstandar

dni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

poloviny zastavéné plochy 1.NP -

gikmou nebo strmou stiechou

Zdivo cihelné nebo tvarnicové
45 cm
Hodnota vétsi nez 2

8¢

. Rekreatni chalupa a rekreaéni domek
I11.
II.
III.
I11.

Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani

RD do Zumpy nebo septiku
Ustiedni, etazové, dalkoveé
Uplné - standardni provedent
Bez dalsiho vybaveni

Standardniho rozsahu a provedeni

Bez vedlej$ich staveb nebo jejich celkové

zastavéné plose nad 25 m?
Nad 800 m? celkem

Vi

0,02
0,00
0,00
0,02
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,01



12 Kritérium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav I1I. Stavba se zanedbanou udrZbou - 0,85
(pfedpoklad provedeni mensich
stavebnich uprav)

" Rok vystavby / kolaudace: 1938
Staii stavby (y): 82
Koeficient pro upravu (s): 0,600
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 +2, Vi) x Vi3): 0,515
i=I
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv): 839,97 K&/m?
Index trhu (I1): 0,950
Index polohy (Ir): 1,010
Cena stavby ur¢ena porovnavacim zptisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 798,54 x 839,97 x 0,950 x 1,010 = 643 584,28 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tpravé: 321 792,14 K¢

Il

Stavba &.p. 68 - rod. rekr, na p.¢. st. 47/2 — zji§téna
cena: 321 792,14 K¢
b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
b.1.1) Pozemky na LV {islo 18 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Rusin
Nazev okresu: Bruntal
Uprava vychozi zikladni ceny dle piilohy &. 2, tabulky & 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodaisko-spravni vyznam IV, Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni piipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obei  III. Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn
5 Dopravni obsluznost obce M. Zelezniéni zastavka, nebo autobusové 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci VI. Zadna vybavenost 0,80

Zakladni cena vychozi: ZCy =501, K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC=ZC, % O} X 02 x O3 X O4 %X Os X Qg = 61,— K&m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funk&nim celku se stavbou oceifiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popiipadé s jejich
piislusenstvim



Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp =2 317 m?
Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) + vp = 0,886

Index trhu: I+ = 0,950

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a IT. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  1V. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizen¢ zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chran&na Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalSich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1 + Z Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip= 1,010
Index cenového porovnani dle § 4: I =11 x Ip x [p = 0,959
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x [ x R =51,8301 K&/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K&]
st. 46 zastavéna plocha a nadvoii - 29 1 503,07
zbofenité
st. 47/2 zastavénd plocha a nadvoii 200 10 366,02
st. 47/3 zastavéna plocha a nadvoii - 560 29 024,86
spoleény dviir
79/2 zahrada 1525 79 040,90
80/1 zahrada 3 155,49
Soucet: 2317 120 090,34
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2

Cena po tipravé:

Pozemky na LV &islo 18 — zjiSténa cena:

¢) Ocenéni porovnavaci metodou

¥

Podle zédkona &. 151/1997 Sb., o oceifiovani majetku, jednim ze zplsobu ocefiovani je
porovnavaci zpiisob. Porovndvaci piistup vychazi piimo z porovnini s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud’ piimé mezi prodavanymi a
ocefiovanou nemovitou véci, nebo nepiimé, kdy soubor tidajii o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cendch je zpracovan na primérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavand nemovitd v€c oceiflovana. Aplikace této metody ocendni piedpoklada dostatek
informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v

lokalité blizké pfedmétné nemovité véci.

= 60 045,17 K¢

60 045,17 K&

= 0.



Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsana v publikaci ,,Teorie
oceriovani nemovitosti* vydand Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovninim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

- druhu a uéelu véeli,

- koncepce a technickych parametri,

- materialq,

- technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),
- velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovité véci je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitych véci obchodnich,
jen o néco méné u nemovitych véci obytnych a pomérné mélo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je v8ak dilezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to mozné, je tfeba porovndvat nemovité véci ve stejnych nebo alespori velmi
podobnych polohdch; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy miize byt vliv okoli
takovy, Ze na riiznych koncich ulice budou ceny odlidné. Dalsi skute¢nosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizka podobnost bude s nejveétdi pravdépodobnosti u byt stejné kategorie
a velikosti. I rodinné domy se budou lisit velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti
pozemku a zahrady, objekty volné stojici nebo fadové. Vliv na cenu nemovité véci bude mit
samoziejme i technicky stav.

