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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Dle usneseni, ze dne 16. 3. 2020 vydané Exekutorskym ufadem Praha 3, JUDr. Miloslav
Zwiefelhofer, €.j. 144 EX 2192/15-80, byla povéfena Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem
Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mesto k ocenéni téchto nemovitych véci:

- pozemek parcelni &islo st. 73, o vyméie 1 206 m?, druh: zastavéna plocha a nadvoii
o soucasti je stavba €.p. 46, rod. dim, stojici na pozemku pare. €. st. 73
- pozemek parcelni &islo st. 60/1, o vyméie 266 m?, druh: zastavénd plocha a nadvoii -
zboienisté
- pozemek parcelni &islo 136, o vyméte 777 m?, druh: zahrada
- pozemek parcelni &islo 745/2, o vyméte 174 m?, druh: zahrada
- pozemek parcelni &islo 745/3, o vyméte 130 m?, druh: zahrada
- pozemek parcelni &islo 748/2, o vyméie 457 m?, druh: trvaly travni porost

vie zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj,
Katastralni pracovisté Jesenik, pro obec VlCice, katastralni izemi Vojtovice, okres Jesenik, na
listu vlastnictvi ¢. 24, podil 1/2.

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

2. Informace o nemovité véci

Jedna se o nemovité véci - pozemek p.¢. st. 73 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba €.p. 46 - rod. diim, pozemky p.¢. st. 60/1 - zastavénd plocha a nadvoii, p.¢. 136 -
zahrada, p.¢. 745/2 - zahrada, p.¢. 745/3 - zahrada a p.¢. 748/2 - trvaly travni porost, vse
zapsano na listu vlastnictvi &. 24, pro k.. Vojtovice, obec VlI€ice, okres Jesenik. Rodinny dim
je situovany na adrese Vojtovice ¢.p. 46, 790 65 Vojtovice - VI¢ice. Rodinny dim se nachazi v
CasteCné zastavéné Casti obce Vojtovice, kterd neni stavebné srostlda s obci Vlcice, v fadoveé
rezidenéni zastavbeé rodinnych domil, jako samostatné stojici. Nemovité véci - pozemky p.¢. st.
60/1 - zastavéna plocha a nadvoii a p.€. 136 - zahrada se nachazi cca 70 metr( jihozdpadné od
rodinného domu &.p. 46, mezi objekty &.e. 7 a &.e. 4. Dle informaci CSU ma obec Vl¢ice 400
pocet obyvatel, z hlediska ob&anské vybavenosti se v obci VI€ice nachézi posta.

3. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 17. 4. 2020. Povinny, pan Josef
Vagrcka, se i pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezicastnil. Z tohoto divodu bylo pro
potfeby vyhotoveni znaleckého posudku provedeno ohleddni a zaméieni nemovitych véci
pouze zventi. Prvky, piedev§im vnitintho vybaveni rodinného domu, nebyly zjistény, pro
potieby znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, a to v ¢asti ,,Objekty - vybaveni*.



4. Podklady pro vypracovani posudku

- Usneseni &.). 144 EX 2192/15-80, ze dne 16. 3. 2020.

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 24, pro k.u. Vojtovice, obec VI&ice, okres Jesenik,
vyhotoveny objednavatelem, ze dne 13, 3. 2020.

- Nahled katastralni mapy, vyhotoveny Znaleckou spoleénosti s.r.0., dne 17. 4. 2020.

- Nahled ortofoto mapy, vyhotoveny Znaleckou spoleénosti s.r.o0., dne 17. 4. 2020.

- Mapa Sir8ich vztahti, vyhotovena Znaleckou spole¢nosti s.r.o., dne 17. 4. 2020.

- Nabidky realitnich spolecnosti.

- Informace z katastru nemovitosti.

- Informace z vefejné dostupnych zdroji.

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

- Nahled platného tzemniho planu obce Vli€ice, ziskany prostfednictvim oficidlnich
webovych stranek mésta Jesenik.

- Podklady z mistniho Setfeni (informace, vyméry a fotodokumentace), ze dne 17. 4. 2020.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Nize uvedené vlastnické a evidenéni udaje jsou prevzaty z vefejné piistupné databize Ceského
ufadu zemeémeéiicského a katastralniho:

Kraj: Olomoucky
Okres: Jesenik
Obec: Vlcice

Katastralni uizemi: Vojtovice (783820)

List vlastnictvi ¢éislo: 24

Vlastnici:

1. Téaborsky Petr Ing. Podil: 1/2
Hibitovni 2146/2, Pod Bezru¢ovym vrchem, 794 01 Krnov

2. Vagréka Josef Podil: 1/2

Porubska 708/16, Poruba, 708 00 Ostrava

6. Dokumentace a skuteénost

- Nabyvaci tituly nebyly ptedlozeny.

- Z divodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci jsou n&které 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 najemni smlouva, ¢&i jind smlouva,
ktera by upravovala ocefiované nemovité véci k uzivani tieti osobou.

7. Celkovy popis nemovité véci

I) Nemovité véci - pozemky p.€. st. 73, soucasti je stavba €.p. 46 - rod. diim, p.¢.
745/2, p.¢. 745/3 a p.¢. 748/2, vSe dle LV ¢&. 24, pro k.u. Vojtovice

Jedna se o piizemni, Castetné podsklepeny (z divodu neumoznéni prohlidky nebylo mozné
piesné fyzicky zaméfit), rodinny dim ze smiSeného zdiva, ziejmé bez vyuzitého podkrovi, se
sedlovou stiechou krytou taskou. Pidorys rodinného domu je obdélnikovy. Plvodni stafi
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rodinného domu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a odborného
odhadu zpracovatele cca 80 rokfi. Vytapéni rodinného domu je uvazovano jako standardni. Z
diivodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci nebylo mozné jednoznatng
identifikovat piipadné prvky vng&jsi a pfedeviim vnitini rekonstrukce. Ocefiované nemovité
v&ci se nachazi v prvnim stupni rizika povodni, v prvnim stupni rizika kriminality a v prvnim
stupni rizika vloupani. Celkovy stavebné-technicky stav a Gidrzbu Ize ke dni ocenéni hodnotit
jako - stavba se zanedbanou udrzbou (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav). Dle
dostupnych podkladovych materidld, mistniho Setfeni a odborného odhadu zpracovatele je pro
potieby tohoto znaleckého posudku a urfeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni)
uvazovéno rokem vystavby/kolaudace rodinného domu 1940. Podrobny technicky popis a
vnitini vybaveni objektu je patrné z ocenéni.

