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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Dle usneseni, ze dne 6. 4. 2020 vydané Exekutorskym tfadem Praha 3, JUDr. Miloslav
Zwiefelhofer, ¢.j. 144 EX 27309/14-129, byla pové&fena Znalecké spoleénost s.r.o0., se sidlem
Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto k ocenéni téchto nemovitych véci:

- bytova jednotka, ¢.p./¢. jednotky 228/2, byt. z.,

- vCetn€ souvisejiciho podilu ve vysi 215/1000 na spoleénych Eastech domu a pozemku,

- Vymezeno v:
o budova HolCovice, ¢.p. 228, byt. dim, LV 504, na pozemku parc. &. st. 358, LV 504
o pozemek parc. €. st. 358, o vyméfe 237 m?, druh: zastavéna plocha a nadvori

vSe zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté¢ Krnov, pro obec HolCovice, katastralni izemi Holovice, okres Bruntal,
na listech vlastnictvi €. 527 a €. 504, podil 1/5.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu vy§e uvedenych nemovitych véci, jejich soudésti a
piisluSenstvi.

2. Informace o nemovité véci

Jednd se o nemovité véci - bytovou jednotku &. 228/2, v budové &.p. 228, piislusejici k &asti
obce HolCovice, na pozemku p.. st. 358 - zastavénd plocha a nadvoH, v&etnd
spoluvlastnického podilu ke spoleénym ¢Eastem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
215/1000, vSe zapsané na listu vlastnictvi ¢. 527 a listu vlastnictvi &. 504, pro k.u. Holovice,
obec HolCovice, okres Bruntal. Pfedmét ocenéni je situovany na adrese HolEovice &.p. 228, 793
71. Bytovy diim se nachdzi ve vychodni, zastavéné &asti obce Holdovice, v fadové zastavbé
bytovych domi, jako fadovy koncovy, samostatné stojici. Dle informaci CSU mé obec
HolCovice 718 pocet obyvatel. Z hlediska obCanské vybavenosti se v obci Holéovice nachazi
posta, Skola a zdrav. zafizeni.

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 12. 5. 2020. Povinny, pan Ale¥
Jurosz, se i pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezicastnil. Z tohoto divodu bylo pro
potieby vyhotoveni znaleckého posudku provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitych véci
pouze zvenci. Informace, tykajici se ocefiovanych nemovitych véci, byly Castetné sdéleny
sousedkou, pouze ustn€. Prvky, pfedevSim vnitintho vybaveni nebyly zjit&ny, pro potteby
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, a to v &asti ,,Byty a nebytové prostory -
vybaveni®.

4. Podklady pro vypracovani posudku
- Usneseni ¢.j. 144 EX 27309/14-129, ze dne 6. 4. 2020.

S,



- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 527, pro k.. HolCovice, obec Hol&ovice, okres Bruntal,

vyhotoveny objednavatelem, ze dne 6. 4. 2020.

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 504, pro k.. HolCovice, obec Hol&ovice, okres Bruntal,

vyhotoveny objednavatelem, ze dne 6. 4. 2020.

- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny Znaleckou spole¢nosti s.r.o0., ze dne 12. 5. 2020.
- Nahled ortofoto mapy, vyhotoveny Znaleckou spole¢nosti s.r.o., ze dne 12. 5. 2020.
- Mapa SirSich vztaht, vyhotovena Znaleckou spole€nosti s.r.0., ze dne 12. 5. 2020.

- Nabidky realitnich spole¢nosti.
- Informace z katastru nemovitosti.
- Informace z vetejné dostupnych zdroji.