Vzhledem k vySe uvedenym skute€nostem, je tifeba pii porovnani brat v tivahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich piipadné odlidnosti nasledné vyjadfit v cené.

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

1) RD, Bartultovice-Vysoka, okres Bruntal

Jednéa se o samostatné stojici, piizemni, zdény, ¢aste¢né podsklepeny diim s garazi, ktery je
situovan v klidné ¢asti obce. Do domu je piivedena voda z vodovodniho Fadu a elektricka
energie (svételny i motorovy proud). Odpady jsou odvadény do jimky. Vnitini hygienické
zaiizeni tvoii koupelna s vanou a splachovacim WC. V kuchyni je sporak na PB lahve. Topeni je
pouze lokalni pomoci kamen na tuha paliva. K domu nalezi zahrada, zdény a dievény sklad. V
obci je omezend obcanska vybavenost. Dopravni dostupnost je zaji§téna prostfednictvim
autobusové dopravy.

Nabidkova CENA: 540 000,- K&

2) RD, Slezské Pavlovice, okres Bruntal

Jednd se o samostatné stojici dim s pozemkem o vyméie 2 169 m% Dim je vhodny nejen k
trvalému bydleni, ale také k rekreaci. Je situovan v klidném udoli, pfimo u mistniho rybniku. V
pfizemi domu se nachdzi kotelna, chodba se schodistém, koupelna, splachovaci WC, kuchyi,
obyvaci pokoj a loznice. V podkrovi je jeden obytny pokoj. Topeni je feSeno jako tstiedni na
tuhé paliva. Odpad je veden do jimky. K domu nalezi zahrada a hospodaiska budova s garazi,
kiilnou a sklepem. Diim se nachéazi v klidném prostiedi s turistickym vyzitim. V blizkosti domu
Je autobusova zastavka.

Nabidkova CENA: 600 000,- K&

=1



3) RD, BohuSov, okres Bruntal

Jedna se o zdény, samostatné stojici diim situovany v klidném prostfedi. Rodinny diim mé
sedlovou stfechu s plechovou krytinou a je v plivodnim stavu, uréeny k rekonstrukei. V piizemi
domu se nachazi celkem pét mistnosti. Rodinny diim je napojen na elektfinu (svételny i
motorovy proud) a odpad je sveden do septiku. K domu nalezi oplocend zahrada. Ob&anské
vybavenost a dopravni dostupnost (autobusova i vlakova doprava) je zajisténa v mistg.
Nabidkova CENA: 890 000,- K&

4) RD, Karlov-BohuSov, okres Bruntal

Jedna se o samostatné stojici diim s vnitini dispozici 3+1, situovany na polosamoté, ktery je
vhodny predev§im k rekreaci. V domé jsou dievéné prkenné podlahy a PVC. V koupelng a na
WC je keramicka dlazba. Piidni prostor nabizi dostatek mista k vestavbé. Stiecha domu je
sedlova kryta eternitem. Voda v domé je z vlastni studny, obecni vodovodni ¥ad je u pozemku s
moznosti napojeni. Odpady jsou svedeny do septiku. Elektiina je svételna i motorova. Vytapéni
zajistuji elektrické piimotopy. Plyn zde neni zaveden. Pfijezd k domu je zajistén po obecni
asfaltoveé komunikaci. Diim je moZno vyuzit i ke komerénim G&eltim.

Nabidkova CENA: 900 000,- K&

5) RD, Buéavka-Liptai, okres Bruntal

Jedna se o samostatné stojici diim s vnitini dispozici 4+1, ktery je v rekonstrukci. Piivodné se
jednalo o dfevénou chalupu, kterd byla v roce 2010 vyzdéna. Rekonstrukce je pred dokonéenim.
V piizemi je piedsin, komora, jidelna s kuchynskym koutem, dievénd krytd terasa, koupelna a
WC, spole¢enskd mistnost a kotelna s dilnou. V podkrovi je loZnice a dalsi nevyuzité prostory. V
domé je provedena tepelna izolace od stiechy. Rozvody vody jsou v plastu (obecni vodovod i
vlastni studna). Odpady jsou svedeny do Zumpy. Elektiina je pivodni. Pozemky kolem domu
Jsou z vetsi Casti oplocené a vyuZzitelné na zahradnieni. Na pozemku je vybudované travnaté
hiisté¢ ke sportovnim ucelim. V okoli objektu jsou cyklistické stezky, rybniky a lesy na
houbafieni.