Dispoziéni feSeni rodinného domu:
Vnitini dispozice rodinného domu nebyla zjisténa, nebot’ povinnym nebyl piedmét ocenéni
zpiistupnén.

Parkovani je moZné na vlastnim pozemku a na velejném negarantovaném misté
(komunikace/pozemek pfed rodinnym domem). Pozemky lezi v rovinném terénu, tvofi funkeni
celek a jsou piistupné po veiejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 838 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi: Olomoucky kraj, Jeremenkova 1191/40a, Hodolany, 779 00 Olomouc.

Soutasti oceiiovanych nemovitych véci jsou pfipojky inzenyrskych siti, stavebné technické
vybaveni stavby a trvalé porosty. Viechny tyto soutasti ocefiovanych nemovitych véci jsou
zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.

Dle informaci CSU je v misté mozné napojeni na piipojky elektrické energie a
obecniho/veiejného vodovodu. Z divodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci
nebylo mozné v misté jednotlivé piipojky inzenyrskych siti ovéfit.

Piislusenstvi oceiiovanych nemovitych véci jsou vedlej$i stavby a venkovni upravy.
Viechny tyto piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné
obvyklé hodnoté&.

Za rodinnym domem, na pozemku p.&. st. 73 - zastavénd plocha a nadvofi, pfi jeho horni
hranici (pohled z piistupové komunikace) je situovana pfizemni stavba ,,stodoly* ze smien¢ho
zdiva, se sedlovou stfechou krytou eternitovymi $ablonami. Za rodinnym domem, na pozemku
p.&. st. 73 - zastavénd plocha a nadvofi, pii jeho levé hranici, uprostied (pohled z pfistupove
komunikace) je situovana pergola z dievéné konstrukee, s pultovou stiechou krytou standardni
krytinou. Z diivodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci nebylo mozne piesné
fyzicky zam&fit a jednozna¢né identifikovat piipadné dal$i vedlej8i stavby, venkovni Gpravy a
dalgi prisludenstvi ocetiovanych nemovitych véci.

Pii mistnim $etfeni byly zjistény tyto venkovni Gpravy (venkovni schody, betonové sloupce,
betonové, kamenné a zpevnéné plochy). Ocenéni je provedeno dle zjistén€ho, skutedného
stavu.

I1) Nemovité véci - pozemky p.¢. st. 60/1 a p.€. 136, vSe dle LV €. 24, pro k.u.
Vojtovice

Jedn4 se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véei - pozemkil
p.&. st. 60/1 - zastavéna plocha a nadvofi a p.¢. 136 - zahrada, vSe zapsdno na listu vlastnictvi C.
24, pro k.. Vojtovice, obec Vlgice, okres Jesenik. Nemovité véci - pozemky p.€. st. 60/1 -
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zastavéna plocha a nadvoii a p.¢. 136 - zahrada se nachazi cca 70 metrii jihozapadné od
rodinného domu &.p. 46, mezi objekty ¢.e. 7 a ¢.e. 4. Nemovité véci - pozemky st. 60/1 -
zastavéna plocha a nadvoii a p.¢. 136 - zahrada se nachazi v rovinném terénu, tvofi funk&ni
celek a jsou piistupné po vefejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 838 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi: Olomoucky kraj, Jeremenkova 1191/40a, Hodolany, 779 00 Olomouc,
dale pies pozemek p.¢. 859 - vodni plocha, ktery je vlastnictvi: Obec Vi¢ice, &.p. 95, 790 65
Vlcice a pies pozemek p.¢. 837/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Olomoucky kraj,
Jeremenkova 1191/40a, Hodolany, 779 00 Olomouc. Nemovité véci - pozemky p.¢. st. 60/1 -
zastavéna plocha a nadvori a p.¢. 136 - zahrada se nachazi vse nachazi v prvnim stupni rizika
povodni, v prvnim stupni rizika kriminality a v prvnim stupni rizika vloupani. Ocenéni je
provedeno dle zjisténého, skute¢ného stavu.

Soutasti oceniovanych nemovitych véci jsou piipojky inZenyrskych siti a trvalé porosty.
VSechny tyto souéasti ocefiovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé
hodnoté.

Dle informaci CSU je v misté mozné napojeni na piipojky elektrické energie a
obecniho/veiejného vodovodu. Z diivodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych nemovitych véci
nebylo mozné v misté jednotlivé ptipojky inzenyrskych siti ovéfit. Na nemovitych vécech -
pozemcich p.¢. st. 60/1 - zastavéna plocha a nadvoii a p.¢. 136 - zahrada se nachazi trvaly
porost smiSené¢ho charakteru.

Prislusenstvi ocefiovanych nemovitych véci jsou venkovni tupravy. VSechny tyto
prisluSenstvi oceflovanych nemovitych véci jsou zohlednény ve vysledné obvyklé hodnoté.
Pfi mistnim Setfeni nebyly zjistény venkovni upravy. Ocenéni je provedeno dle zjisténého,
skute¢ného stavu.

Dle platného uzemniho planu obce Vlgice jsou oceflované nemovité véci - pozemky p.&. st.

60/1 - zastav&na plocha a nadvofi a p.€. 136 - zahrada zahrnuty v niZe uvedené plose:

» nemovité véci - pozemky p.¢. st. 60/1 - zastavéna plocha a nadvoii a p.¢. 136 - zahrada -
PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZIT{ - PLOCHY ZMEN - OZNACENI P20 -
,SV - PLOCHY SMISENE OBYTNE VENKOVSKE*,