- ZjiSténi miry rizik povodni, kriminality a vloupani pfedmétu ocenéni.
- Kopie listiny ProhlaSeni vlastnika budovy, ze dne 13. 3. 1999, dodan4 objednavatelem.
- Podklady z mistniho Setfeni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 12. 5. 2020.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

NiZe uvedené vlastnické a eviden¢ni udaje jsou pfevzaty z vefejné pfistupné databize Ceského

uradu zemémeri¢ského a katastralniho:

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Holc¢ovice

Katastralni tizemi: HolCovice (640867)

List vlastnictvi ¢islo: 527
Vlastnici:

1. Investi¢ni druzstvo Pohoda
U kiize 747, 742 85 Viesina

2. Jurosz Ales
¢.p. 44, 793 71 HolCovice

List vlastnictvi ¢islo: 504
Vlastnici:

1. Gajova Milada
¢.p. 228, 793 71 Holcovice

2. Investi¢ni druzstvo Pohoda
U krize 747, 742 85 Viesina

3. Jurecka Pavel
Nadrazni 371/17, 793 95 M¢ésto Albrechtice

4. Jurosz Ales
¢.p. 44, 793 71 HolCovice

5. Maierova Kamila
¢.p. 228, 793 71 Holcovice

6. Spolecné jmeni manzeli
Podhradsky Jaroslav a Podhradské Véra
¢.p. 228, 793 71 HolCovice

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

Podil:

4/5

1/5

241/1 000

172/1 000

228/1 000

43/1 000

80/1 000

236/1 000



6. Dokumentace a skuteénost

- PredloZené¢ podklady souhlasi se skute¢nosti, jiné podklady nebyly zjistény.

- Nabyvaci tituly nebyly piedloZeny.

- Ke dni zpracovéni znaleckého posudku nebyla zji§téna najemni smlouva, & jind smlouva,
ktera by upravovala ocefiované nemovité véci k uZivéani tieti osobou.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o ocenéni nemovitych v&ci - bytové jednotky &. 228/2, v budové ¢.p. 228, ptislusejici
k casti obce HolCovice, na pozemku p.&. st. 358 - zastavéna plocha a nadvofi, vdetng
spoluvlastnického podilu ke spoleénym &4stem uvedeného domu a pozemku v rozsahu
215/1000, v3e zapsané na listu vlastnictvi & 527 a listu vlastnictvi &. 504, pro k.. HolGovice,
obec HolCovice, okres Bruntil. Bytova jednotka & 228/2 se nachizi v prvnim nadzemnim
podlazi, vpravo (pohled pfi vystupu ze schodisté), z celkovych dvou.

Bytovy dim je panelovy, typovy, podsklepeny, bez podkrovi, s plochou stfechou krytou
standardni krytinou. Bytovy diim neni vybaven vytahem. Bytovy dim ma celkem 5 bytii a 2
garaze. Piivodni stafi bytové domu je dle dostupnych podkladovych materialé, mistniho Setfeni
a sdéleni Castnika mistniho Setfeni 48 rokil. Bytovy diim je napojen na vefejny vodovod,
kanalizaci a elektfinu. V mist8 je moZné napojeni na plynové vedeni. Pfipojky inZenyrskych siti
nebylo mozné ovéfit. Parkovani je moZné na vefejném negarantovaném misté (vefejna
komunikace pfed bytovym domem). Bytovy diim je p¥istupny z vefejné zpevnéné komunikace,
na pozemku p.€. 71/2 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec HolEovice, ¢.p. 44,793 71
HolCovice. Ocetiované nemovité véci se nachdzi v prvnim stupni rizika povodni, ve druhém
stupni rizika kriminality a ve druhém stupni rizika vloupani. V priibdhu Zivotnosti byla na
bytovém domé Céastené osazena plastova okna. Déle v pribshu Zivotnosti bytovy dim
prochazel pouze b&znou drzbou prvki kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v poslednich letech
zanedbana.

Bytova jednotka je dispozién& feSena jako 3+1 s kompletnim socidlnim zafizenim. Socialni
zatizeni (koupelna a WC) je uvazovano ve standardnim provedeni. Vytéapéni je provedeno
pomoci kotle na tuhd paliva, ktery je umistén v 1.PP bytového domu s rozvody UT do
jednotlivych bytovych jednotek. Z divodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych
veci nebylo mozné jednoznainé identifikovat piipadné prvky rekonstrukce. V prib&hu
Zivotnosti bytova jednotka zfejm& prochézela pouze b&znou tudrzbou prvki kratkodobych
Zivotnosti, kterd byla v poslednich letech znané zanedbdna. PH mistnim Setfeni bylo zjisténo,
Ze bytova jednotka neni trvale obyvéna. Celkovy stavebng-technicky stav a Gdrzbu lze ke dni
ocenéni hodnotit jako - byt ve Spatném stavu (pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich
tprav). Dle dostupnych podkladovych materiald, mistniho Setfeni a sd&leni udastnika mistniho
Setfeni je pro potfeby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iv (index konstrukce a
vybaveni) uvaZovano rokem vystavby/kolaudace bytového domu 1972. Ocenéni je provedeno
dle zjisténého, skute¢ného stavu.