Nabidkova CENA: 970 000,- K&

Seznam porovnavanych objektii:

1) RD, Bartultovice-Vysoka, okres Bruntal
Vychozi cena (VC): 540 000,— K¢
MnoZstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukee: 1,00
Klitdrzby a stavebné-technického stavu' 1,00
Kvyba\'eni: 0,98
vafméry pozemku- 0,90
Kpo]ohov}?: 1,00
Kobjektivizaéni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 556 586,27 K&
Véha (V): 1,0

2) RD, Slezské Pavlovice, okres Bruntal
Vychozi cena (VC): 600 000,— Ké&
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kslavebni konstrukee- | ,00
Kl’ldriby a stavebné-technického stavu: 1 ,00
Kyybaveni: 1,00
Kvymery pozemku: 1,00
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Kpnioho\.’y: 1,00
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 545 454,55 K¢
Véha (V): 1,0
3) RD, Bohusov, okres Bruntal
Vychozi cena (VC): 890 000,— K¢&
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavcbni konstrukce: 1 ,00
Kl’ldriby a stavebné-technického stavu: 0:95
K\'ybaveni: 0,95
K\f}"méry pozemku. 1,00
Kpolnhovy: | ,02
Knbjektiviza&ni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 878 921,20 K¢
Vaha (V): 1,0
4) RD, Karlov-BohuSov, okres Bruntail
Vychozi cena (VC): 900 000,— K¢
MnoZzstvi (M): 1,00 celek
Ksla\'cbni konstrukce: 1 ,OO
Kt’ldriby a stavebné-technického stavu. 1 ,00
Kvybaveni: 0,98
K\'}?méry pozemku- 0,95
Kpolohovj': 1,02
Kobjektivizaéni: 1 3 10
Jednotkova cena (JC): 861 588,65 K&
Véha (V): 1,0
5) RD, Bu¢avka-Liptai, okres Bruntil
Vychozi cena (VC): 970 000, K&
MnozZstvi (M): 1,00 celek
Kistavebni konstrukee: 1 ,00
Kl‘ldréby a stavebné-technického stavu- | ,05
Kvybavcni: 1,00
Kv)'fméz)' pozemku. 1 ,05
Kpolohov)'-': 1 ,00
Kobjekti\'izm‘.n[: 1,10
Jednotkova cena (JC): 799 835,09 K&
Véha (V): 1,0

kde JC ( VC/ M) / (Ksmvcbn[ konstrukee Kl’ldrz'bya stavebng-technického stavu X Kvybaveni % ]E(\’Sfméry pozemku *
24
Kpalohovy' ® Kobjckli\'iza(‘:ni)

Minimélni jednotkova cena za celek: 545 454,55 K¢
Primérnd jednotkova cena za celek (X (JC x V) / X V) 728 477,15 K&
Maximalni jednotkové cena za celek: 878 921,20 K&

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek (po zaokrouhleni): 730 000,— K¢&
Jednotkové mnozstvi: 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: 730 000,— K¢
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Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 1/2
Cena po upravé: 365 000,- K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovndvaci hodnotu ovliviiuje ptedeviim skute¢nost, Ze se jednd o ocendni
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k vy8e uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych véci. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecné obtiZné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslaednou cenu stanovit jako souéin spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto
nutn¢ cenu dale upravit, a to v naSem piipadé poniZenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy
20%.