Charakteristika - ,PLOCHY SMISENE OBYTNE VENKOVSKE - SV

Hlavni vyuziti

e stavby pro bydleni

Pripustné vyuziti:

e stavby rodinnych domu

e stavby bytovych domil

e stavby pro rodinnou rekreaci

e stavby a zafizeni obanského vybaveni, napt. stavby a zatizeni pro vzdélavani a vychovu,
pro socidlni sluzby, pro zdravotni sluzby, pro kulturu a cirkve, pro vefejnou spravu a
administrativu, pro obchodni prodej, pro télovychovu a sport, pro ubytovani, pro stravovani
a pro nevyrobni sluzby

e stavby a zafizeni pro nerusici vyrobni sluzby a pro drobnou nerusici vyrobu

e stavby a zafizeni pro zajisténi chodu drobné¢ho domaciho hospodafstvi (drobné chovatelstvi,
peéstebni a skladovaci ¢innost)

e stavby a zafizeni zahradnictvi

e stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi

e stavby mistnich a G€elovych komunikaci, stavby chodnikl, stezek pro pési a cyklostezek,
stavby parkovacich a manipulagnich ploch, autobusové zastavky
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e stavby garazi a piistieskil pro odstaveni vozidel

e stavby siti a zafizeni technické infrastruktury, napf. vodovody, vodojemy, kanalizace,
domovni COV, trafostanice, energeticka vedeni, elektronick4 komunikadni zafizeni vefejné
komunikaéni sité

e zaiizeni pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroji (fotovoltaické panely) pouze umisténé
na objektech a urené pro piimou spotfebu staveb a zafizeni v piisluiné ploSe, s moznosti
prodeje piipadnych prebytkl do distribuéni sité

e stavby malych vodnich elektraren

e stavby a upravy na vodnich tocich, stavby vodnich nadrzi

Nepripustné vyuziti:

e zfizovani zahradkatskych osad, stavby zahradkaiskych chat

e stavby a zafizeni pro vyrobu a skladovani véetné zemédélskych vyrobnich areala

o stavby a zafizeni pro energetiku a pro komeréni vyrobu energie z obnovitelnych zdrojh

e stavby a zafizeni pro vyrobni a opravarenské sluzby neslucitelné s bydlenim

e stavby Gerpacich stanic pohonnych hmot, myéek, autoservisi, autobazarti a pneuservisi

Podminky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu:

e max. podlaznost 2NP a podkrovi

e koeficient zastavéni pozemku (KZP) - max. 0,40

Uzemni plan Vl¢ice byl vydan opatfenim obecné povahy s Géinnosti k 5. 2. 2014. Tyto
skuteénosti byly zjistény nahledem platného uzemniho planu obce VICice, ziskany
prostiednictvim oficidlnich webovych stranek mésta Jesenik. Ocenéni je provedeno dle
skuteéného, zjisténého stavu.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k ocefiovanym nemovitym vécem, nejsou a nebyly
zjistény pii mistnim Setfeni zpracovatele.

8. Obsah posudku

I) Nemovité véci - pozemky p.€. st. 73, soucasti je stavba ¢.p. 46 - rod.
dam, p.¢. 745/2, p.¢. 745/3 a p.C. 748/2, vSe dle LV €. 24, pro k.u.
Vojtovice
a) Objekty
1) Stavba &.p. 46 - rod. dim, na p.C. st. 73
2) Stavba ,stodoly*, na p.&. st. 73
b) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢islo 24
¢) Ocenéni porovnavaci metodou

Il) Nemovité véci - pozemky p.¢€. st. 60/1 a p.€. 136, vSe dle LV ¢. 24, pro
k.u. Vojtovice
a) Pozemky

1) Pozemky na LV ¢&islo 24
b) Ocenéni porovnavaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy &. 3, tabulky ¢&. 1:

U znaku ,,4. (Vliv pravnich vztahli na prodejnost) je uvazovano ponizenim v pasmu znaku ,,I.
Negativni** konkrétné pak o hodnotu ,,-0,04*, nebot’ pfedmétem ocenéni je idealni spoluvlastnicky

podil ve vysi 1/2.

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) I
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy I

3 Zmény v okoli s vlivem na |

prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztahti na
prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy |
investiéni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko

7  Vyznam obce
8 Poloha obce
9 Obdanska vybavenost obce

I

L.

L.

L.

IV.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo
spoluvl. podilu pozemku k jednotce)
Bez vlivu nebo stabilizovana Gizemi

Negativni

Bez dalsich vliva

Zona se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

Index trhu: It = P X P7 x Pg x Po x (1 + X, Pi) = 0,950

i=1

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

Popis znaku

1 Druh a el uziti stavby L.

2 Prevazujici zastavba v okoli L
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci Iv.

4  Moznost napojeni pozemku na L,
inzenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obtanska vybavenost v okoli L
pozemku

6 Dopravni dostupnost k VIL
pozemku

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenéni zastavba

Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot)
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci neni dostupna
zadna obcZanské vybavenost v obci
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovéani na pozemku

Pi
0,00

-0,01
0,00

-0,04

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

0,03
-0,02
0,00
-0,05

0,01



7  Osobni hromadné doprava II. Zastdvka od 201 do 1000, MHD — §patna  —0,03
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00

hlediska komeréni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I. Vy88i nez je primer v kraji -0,02
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + X Pi)=0,929
i=2

I) Nemovité véci - pozemky p.€. st. 73, soucéasti je stavba €.p. 46 - rod.
diim, p.6. 745/2, p.¢. 745/3 a p.c. 748/2, vSe dle LV ¢&. 24, pro k.u.
Vojtovice

Popisy objekt

a) Objekty
1) Stavba &.p. 46 - rod. diim, na p.¢. st. 73
2) Stavba ,stodoly*, na p.c. st. 73

b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢&islo 24

I1) Nemovité véci - pozemky p.¢. st. 60/1 a p.¢. 136, vSe dle LV ¢. 24, pro
k.. Vojtovice

Popisy objekti

a) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 24

Ocenéni

I) Nemovité véci - pozemky p.¢. st. 73, soucasti je stavba ¢.p. 46 - rod.
dam, p.&. 745/2, p.¢. 745/3 a p.¢. 748/2, vSe dle LV €. 24, pro k.U.
Vojtovice

a) Objekty
a.1) Vyhl4$ka 188/2019 Sh.

a.1.1) Stavba &.p. 46 - rod. diim, na p.&. st. 73 — § 35

Podlazi:
1.NP



Zastavéna plocha:  14,00x7,90+14,00%2,50

PodlaZznost: 145,60/ 145,60 = 1,00

Obestavény prostor (OP):

145,60 m?