Souctasti ocefiovanych nemovitych véci je stavebné-technické vybaveni bytu. Vsechny tyto
soucasti ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnotg.

PfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou spoletné &asti bytového domu. Vsechny
tyto pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé
hodnoté.



Movité véci, které by tvofily prisluSenstvi k oceflovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
zjiSté€ny pifi mistnim Setfeni zpracovatele.

8. Obsah posudku

I. Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemek na L'V &islo 504

I1. Byt
a) Byt

1) Bytové jednotka ¢. 228/2
b) Ocenéni porovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Index trhu dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 1:
U znaku ,,4.“ (Vliv pradvnich vztahli na prodejnost) je uvaZovano poniZenim v pasmu znaku ,,L
Negativni*“ konkrétn€ pak o hodnotu ,,-0,04*, nebot’ pfedmé&tem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky
podil ve vysi 1/5.

7
8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmeény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napft. novy
investiéni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiiové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

II.

IV.

II.

II.

IV.

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve
spoluvlastnictvi

Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

. Negativni

Bez dal$ich vlivu

Zo6na se zanedbatelnym nebezpetim
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Po x (1+ 2 Pi) =0,940

i=

1

Index polohy dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

1

W

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrskeé sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

L.
L
II.
L

II.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢nim celku

Reziden¢ni zastavba

Navazujici na stfed (centrum) obce
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je Casteéné
dostupna ob¢anska vybavenost obce

Pi
0,00

0,02

0,00

—0,04

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

0,03
0,00
0,00

0,02



6 Dopravni dostupnost k
pozemku

7  Osobni hromadnd doprava

8 Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komeréni vyuZitelnosti

9 Obyvatelstvo

10 Nezaméstnanost

11 Vlivy ostatni neuvedené
11

Index polohy: Ip =P x (1 + X P;) = 1,000

i=2
Popisy objektt

I. Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemek na LV d&islo 504

II1. Byt
a) Byt
1) Bytova jednotka ¢. 228/2

Ocenéni

1. Pozemek

a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

II1.
IL.
II.

I1.
II.

. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné

parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po
nezpevnéne komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra

dostupnost centra obce

Bez mozZnosti komeréniho vyuziti stavby

na pozemku
Bezproblémové okoli
Primérna nezameéstnanost
Bez dalSich vlivil

a.1.1) Pozemek na LV cislo 504 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:

Nazev okresu: Bruntél

HolCovice

Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku
1 Velikost obce
2 Hospodéisko-spravni vyznam
obce
Poloha obce
4 Technicka infrastruktura v obci

W

5 Dopravni obsluznost obce

IV.
IV.

VI
II1.

III.

Hodnoceni znaku
501 - 1000 obyvatel
Ostatni obce

Ostatni ptipady

Elekttina, vodovod, nebo kanalizace,
nebo plyn

Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova
zastavka

.

~0,02

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

Oi
0,65
0,60

0,80
0,70

0,90



6 Obcanska vybavenost v obci III. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95
stfedisko a $kola)
Zakladni cena vychozi:  ZCy =501, K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x Oz X O3 X O4 X Os x O = 94,—~ K&/'m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 0,940

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy &. 3, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost terénu pozemku do 15% véetng; 0,00
ostatni orientace

3 ZtiZené zékladové podminky III. Neztizené zékladové podminky 0,00

4 Chrénénd uzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

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

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00

6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ 2, Pi= 1,000

i=1

Index polohy: Ip = 1,000
Index cenového porovnani dle § 4: I =1It x Ip x Ip = 0,940