Vliv spoluvlastnictvi 0,800
Cena po tpravé: 292 000, K¢
VS(S]E(]]I{! pm'ovnévaci hodnota (po zaokrouhleni): 290 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

V soutasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocengnim podle zvlastniho piedpisu, jak
plyne z ustanoveni zakona &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zdkona &. 135/1994 Sb. a &,
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k urCeni obvyklé trzni hodnoty ocefiovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity niZe uvedené metody a piistupy

Cena zjisténa - (t¢Z ,,administrativni, ,,ifedni*) - je cena podle cenového piedpisu, v soutasné
dobé dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR & 3/2008 Sb. (oceiiovaci vyhlaska). Zakladnim piedpisem je zakon o
cenach €. 526/1990 Sb., jenZ stanovi, Ze cena je pen&Zni &astka, sjednand pii ndkupu a prodeji
zboZi nebo zjisténa podle zvlastniho pedpisu k jinym u€elim neZ k prodeji (nap¥. vyvlastnéni
staveb, pozemki, porostli a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zaloZena na trznim principu srovnani
hodnoty oceriované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym
charakterem, které byly v neddvné dob& nabizeny &i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosaZzené na volném trhu se zohledn&nim
odliSnosti a €asového posunu. Porovnani ocefiovanych nemovitych véci se tedy uskutediiuje na
zaklad® prizkumu trhu realit, pii¢emz je nutné brat v Uvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odli$nost poté vyjadrit v ceng.

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zékona &. 151/1997 Sb., rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich &i jingch kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho piedpisu a ceny zaloZené na trznich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralng odli¥né. Shodné je skute€nost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumani. Odlidnost je viak ve zpiisobu zkoumani ocefiované nemovité véci.
Pfi ur€eni administrativni ceny je tieba, aby znalec aplikoval legislativni piedpis pro tigel, ktery
je pfedem stanoven. Jind situace oviem nastavé v piipadé stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vizén Zaddnym pravnim piedpisem, ma v podstaté volnou pilisobnost v rdmci
definice obvyklé ceny. Vychazi piedeviim ze svych zkuSenosti, znalosti a jedna na zdklad&
svého nejlepSiho svédomi. Neméla by nastat situace, Ze hodnota indikovanid na trZnich
principech bude shodnéd s cenou administrativni, a to hlavng& proto, Ze cenovy piedpis
nezohlediiuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitych véci:
- moZnost privatniho parkovani ve vlastni garazi

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitych véci:

- v mist& je netiplnd obéanska vybavenost

- v misté€ neni moznost napojeni na kompletni IS

- UdrZba a stavebné-technicky stav ocetiovanych nemovitych véci na horsi tirovni
- nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitych véci

- predmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
(jako celku) srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodii je na primérné trovni. V
obdobnych lokalitich je na trhu pomé&mé Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z
hlediska lukrativnosti polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v
nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocendni (idedini spoluviastnicky podil ve vyisi
1/2) povazovat za obtizné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota oceriovanych nemovitych véci byla zjisténa komparativai metodou,
na_zdakladé databaze uskutecnénych prodejit v _regionu, informaci od znalcii a realitnich
kancelari pitsobicich v regionu, informaci viastnikii sousednich nemovitvch véci a po pouziti
korekcnich koeficientii.

Cena jednotlivych prav a zdvad s nemovitymi véemi spojenych
(sc Zastavnim pravem exekutorskym sc v ocendni neuvazuje,
zpracovatel neznd jeho aktudlni hodnotu, stejné tak se neuvazuje i
s exekucemi).

Vécnd bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & pFedkupni
prava, které v drazbé prodejem nezaniknou (znalci nejsou znamy 0.- K&
z4dné takové zdvady). !

Ceny podle cenového piredpisu
Cena objektu 321 790~ K&
Cena pozemki 60 050,— K&
Celkovia cena podle cenového piedpisu 381 840,- K¢
Cena zjiSténa porovnivacim zptisobem 290 000,—- K&
Vécna bi'emena 0~ K¢
Movité véci 0,— K¢

Obvykla (obecnd, trZni) cena piredmétu ocenéni &ini:
290 000, K&

Cena slovy: dvé sté devadesat tisic korun &eskych
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V Praze, dne 21. 1. 2020

Znalecky ustav

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15

110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Posudek podava Znalecka spolenost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Meésto, Palackého
715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21
odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, do
prvého oddilu seznamu Ustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké
posudky v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Za Znalecka spole¢nost s.r.o. JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

(§ 22 zdkona o znalcich a tlumoé&nicich)

Znalecky posudek je zapsan v deniku znaleckych posudki pod &. 19191,
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D. SEZNAM PRILOH

Piilohy pocet stran A4 piiloze
fotodokumentace 1
vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &, 18 3
kopie katastralni mapy |
kopie ortofoto mapy 1
mapa SirSich vztahi |
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