Vrchni stavba 14,00x7,90%3,85+14,00x2,50%1,60 481,81 m?
ZastieSeni 14,00%7,90x3,90%0,5+14,00%2,50x2,25%0,5 = 255,05 m
Obestavény prostor — celkem: o 736,86 m’
Rodinny dim: 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 — kamenné s ¢aste¢nou izolaci 8,20 % Standardni
2. Zdivo — smiSene 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4. Stfecha — sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska 3,40 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce — Giplné - pozinkované (Zlaby, svody, 0,90 % Standardni
parapety)
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladke (Castecné opadané) 2,80 % Podstandardni
9. Vnéjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dveie 3,20 % Standardni
13. Okna — dievéna dvojita a jednoducha 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapeni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace — svételny i motorovy proud 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — je proveden 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Nevyskytuje se
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
24. Vnitini vybaveni 4,10 % Standardni
25. Zachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Standardni
Uréeni zakladni ceny za m? dle p¥ilohy &. 24, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Olomoucky
Obec: Vlcice
Pocet obyvatel: 400

Zakladni cena (ZC): 1635~ Ké&/m?



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

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou
1 Druh stavby III. Samostatny rodinny diim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén I1I. Zdivo cihelné nebo tvarnicove 0,00
3 Tloust'’ka obvod. stén II. 45 cm 0,00
4 Podlaznost I. Hodnota 1 0,00
5 Napojeni na vefejné sité I1I. Piipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(ptipojky) RD do zZumpy nebo septiku
6 Zpusob vytapéni stavby I1I. Ustfedni, etizové, délkové 0,00
7 Zakl. prislusenstvi v RD I1I. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Gpravy I1I. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvofici II. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
ptisludenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m?
[1 Pozemky ve funkénim celkuse III. Nad 800 m* celkem 0,01
stavbou
12 Kritérium jinde neuvedene ITI. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav ITI. Stavba se zanedbanou udrzbou - 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich
stavebnich uprav)
* Rok vystavby / kolaudace: 1940
Staif stavby (y): 80
Koeficient pro tipravu (s): 0,600
12

Index konstrukce a vybaveni (Iv = (1 +2 Vi) x Vi3): 0,515

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv): 842,03 K¢/m?
Index trhu (I1): 0,950
Index polohy (Ip): 0,929

Cena stavby urtena porovnavacim zpiisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 736,86 x 842,03 x 0,950 x 0,929

547 585,41 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: 273 792,71 K&

Stavba &.p. 46 - rod. diim, na p.¢. st. 73 — zjiSténa cena: 273 792,71 K¢

a.2) Stavba ,,stodoly*, na p.¢. st. 73 — § 12

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kod klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladii, nadrze a sila

Kéd standardni klasifikace produkee: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci

o= 1



Koeficient zmény ceny stavby: 2,170

Podlazi:
1.NP
Vyska:

Zastavéna plocha:

15,00%9,00

Primeérna vyska podlazi PVP:
Pramérna zastavéna plocha podlazi PZP:

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba
ZastteSeni

15,00%9,00%3,50
15,00%9,00%3,50%0,5

Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

e

10.
11.
12.
13,
14.
15.
16.
i A
18.
19.
210,
21
22
23.
24,
25,
26.

0N L AW

Nézev, popis

Zaklady veetné zemnich praci — kamenne, smiSené
Svislé konstrukce — zdéné
Stropy

Krov, stfecha — sedlova
Krytiny stiech — eternitové Sablony
Klempifské konstrukce

Uprava vnitfnich povrchi
Uprava vngj§ich povrchii
Vnitini obklady keramické
Schody

Dvefie

Vrata — dievéna

Okna

Povrchy podlah

Vytapéni

Elektroinstalace

Bleskosvod

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohiev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ostatni

Instalaéni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ka:

L
6. Klempiiské konstrukce
8. Uprava vn&j¥ich povrchl

Zaklady véetné zemnich praci -0,54 x 13,20 %

—11-

—0,54 x 1,852 x 0,70 %
—0,54 x 1,852 x 2,90 %

3,50 m
135,00 m?

3,50 m
135,00 m?

472,50 m?
236,25 m’

Obj. podil
13,20 %
30,40 %
13,80 %
7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %
2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
5,20 %
0,00 %

708,75 m*

Hodnoceni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Standardni
NeuvaZzuje se

1,0000

0,0713
0,0070
- 0,0290



13. Okna -0,54 x 1,852 x 3,40 % - 0,0340
17. Bleskosvod -0,54 x 1,852 % 0,40 % — 0,0040

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 0,8547
Ocenéni:

Z4kladni cena ZC: 2 231~ Ké/m?

Koeficient konstrukce K;: X 0,9390

Koeficient K> = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9689

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9000

Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,8547

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1700

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 710,50 K&/m®
Zakladni cena upravena: 708,75 m® x 2 710,50 K&/m?

1921 066,88 K&

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:

Staii: 80 roka

Opotiebeni: 70,000 %

Odpocet opotiebeni: 1 921 066,88 K& x 70,000 % — 1 344 746,82 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 576 320,06 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir=10,950

Index polohy: Ip=0,929

Cena stavby uréend nakladovym zpiisobem: CSn

Koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip

576 320,06 K&
0,883

x |

Cena stavby: CS = CSn x pp 508 890,61 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tipravé: = 254 445,31 K¢
Stavba ,,stodoly®, na p.¢. st. 73 — zjisténa cena: 254 445,31 K&

Ceny objektii véetné opotiebeni:

1) Stavba €.p. 46 - rod. diim, na p.c. st. 73 2R 9L K&

2) Stavba ,;stodoly*, na p.C. st. 73 254 44531 K&
Cena objektii véetné opotiebeni ¢ini celkem: 528 238,02 K¢
Cena po zaokrouhleni: 528 240~ K&
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

b.1.1) Pozemky na LV ¢islo 24 — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Vlidice
Nazev okresu: Jesenik
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Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy & 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 ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obei  III. Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn
5 Dopravni obsluznost obce I1I. Zeleznitni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

stiedisko, nebo $kola)
Zakladni cena vychozi: ZCy =708,~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x O3 x O3 x O4 x Os x O = 96,~ K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé¢ koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich
prislusenstvim
Soudet vymér pozemkii ve funkénim celku: vp = 1 967 m?
Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) + vp = 0,902

Index trhu: It = 0,950

Index omezujicich vlivii pozemku dle piilohy &. 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% v€etng; 0,00
ostatni orientace

3 ZtiZzené zakladové podminky I1I. Neztizené zdkladové podminky 0,00

4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chrdnéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

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

6 Ostatni neuvedené II. Bez dal8ich vlivi 0,00

6

Index omezujicich vlivii: lo=1 + > Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,929

Index cenového porovnani dle § 4: I =11 x Ip x Ip = 0,883

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofri
Zé&kladni cena upravena:  ZCU =ZC x I x R = 76,4607 K&/m?