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo¥i
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x I = 88,3600 K&/m>

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 358 zastavéna plocha a nadvoii 237 20 941,32
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/5
Cena po upravé: = 4 188,26 K¢
Pozemek na LV ¢islo 504 — zjisténa cena: 4 188.26 K¢
II. Byt

a) Byt

a.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
a.1.1) Bytova jednotka ¢. 228/2 — § 38

Podlahové plochy jednotky (PP):

kuchyng 10,90 m?
pokoj &. 1 + 16,50 m?
pokoj &. 2 + 12,80 m?
pokoj &. 3 +  18,15m?
piedsii + 13,00 m?



koupelna + 3,92 m?
wWC + 1,17 m?
spiz + 3,60 m?
Podlahové plochy jednotky — celkem: = 80,04 m?
Vybaveni:
Nézev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
1. Zaklady v¢etné zemnich praci 5,40 % Standardni
2. Svislé konstrukce — panelové 18,20 % Standardni
3. Stropy 8,40 % Standardni
4. Krov, stfecha — plocha 4,90 % Standardni
5. Krytiny stfech 2,30 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — z pozinkovaného plechu 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 % Standardni
8. Uprava vnéjSich povrchii — bfizolitové 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 1,30 % Standardni
10. Schody — betonové s povrchem Teraco véetng zabradli 2,90 % Standardni
11. Dvefe — dfevéné hladké plné a do ocelovych zarubni - vstupni 3,30 % Standardni
do BJ
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — dfevéna zdvojena, plastova 5,30 % Standardni
14. Povrchy podlah 3,00 % Standardni
15. Vytapéni — dstfedni vytapéni kotlem na tuha paliva 4,80 % Standardni
16. Elektroinstalace — odpojena (moZnost napojeni) 5,10 % Podstandardni
17. Bleskosvod — je proveden 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod 3,20 % Standardni
19. Vnitini kanalizace 3,10 % Standardni
20. Vnitini plynovod 0,40 % Standardni
21. Ohfev vody 2,20 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni 1,90 % Standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni 3,90 % Standardni
24. Vytahy 1,30 % Nevyskytuje se
25. Ostatni 5,70 % Standardni
26. Instalaéni prefabrikovana jadra 3,70 % Standardni
Ur¢eni zikladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 27, tabulky &. 1:
Kraj: Moravskoslezsky
Obec: HolCovice
Pocet obyvatel: 718
Zikladni cena (ZC): 11 511,— K&/m?
Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 27, tabulka &. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby II. Budova - panelova, nezateplena -0,05
2 Spolecné ¢asti domu II. Kolarna, koc¢arkama, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 PfisluSenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v domé II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. Ostatni svétové strany - Easte¢ny vyhled 0,00

svétovym strandm



6 Zakladni piisluSenstvi bytu
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory

uzivané spolu s bytem

8 Vytapéni bytu
9 Kritérium jinde neuvedené
10 Stavebné-technicky stav

*

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + 2, Vi) x Vio):
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv):

Rok vystavby / kolaudace:
Stafi stavby (y):
Koeficient pro tpravu (s):

Index trhu: pfiloha €. 3, tabulka ¢. 1

1

2

o¢}

Index trhu (I =P x P7 x Pg x Pg x (1 + 2. Pi)):

i=

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmeny v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahil na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napt. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiioveé riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obdganska vybavenost obce

Index polohy (Ir):
Cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem:

CBr =PP x ZCU x It x Ir = 80,04 x 5 225,99 x 0,677 x 1,000

I,
L

II1.
II1.
IV.

1972
48

0,760
9

i=1

II.

IV.

II.

IV.

v

VIL

II.

PrisluSenstvi tplné - standardni provedeni 0,00
Standardni vybaveni, bez dal§ich prostor 0,03
Dalkové, ustiedni, etaZzové 0,00
Bez vlivu na cenu 0,00
Byt ve $patném stavu - (pfedpoklad 0,65
provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
0,454
5 225,99 K&/m?