Parc. &. Nézev Vyméra [m?] Cena [K&]
st 13 zastavéna plocha a nadvoii 1 206 92 211,60
745/2 zahrada 174 13 304,16
745/3 zahrada 130 9 939,89
748/2 trvaly travni porost 457 34 942,54
Soucet: 1967 150 398,19
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 75 199,10 K¢
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Pozemky na LV ¢&islo 24 — zji§téna cena: 75 199,10 K¢

¢) Ocenéni porovnavaci metodou

I) Nemovité véci - pozemky p.¢. st. 73, soudasti je stavba ¢€.p. 46 - rod. dim, p.c.
745/2, p.¢. 745/3 a p.c. 748/2, vSe dle LV €. 24, pro k.u. Vojtovice

Podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zpilisobu oceflovani je
porovnavaci zpiisob. Porovnavaci pristup vychazi piimo z porovnini s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud pifimé mezi prodavanymi a
oceflovanou nemovitou véci, nebo nepiimé, kdy soubor udajii o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cendch je zpracovan na primérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavanid nemovitd véc ocetlovana. Aplikace této metody ocenéni piedpokladd dostatek
informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v
lokalit& blizké pfedmétné nemovité véci.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsdna v publikaci ,,7eorie
oceriovani nemovitosti vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o. Brno, od Prof. Ing.
Alberta Bradace, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provadime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zédkladé rady hledisek:

- druhu a G¢elu 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 n&co mén& u nemovitych véci obytnych a pomérné mélo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je v8ak diilezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to moZné, je tieba porovnavat nemovité véci ve stejnych nebo alespori velmi
podobnych polohach; piitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy miize byt vliv okoli
takovy, Ze na riiznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skuteCnosti je, Ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizkd podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u bytii stejné kategorie
a velikosti. I rodinné domy se budou ligit 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 tieba pfi porovnéni brat v ivahu, nakolik jsou
porovnévané nemovité véci podobné a jejich piipadné odliSnosti nasledn€ vyjadiit v cené.

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

1) RD, ul. Miru, Javornik, okres Jesenik

Jedna se o samostatng stojici, cihlovy, ¢aste¢né podsklepeny diim se zahradou. Diim je urcen k
rekonstrukei. Je vhodny nejen k trvalému bydleni, ale také k rekreaci. V pfizemi se nachazi
veranda, chodba, kuchyii, dva pokoje, koupelna, WC a vstup piimo do dalSich prostor domu,
které byly dfive vyuZzivany jako hospodéiské. V podkrovi jsou dalSi dva pokoje a padni prostory.
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Pfistup k domu je zajistén po obecni komunikaci. Diim se nachdzi v klidné ¢asti mésta Javornik.
Ve mésté je zajisténa obfanska vybavenost (8kola, kolka, mé&stsky tfad, policie, lékar a sluzby).
Dopravni dostupnost je zajisténa prostiednictvim autobusové a vlakové dopravy.

Nabidkova CENA: 690 000,- K¢

2) RD, Zulov4, okres Jesenik

Jednd se o samostatné stojici, zdény diim se sedlovou stfechou a s pozemkem o vyméie 1 100
m?% Dim je vhodny nejen k trvalému bydleni, ale také k rekreaci. Je situovan v klidné asti
mésta. Diim v soucasnosti prochazi rekonstrukci. Dim je napojen na elektfinu, vodovod a
odpady jsou svedeny do septiku. K domu nalezi oplocena zahrada a vedlej$i hospodaiska stavba.

Ve mésté Zulova je zajisténa obtanska vybavenost, autobusova a vlakova doprava.
Nabidkova CENA: 980 000,- K&

3) RD, Travna-Javornik, okres Jesenik

Jedna se o zdény, samostatng stojici dim situovany v klidném rekreacnim prosttedi. V pfizemi
domu se nachazi piedsin, kuchyii s jidelnim koutem, dvé obytné mistnosti, koupelna a WC. V
patie je loznice a dal3i dosud nevyuzité prostory, které lze piebudovat na obytné pokoje. Diim
mé dievéna okna, podlahy v pokojich jsou z ¢asti betonové a z ¢asti prkennd, jedna mistnost v
pfizemi ma novou vinylovou podlahu, v kuchyni, pfedsini a koupelné je keramicka dlazba.
Topeni je zajistovano kamny na tuhd paliva v kazdé mistnosti. Diim je napojen na vlastni studnu
a odpady jsou svedeny do septiku. Stfecha je sedlova, krytina eternitova, zdivo cihlové. Dim je
Castedn& podsklepen a nalezi k nému stodola, zdény chlév a gardz. Dum, ktery je v piivodnim
stavu, nachazi se uprostied piirody Rychlebskych hor 6 km od mésta Javornik, v blizkosti hranic
s Polskem, chatové oblasti Zélesi a také lokality Ragi Udoli. V misté je autobusova doprava.
Nabidkova CENA: 1 100 000,- K¢

4) RD, Zalesi-Javornik, okres Jesenik

Jedni se o zdény, samostatng stojici dim, situovany v klidném prostiedi, ktery je vhodny
piedeviim k rekreaci. Dim je napojen na elektiinu, obecni vodovod a odpady jsou svedeny do
septiku. Vytapéni v domé zajist'uje elektricky kotel s rozvody v médi do deskovych radiatord.
Tepla voda z elektrického prutokového ohfivace. V domé je mozné k topeni pouzivat i krbova
kamna s rozvody v mé&di do deskovych radiatorti. Plyn v domé zavedeny neni. Vnitini ¢ast domu
prosla ¢asteCnou rekonstrukei. V patie jsou dva obytné pokoje. V jednom z nich se nachézi
funkéni kachlova kamna. Pldni prostory lze vyuZit k roz8ifeni obytné ¢asti domu. K domu nélezi
venkovni terasa a pozemek o celkové vyméfe 1 726 m% Dim je mozné vyuZit i ke komergnim
uceltim.

Nabidkova CENA: 1 190 000,- K&

5) RD, Kobyla nad Vidnavkou, okres Jesenik

Jedna se o zdény, samostatné stojici diim se sedlovou stiechou, situovany v klidné ¢asti obce. K
domu naleZi rovinaty pozemek tvofici celek o celkové vymete 2 770 m? V piizemi domu se
nachazi vstupni chodba, kuchyii, obyvaci pokoj, loznice, koupelna s vanou a WC, pradelna,
technick4 mistnost a sklad/komora. V podkrovi jsou ¢tyfi obytné pokoje a nachystany prostor na
kuchyfisky kout. K domu nélezi oplocend zahrada a vedlejsi stavba slouZici k hospodaiskym
i¢eliim. Na zahradé je sklenik a ovocny sad. Piistup k domu je zajidtén po zpevnéné komunikaci.
Dtim je po ¢aste¢né rekonstrukei.

Nabidkova CENA: 1 690 000,- K&

Seznam porovnavanych objektii:
| 1) RD, ul. Miru, Javornik, okres Jesenik |
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Vychozi cena (VC):

690 000,— K¢&

Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukee® 1,00
Kﬁdrzby a stavebné-technického stavu: 0,80
Kvyba\'cni: 0,90
Kvy'{méry pozemku- 0,95
Kpolohovy": 1,02
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JO): 899 083,72 K¢&
Vaha (V): 1.0

2) RD, Zulova, okres Jesenik

Vychozi cena (VC):

980 000,— Ké&

Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukce: 1,00
Kl’ldr‘zby a stavebnd-technického stavu: 0,85
Kvybaveni: 0,95
Kv?méry pozemku: 0,95
Kpolohov}'f: 1 ,02
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 1 138 589,26 K¢&
Vaha (V): 1,0

3) RD, Travna-Javornik, okres Jesenik

Vychozi cena (VC): 1 100 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukee: 1,00
Kﬁdm‘by a stavebné-technického stavus | ,00
Kvybavcni: 1,00
Kvy"méry pozemku. 0,95
Kpolohovjr: 1,00
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 1052 631,58 K&
Viha (V): 1,0

4) RD, Zalesi-Javornik, okres Jesenik

Vchozi cena (VC): 1190 000 K&
MnoZzstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukee: | ,00
fodrzby a stavebné-technického stavu- 1 ,02
Kvyba\'eni: 1,00
Kvy"méry pozemku- 1,00
Kpolohovy: 1,00
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 1 060 606,06 K¢
Vaha (V): 1,0

5) RD, Kobyla nad Vidnavkou, okres Jesenik

Vychozi cena (VC): 1 690 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,05 celek
Kstavebni konstrukee! 1,00
fodriby a stavebn&-technického stavu: 1 ,05
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K\’ybaveni: 1,00
K\f)?méry pozemku- 1,05
Kpolohunﬁ': 1,00
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 1327 168,67 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kstavebni konstrukee X Kl’ldliby a stavebng-technického stavu * K\'ybavcni x vafméry pozemku X
Kpololmv}" x Kobjektiviza(':ni)

Minimalni jednotkova cena za celek: 899 083,72 K&
Priimérna jednotkova cena za celek (2. JC x V) / 2 V). 1 095 615,86 K&
Maximalni jednotkova cena za celek: 1327 168,67 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za celek (po zaokrouhleni): 1 095 000,— K¢
Jednotkové mnozstvi: 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: 1 095 000,— K¢
prrava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: 172
Cena po tpravé: : 547 500~ K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnavaci hodnotu” ovliviiuje piedeviim skute¢nost, ze se jednd o ocenéni
idealniho spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 k vySe uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych véci. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecné obtizné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslednou cenu stanovit jako souc¢in spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto

nutné cenu dale upravit, a to v naSem piipadé ponizenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy
20%.

Vliv spoluvlastnictvi 0,800
Cena po tupravé: : 438 000,~ K¢

Vysledna porovnavaci hodnota (pozaokrouhleni, I)Nemovité vici -
pozemky p.&. st. 73, souddsti je stavba &.p. 46 - rod. dim, p.&. 745/2, p.t. 745/3 a p.&.

748/2, v¥e dle LV & 24, pro k.0, Vojtovice): 440 000.— K¢

Il) Nemovité véci - pozemky p.€. st. 60/1 a p.¢. 136, vSe dle LV ¢. 24, pro
k.0. Vojtovice

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

a.1.1) Pozemky na LV Cislo 24 — § 9

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Vi¢ice
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Nazev okresu: Jesenik

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 1L Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
nebo plyn
5 Dopravni obsluznost obce 11I. Zeleznitni zastavka, nebo autobusové 0,90
zastavka
6 Obtanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90
stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena vychozi:  ZCy=708,~ K&/m?
ZAkladni cena pozemku: ZC =ZCy x O; x 02 x O3 x O4 X O5 x Og = 96,— K&/m?
(Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: It = 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku dle piilohy &. 3, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a 1I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV, SvaZitost terénu pozemku do 15% v€etn€; 0,00
ostatni orientace
3 ZtiZené zakladové podminky I1I. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivii 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1+ > Pi=1,000
=1
Index polohy: Ip = 0,929
Index cenového porovnani dle § 4: I =1t % Ip x Ip = 0,883
§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Z4kladni cena upravend:  ZCU =ZC x I x 0,30 = 25,4304 K&/m?
Parc. &. Nézev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 60/1 zastavéna plocha a nadvofi 266 6 764,49
136 zahrada 777 19 759,42
Soucet: 1043 26 523,91
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 13 261,96 K¢

Pozemky na LV ¢islo 24 — zjiSténa cena:

13 261,96 K&

~ 18-



b) Ocenéni porovnavaci metodou

II) Nemovité véci - pozemky p.C. st. 60/1 a p.¢. 136, vSe dle LV é. 24, pro k.u.
Vojtovice

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, jednim ze zplsobu ocenovani je
porovnavaci zpuisob. Porovnavaci pfistup vychazi piimo z porovnani s prodeji obdobnych
nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani je bud piimé mezi proddvanymi a
oceflovanou nemovitou véci, nebo nepiimé, kdy soubor idajii o prodavanych nemovitych vécech
a jejich cenach je zpracovan na primérnou, standardni nemovitou véc a s touto je pak
porovnavana nemovitd véc oceiflovana. Aplikace této metody ocenéni piedpoklada dostatek
informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitych véci obdobného charakteru v
lokalité blizké pfedmétné nemovité véci.