Hodnoceni znaku Pi
Nabidka odpovida poptavce 0,00

Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka -0,02
bez pozemku nebo stavba ve

spoluvlastnictvi

. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
Negativni 0,04
Bez dalSich vliva 0,00

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00

zaplav

Ostatni obce 0,90
V ostatnich pifipadech 0,80
Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni 1,00

zafizeni a zékladni §kola)

0,677
1

1,000

283 181,14 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickjm podilem na spole¢nych ¢astech nemovitych véci:

Cena pozemku
Spoluvlastnicky podil:
Hodnota spoluvlastnického podilu:

4 188,26 K&
215/1 000
900,48 K¢

900,48 K¢
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Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 284 081,62 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/5
Cena po uprave: = 56 816,32 K¢
Bytova jednotka ¢. 228/2 — zjiSténa cena: 56 816,32 K¢

b) Ocenéni porovnavaci metodou
Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zplsobu ocetfiovani je
porovnavaci zpiisob. Porovndvaci pfistup vychdzi pfimo z porovnani s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud’ pfimé mezi proddvanymi a
ocerlovanou nemovitou véci, nebo neptimé, kdy soubor udajii o proddvanych nemovitych vécech
a jejich cenach je zpracovdn na primeémou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavand nemovitd véc ocefiovdna. Aplikace této metody ocenéni predpokladd dostatek
informaci o nabidkéch nebo realizovanych prodejich nemovitych v&ci obdobného charakteru v

lokalité blizké pfedmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelen& popsdna 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 provddime porovninim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

- druhu a uéelu véci,

- koncepce a technickych parametr,

- 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 men€ u nemovitych véci obytnych a pomémé malo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je vSak diileZité dopravni spojeni. V1iv polohy na cenu je tfeba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to mozné, je tieba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alesponi velmi
podobnych polohach; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy miiZe byt vliv okoli
takovy, Ze na riiznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skuteénosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizké podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u bytl 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 skuteCnostem, je tfeba pfi porovnani brat v uvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich piipadné odlisnosti nasledné vyjadfit v cené.

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

1) Byt 3+1, ul. Postovni, Mésto Albrechtice, okres Bruntal

Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi s dispozici 3+1, ktery se nachazi v blizkosti centra mésta.
Byt je umistén v prvnim podlazi (z celkovych dvou) zdéného domu. V byté je vstupni veranda,

—11-



koupelna s WC, chodba, kuchyné a tfi obytné pokoje. V byté je zavedena elektfina, voda z fadu
(na zahrad€ se nachézi i studna) a odpady jsou svedeny do kanalizace. Vytdpéni je tstfedni
plynové. Mésto Albrechtice ma roziifenou obdanskou vybavenost. Dopravni dostupnost je
zajiSténa prostiednictvim autobusové a vlakové dopravy.

Nabidkova CENA: 600 000,- K&

2) Byt 3+1, Slezské Rudoltice, okres Bruntal

Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi s dispozici 3+1 o vyméfe 82 m?, ktery se nachazi v prvnim
podlaZi. Byt m4 balkén a sklep. Byt se nachdzi ve zdé€ném bytovém domé&. Disponuje dvéma
neprichozimi a jednim prichozim pokojem, ve kterych je poloZena laminitova podlaha. Na
chodbg, v koupelné, WC a kuchyni je keramicka dlazba. Planovéano je vybudovéni parkovaciho
stani. Obci prochézi lokalni cyklisticka trasa, turistickd trasa a nau¢na stezka OsoblaZsko. V obci
je zajiSténa autobusové i vlakova doprava.