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

- druhu a uéelu véci,

- koncepce a technickych parametrd,

- 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 véei obytnych a pomérné malo u nemovitych véci vyrobnich, u
kterych je v8ak dulezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti,
a pokud je to moZné, je tieba porovnavat nemovité¢ véci ve stejnych nebo alesponl velmi
podobnych polohach; pifitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy muaze byt vliv okoli
takovy, ze na riznych koncich ulice budou ceny odlisné. Dalsi skute¢nosti je, ze stavby zpravidla
nejsou totozné. Velmi blizka podobnost bude s nejvétsi pravdépodobnosti u byth 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 skutenostem, je tieba pii porovnani brat v Gvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovité véci podobné a jejich piipadné odlignosti nasledné vyjadiit v cené.

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

1) Nemovita véc - pozemek, Mikulovice, okres Jesenik

Jedna se o stavebni, mirné sklonity pozemek o vyméie 643 m?, ktery je situovan v klidné &asti
obce. Pozemek je vhodny pro mensi stavbu k trvalému bydleni ¢i rekreaci. Na pozemku se
nachdzi studna. Na hranici pozemku je kanalizaéni piipojka a pies cestu dalsi inzenyrské sité
(elekttina, voda a plyn). V obci se nachdzi ob&anska vybavenost a dopravni obsluznost.
Nabidkova CENA: 99 000,- K&
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2) Nemovita véc - pozemek, Kolnovice-Mikulovice, okres Jesenik

Jedn4 se o stavebni, rovinaté pozemky o celkové vyméte 1 936 m?%, které jsou situované v klidné
&4sti obee. PozemKy jsou vhodné pro stavbu k bydleni ¢i rekreaci. V soucasné dobé jsou zatizeny
torzem piivodni stavby. Na pozemku se nachazi studna a piivod elektiiny. V obci se nachazi
obanska vybavenost a dopravni obsluznost.

Nabidkova CENA: 248 700,- K&

3) Nemovita véc - pozemek, Mikulovice, okres Jesenik

Jedna se o stavebni, rovinaty pozemek o vyméfe 1 176 m?, ktery je situovéan v klidné okrajové
&asti obce. Pozemek je dle izemniho planu obce uréen k zastavéni. V obci se nachazi obfanska
vybavenost a dopravni obsluznost.

Nabidkova CENA: 265 200,- K&

4) Nemovita véc - pozemek, Kobyla nad Vidnavkou, okres Jesenik

Jedn4 se o pozemky uréené tizemnim pldnem obce k zastavbé. Celek o vymére 2 293 m? se
nachazi v klidné &asti obce vzddlené od hlavni komunikace. V obci je zakladni obcanska
vybavenost. MoZnost napojeni ne obecni vodovod, kanalizaci a elektro. V blizkosti Rychlebske
stezky.

Nabidkova CENA: 330 000,- K&

5) Nemovita véc - pozemek, ul. Za Elektrarnou, Mikulovice, okres Jesenik

Jedna se o stavebni, rovinaty pozemek uréeny dle uzemniho planu obce k bydleni. Pozemek o
vymeie 2 085 m? je piistupny z veiejné komunikace. Inzenyrské sité (elektro, voda a kanalizace)
jsou v dosahu pozemku. V blizkosti pozemku je autobusova zastavka (50 metrd).

Nabidkova CENA: 414 915,- K¢

Seznam porovnavanych objekti:

1) Nemovita véc - pozemek, Mikulovice, okres Jesenik
Vychozi cena (VC): 99 000,— K¢
Mnozstvi (M): 643,00 m?
Kpoluhy: 1 ,05
Kvyuii%clnosli: 1,00
K\’ybaveni/mn'mosii napojeni na IS: 1,00
Kstavebni pfipravenosti- 1 ,02
Kimoznosti phistupu: 1 ,05
Kobjektivizatni: 1,05
Jednotkové cena (JC): 130,39 K¢&
Vaha (V): 1,0
2) Nemovita véc - pozemek, Kolnovice-Mikulovice, okres Jesenik
Vychozi cena (VC): 248 700,— K¢
Mnozstvi (M): 1 936,00 m?
Kpolohy: 1,00
Kvyuiitﬁinosti: 0,98
Klyvybaveni/moznosti napojent na IS 1,05
Kstavebni pipravenosti: 0,98
Kmoznosti pistupu: 1,05
Kobjektivizatni: 1,10
Jednotkova cena (JO): 110,29 K&
Viha (V): 1,0
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3) Nemovita véc - pozemek, Mikulovice, okres Jesenik

Vychozi cena (VC): 265 200,— K&
Mnozstvi (M): 1 176,00 m?
Kpolohy: 1,05
Kyyuzitelnosti: 1,02
Kvybaveni/moinosti napojeni na IS- 1 ,00
Kstavebni piipravenosti- 1 N 10
Kmoznosti piistupu: 1,05
Kobjeklivizaéni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 165,73 K&
Vaha (V): 1,0

4) Nemovita véc - pozemek, Kobyla

nad Vidnavkou, okres Jesenik

Vychozi cena (VC): 330 000,— K¢
Mnozstvi (M): 2 293,00 m?
Kpolol\y: 1,02
Kvyuzitelnostis 1,02
Kvyhaveni/moinosti napojeni na IS+ 1 ,02
Kstavebni phipravenosti. 1 ,20
Kmoznosti piistupu+ 1 ,05
Kobjektivizacni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 97,85 K¢
Viha (V): 1,0
5) Nemovita véc - pozemek, ul. Za Elektrarnou, Mikulovice, okres
Jesenik
Vychozi cena (VC): 414 915~ K¢
Mnozstvi (M): 2 085,00 m?
Kpolohy: 1,05
Kvyuzitelnosti: 1,02
Kvybaveni/moinosti napojeni na IS+ 1,02
Kstavebni pipravenosti- 1 ,1 5
Kmoznosti piistupu- 1,05
Kobjektivizagni: 1,10
Jednotkova cena (JC): 137,15 K&
Véha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy * Kvyuiitelnosti X Kvybaveni/moinosti napojeni na IS % Kstavebni ptipravenosti X
Kmozosti pistupu % Kubjektivizaéni)

Minimalni jednotkové cena za m?: 97,85 K¢
Primérné jednotkova cena zam? (X, JC x V) / %L V): 128,28 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 165,73 K&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m? (po zaokrouhleni): 130,— K¢
Jednotkové mnoZstvi (vymera pozemka):; 1 043,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:

135 590,— K¢

1/2
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Cena po upravé: ? 67 795~ K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnévaci hodnotu“ ovliviiuje piedeviim skutetnost, ze se jednd o ocenéni
ide4lniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k vy$e uvedenym nemovitym vécem, nebot’ na
realitnim trhu je takika miziva poptiavka po takovychto ¢astech nemovitych véci. Idedlni
spoluvlastnické podily jsou tedy obecn¢ obtiZné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost
nelze tedy vyslednou cenu stanovit jako sougin spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto
nutné cenu dale upravit, a to v nafem pfipad® poniZenim spoluvlastnického podilu o 1/5, tedy
20%.

Vliv spoluvlastnictvi 0,800
Cena po tpravé: : 54 236,—~ K¢

Vysledna porovnavaci hodnota (pozaokrouhleni, II) Nemovité véci -
pozemky p.&. st. 60/1 a p.&. 136, vie dle LV €. 24, pro k.. Vojtovice): 55 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocen&nim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zdkona &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zdkona ¢. 135/1994 Sb. a ¢&.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trzni hodnoty ocetiovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouZity nize uvedené metody a piistupy
Cena zjisténa - (téZ ,,administrativni®, ,,ifedni*) - je cena podle cenového pfedpisu, v soucasné
dobg dle zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlagka). Zakladnim predpisem je zdkon o
cenach ¢&. 526/1990 Sb., jenz stanovi, Ze cena je penézni ¢astka, sjednand pii nakupu a prodeji
zboZi nebo zjidténa podle zvlastniho piedpisu k jinym ucelim neZz k prodeji (napf. vyvlastnéni
staveb, pozemki, porostli a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zaloZena na trznim principu srovnani
hodnoty ocefiované 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 zohlednénim
odlignosti a ¢asového posunu. Porovnani ocetiovanych nemovitych véei se tedy uskutecniuje na
zdkladé priizkumu trhu realit, pfi€emz je nutné brat v uvahu, nakolik jsou porovnavané
nemovité véci podobné a jejich odlisnost poté vyjadiit v cené.

Obvykla cena (obecnd, trZni) - Obvyklou cenou se podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena,
kter4 by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocenéni. PFitom se zvaZuji v8echny 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 napiiklad stav
tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jingch kalamit. Osobnimi poméry
se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvIatni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand 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 n€kterych
aspektech shodné a v jinych diametraln¢ odlisné. Shodnd je skutecnost, Ze se znalec zabyva
stejnymi objekty zkoumdani. Odli¥nost je viak ve zpisobu zkoumdni ocefiované nemovité véci.
Pii uréeni administrativni ceny je tieba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ncel, ktery
je pfedem stanoven. Jind situace oviem nastava v pfipadé stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy
neni znalec vadzan Zadnym pravnim predpisem, ma v podstaté volnou pisobnost v ramci
definice obvyklé ceny. Vychézi pfedeviim ze svych zkuSenosti, znalosti a jedna na zaklade
svého nejlepdiho svédomi. Neméla by nastat situace, Ze hodnota indikovand na trZnich
principech bude shodnd s cenou administrativni, a to hlavn€ proto, Ze cenovy piedpis
nezohlediiuje v8echny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitych véci.
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Kladné stranky oceiiovanych nemovitych véci:
- moznost roz§ifeni obytné plochy do podkrovi

Zaporné stranky oceflovanych nemovitych véei:

- omezend obcanska vybavenost obce

- v misté neni moznost napojeni na kompletni IS

- udrzba oceniovanych nemovitych véci na mirng horsi Girovni

- nebyla umoznéna prohlidka ocefiovanych nemovitych véci

- predmétem ocenéni je idealni 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 prim&mé trovni. V
obdobnych lokalitach je na trhu pomérng Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z
hlediska lukrativnosti polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v
nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmét ocenéni (idedini spoluvlastnicky podil ve vysi
1/2) povazovat za obtizné obchodovatelny.

I) Nemovité véci - pozemky p.€. st. 73, soucasti je stavba €.p. 46 - rod. diim, p.¢.
745/2, p.C. 745/3 a p.C. 748/2, vSe dle LV €. 24, pro k.u. Vojtovice

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

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni Cini
440 000, K¢

Cena slovy: ¢tyfi sta ¢tyficet tisic korun ¢eskych

.e

I) Nemovité véci - pozemky p.C. st. 60/1 a p.¢. 136, vSe dle LV ¢&. 24, pro k.u.
Vojtovice

Vysledna obvvkla hodnota oceriovanyeh nemovitveh véci bvla zjistena komparativei metodou,
na_zakladé databdze uskutecnénych prodejit v _regionu, informaci od znalcii_a realitnich
kancelari pusobicich v regionu, informaci vlastnikii sousednich nemovitych véci a po pouziti
korekcnich koeficientii.

Obvykla (obecnd, trzni) cena predmétu ocenéni Cini:
55 000,— K¢

Cena slovy: padesat pét tisic korun ¢eskych

Celkova obvykla hodnota predmétu ocenéni &ini:
440 000,- + 55 000,- = 495 000,- K&
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Cena jednotlivych prav a zdvad s nemovitymi véemi spojenych (s
exekucemi se v ocenéni neuvaZuje, zpracovatel neznd jejich

aktudlni hodnotu). 0,- K¢
Véend biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni
prava, které v drazb& prodejem nezaniknou (znalci nejsou zndmy 0.- K&

7adné takové zdvady).

Ceny podle cenového piedpisu

Cena objektil

528 240,— K¢

Cena pozemkil

88 460,— K¢&

Celkova cena podle cenového piedpisu

616 700, K&

Cena obvykla o)

440 000,~ K¢

Cena obvykla an 55000, K¢
Cena obvykla (celkem) 495 000,— K¢
Vécna biremena 0~ K¢
Movité véci 0,— Kt

Obvykl4 (obecn4, trZni) cena piedmétu ocenéni Cini:
495 000,- K¢

Cena slovy: StyFi sta devadesat pét tisic korun eskych

—25—




V Praze, dne 28. 5. 2020

Znalecky ustav

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15

110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Posudek podava Znaleckd spoletnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, 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 pozdg&jsich predpisi, do
prvého oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou €innost, a to pro znalecké
posudky v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Za Znaleck4 spole¢nost s.r.o. JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

(§ 22 zakona o znalcich a tlumo¢nicich)

Znalecky posudek je zapsan v deniku znaleckych posudki pod €. 19826.
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D. SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze

fotodokumentace 2
vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 24
kopie katastralni mapy

kopie ortofoto mapy

mapa SirSich vztahti
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