Nabidkova CENA: 850 000,- K¢&

3) Byt 3+1, ul. Nadrazni, Mésto Albrechtice, okres Bruntal

Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi s dispozici 3+1. V roce 2014 prob&hla celkova rekonstrukce
bytové jednotky, nova plastova okna, podlahy, dvefe, koupelna, kuchyngé, WC. V koupelné je
sprchovaci kout a prostor pro automatickou pracku, spolu s podlahovym topenim a keramickou
dlazbou. WC se nachazi zvlaSt. V pokojich a ptedsini jsou plovouci podlahy, v kuchyni a
vstupni Casti pfedsin€ je poloZena keramickd dlazba. Kuchyné je vybavena elektrickym
sporakem. Byt je situovéan na jih a mé centralni vytapéni s radiatory a mé&tidly spotieby tepla.
Stupacky jsou plastové. K bytu nalezi sklep. Bytovy diim mé zateplenou fasadu, novy vstup,
vytah a stfeSni krytinu. Vng€ obyvaciho pokoje je instalovana satelitni anténa. Z bytu je vyhled na
okolni krajinu. V bezprostfedni blizkosti domu je zakladni i matefsk4 Skola, sportovni zafizeni,
obchody, sluzby a lékat. K domu je pfistup z vefejné komunikace.

Nabidkova CENA: 900 000,- K&

Seznam porovnavanych objektii:

1) Byt 3+1, ul. PoStovni, Mésto Albrechtice, okres Bruntal
Vychozi cena (VC): 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 86,00 m?
Kkonstrukee budovy- 1,10
Kﬁdrfzby a stavebné-technického stavu- 1: 10
Kudrsby bytu: 1,13
Kvybavem’ bytu- 1 ,20
Kpolohovy: 1,10
Ksituovini v budové: 1,00
Kobjektivizagni: 1,10
Jednotkové cena (JC): 3 453,05 K&
Vaha (V): 1,0
2) Byt 3+1, Slezské Rudoltice, okres Bruntal
Vychozi cena (VO): 850 000,— K&
MnoZstvi (M): 82,00 m?
Kkonstrukee budovy: 1,10
Kﬁdriby a stavebng-technického stavu: 1,10
Klidrsby bytu: 1,15
Kvybaveni bytu: 1,20
Kopolohovy: 1,02
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Ksituovéni v budovg-

1,00

Kobjcktivizaéni: 1,05
Jednotkova cena (JC): 5 796,30 K&
Vaha (V): 1,0
3) Byt 3+1, ul. NadraZzni, Mésto Albrechtice, okres Bruntal
Vychozi cena (VC): 900 000,— K¢
MnoZstvi (M): 81,00 m?
Kronstrukee budovy- 1,00
Kl'ldriby a stavebng-technického stavu- 1 ,20
Kdrsby bytu: 1,20
Kvybaveni bytu: 1,15
Kpolohovy: 1 5 10
Ksituovani v budovs: 1,00
Kobjektivizagni: 1,05
Jednotkové cena (JC): 5 809,18 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kkonstrukce budovy X Kﬂdriby a stavebné-technického stavu X Kflerby bytu X Kvybaveni bytu X
Kpolohovy X Ksituovéni v budovg X Kobjektivizaéni)

Miniméalni jednotkové cena za m?:
Prim&ma jednotkova cenazam? (X JCx V) / X V):
Maximélni jednotkova cena za m?:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanoven4 jednotkova cena za m? (po zaokrouhleni):

Jednotkové mnozstvi (plocha bytu):
Porovnavaci hodnota:

Porovnévaci hodnota po zaokrouhleni:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po uprave:

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnévaci hodnotu® ovliviiuje pfedevs§im skuteCnost, Ze se jednd o ocenéni
idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eastech nemovitych véci. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecné obtizné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslednou cenu stanovit jako sou€in spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto
nutne cenu dale upravit, a to v naSem piipadé poniZenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy

20%.

Vliv spoluvlastnictvi
Cena po uprave:

Vysledna porovnavaci hodnota (po zaokrouhleni):
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3 453,05 K&
5019,51 K&
5 809,18 K¢

5020,— K¢
80,04 m?

401 800,80 K¢

401 800,- K¢

1/5

0,800

80 360,— K¢

64 288,- K¢

65 000.— K¢



C. REKAPITULACE

V soudasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zékona €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zékona &. 135/1994 Sb. a &.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k ur€eni obvyklé trzni hodnoty ocefiovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a pfistupy

Cena zjisténa - (téZ ,,administrativni®, ,,Gfedni) - je cena podle cenového piedpisu, v soudasné
dobé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlagka). Zakladnim pfedpisem je zdkon o
cenich €. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni Eastka, sjednana pii ndkupu a prodeji
zboZi nebo zjisténa podle zvlaStniho predpisu k jinym tcelim neZ k prodeji (napf. vyvlastnéni
staveb, pozemkd, porostil 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 nedavné dob€ nabizeny ¢i realizovany na trhu realit. Porovnavaci
hodnota se rovna cené podobné nemovité véci dosaZené na volném trhu se zohledn&nim
odliSnosti a ¢asového posunu. Porovnani oceniovanych nemovitych véci se tedy uskute¢tiuje na
zédklad¢ prizkumu trhu realit, pfiCemz je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovnivané
nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté vyjadfit v cené.

Obvykla cena (obecna, trzni) - Obvyklou cenou se podle zédkona €. 151/1997 Sb., rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho pfedpisu a ceny zaloZené na trznich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametrdlné odliSné. Shodné je skuteCnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumani. Odlisnost je v8ak ve zplsobu zkoumani ocefiované nemovité véci.
Pfi urCeni administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro uéel, ktery
je pfedem stanoven. Jina situace ovSem nastdva v pfipadé€ stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vdzan Zadnym pravnim piedpisem, ma v podstaté volnou pisobnost v rdmeci
definice obvyklé ceny. Vychazi pfedevSim ze svych zkuSenosti, znalosti a jedna na zakladé
svého nejlepSiho svédomi. Neméla by nastat situace, ze hodnota indikovana na trznich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavné proto, Zze cenovy ptedpis
nezohlediiuje vSechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky ocenovanych nemovitych véci:
- dobra dopravni spadovost do okolnich mést a obci

Zaporné stranky oceiiovanych nemovitych véci:

- bytova jednotka je dlouhodobé nevyuzivana

- bytova jednotka ve zhorSeném, neudrZovaném stavu

- nebyla umoznéna prohlidka ocefiovanych nemovitych véci

- predmétem ocenéni je idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/5

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
(jako celku) srovnateln s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je na primémé trovni. V
obdobnych lokalitach je na trhu pomémé Siroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z
hlediska lukrativnosti polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v
nize uvedenych cenovych relacich 1ze pfedmét oceneni (idealni spoluviastnicky podil ve vysi
1/5) povaZovat za obtiZzné obchodovatelny.

Vysledna obvykla hodnota oceriovanych nemovitvch véci byla zjisténa komparativni metodou,
na zakladé databdze uskutecnénych prodejii v _regionu, informaci od znalci a realitnich
kanceldri piisobicich v regionu, informact viastnikii sousednich nemovitych véci a po pouziti
korekcnich koeficientii.

Cena jednotlivych prav a zdvad s nemovitymi vécmi spojenych
(se Zastavnimi pravy exekutorskymi se v ocenéni neuvazuje, .
e , oy e 0,- K¢
zpracovatel neznd jejich aktudlni hodnotu, stejné tak se neuvazuje
i s exekucemi).
Vécna bremena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i ptedkupni
prava, které v drazb€ prodejem nezaniknou (znalci nejsou zndmy 0.- K&
zadné takové zavady). ?

Byty a nebytové prostory

Cena bytu podle cenového predpisu 56 820,— K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpiisobem 65 000,— K¢
Vécna biemena 0~ K¢
Movité véci 0,— K¢

r we r

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni €ini:
65 000,— K¢

Cena slovy: Sedesat pét tisic korun ceskych
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V Praze, dne 29. 5. 2020

Znalecky ustav

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

110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Posudek podavd Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mssto, 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 pozdsjsich predpist, 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 spolecnost s.r.o. JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

(§ 22 zékona o znalcich a tlumo¢nicich)

Znalecky posudek je zapsén v deniku znaleckych posudki pod &. 19837.
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D. SEZNAM PRILOH

Prilohy podet stran A4 ptiloze

fotodokumentace 2
vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &. 527
vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi &. 504
kopie katastralni mapy

kopie ortofoto mapy

mapa SirSich vztahd

_— e e ND =)
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