ODBORNY POSUDEK

Cislo polozky: 022/2025

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢. 411/9 umisténé v bytovém
domé ¢.p. 411 v Casti obce Svétla na pozemku st. parcela €. 570 - zastavéna plocha a nadvoii v¢.
podilu na spole¢nych castech vyse uvedené¢ho domu a pozemku ve vysi id. 501/5000 zapsaného na
LV 519 resp. bytovy diim a pozemek na LV 312 vSe pro katastralni izemi Svétld ve Slezsku a obec
Svétla Hora vedené u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal

Zhotovitel: ZUOM, as.
Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ as., IC: 29135419
Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 035/2025-VD

TRZNi HODNOTA 1 500 000 K¢

Pocet stran: 21 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 20.7.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 4.8.2025



ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem odborného odhadu je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky &. 411/9
umisténé v bytovém domé ¢.p. 411 v ¢asti obce Svétla na pozemku st. parcela ¢. 570 - zastavéna plocha a
nadvoii v¢. podilu na spole¢nych ¢astech vySe uvedeného domu a pozemku ve vysi id. 501/5000 zapsaného
na LV 519 resp. bytovy dim a pozemek na LV 312 vSe pro katastralni uzemi Svétla ve Slezsku a obec Svétla
Hora vedené u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal. V ramci
specifikace objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné
ocefiované vyhlasky zjiSténou cenou.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipadé se jednd o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouZzivano

.



ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotiebované véci stejného stafi a pfimerené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, Gc¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

NALEZ
Mistopis

Svétla Hora leZi v severovychodni Ceské republice, v pohoii Jeseniky,v okrese Bruntal a v
Moravskoslezském kraji cca 7 km severozapadné od mésta Bruntdl. Vznikla v roce 1960 spojenim obci
Svétla a Andélska Hora. Misto se pysni bohatou historii, poprvé dolozenou v roce 1267, a bylo dfive
ovlivnéno zeméd¢lstvim a tézbou. Svétla Hora je obzvlasté znama svou tradici vyroby likéri — zde se
vyrabély slavné bylinné likéry jako "Altvater-Urquell" a "Sternmarke". Dnes obec udrzuje partnerské vztahy
s meéstem Rieste (Némecko) a obci GroB8 Neukirch (Polsko). Ve mésta prevlada obytna zastavba a je zde
potfebna infrastruktura a zakladni obCanska vybavenost a zije zde cca 1400 obyvatel.

Cast mésta Svétla lezi severné od kmenové Cast obce. Prevlada zde obytna nizkopodlazni zastavba, v
misté je potiebna infrastruktura a zakladni obCanska vybavenost. Ptijezd k objektu je mozny po zpevnéné
asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Obce Svétla Hora, lokalita je izemnim planem obce urcena k pfevazujici
funkci bydleni a smiSeného vyuziti, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v zatopovém
uzemi se zvySenym rizikem vzniku povodné/zaplavy.



Adresa

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Svétla Hora, k.u. Svétla ve

Slezsku
Adresa nemovité véci: Svétla 411, 793 31 Svétla Hora

Va4

Vlastnické a evidencni udaje
Lukas Altenburger, Kratka 436, 793 51 Btidli¢na, LV: 519, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Podklady

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.severomoravskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a indentifikacni udaje objednatele - viz vyse

- Vypis z katastru nemovitosti vygenerovan znalcem dalkovym pfistupem — viz pfiloha

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob€hlo na misté samém dne 20.7.2025 v 15:00 hod. za i€asti zastupce znalecké kancelaie

externi prohlidkou.
- Prohlaseni vlastnika - nebylo ptedloZeno

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni a pfedana vlastnikem

- Internet — zjis$téni stavajicich nabidek pozemku a bytt na realitnich serverech v ocefiované lokalité. Realitni

servery www.sreality.cz, www.severomoravskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v

lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana

v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 20.7.2025 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha
[ trvalé travni porosty [1 zahrada
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna
L] ostatni
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O orna pada

[ jiny

O jiné

(1 nakupni zona



Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn

vef. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: $ir$i centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

156/7 Obec Svétla Hora, Svétla 374, 79331 Svétla Hora

2058/1 Obec Svétla Hora, Svétla 374, 79331 Svétla Hora
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
Komentar:

Ocenované nemovitosti se nachazeji v CHKO Jeseniky.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar:

Néjemni smlouva k bytu nebyla predlozena.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla pieloZzena zadna dokumentace stavby ani prohlaseni vlastnika. Mistni Setfeni probé&hlo
na misté¢ samém dne 20.7.2025 externi prohlidkou. Aktualni fotodokumentaci poskytl znalci ptimo vlastnik.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dim ¢.p. 411 se nachazi v Casti obce Svétla v lokalité zastavéné pievazné obytnou
nizkopodlazni zastavbou. Cely areal je tvofen stavbou bytového domu ¢€.p. 411 na pozemku st. parcela ¢. 570
- zastavéna plocha a nadvofi v k.a. Svétla ve Slezsku. Objekt je vnitini fadovy, ma obdélnikovy ptdorys, je
podsklepeny, ma ¢tyfi nadzemni podlazi a plochou stfechu. Cely objekt ma celkem jednu sekci se
samostatnym vchodem. Areal dotvareji venkovni upravy predevsim piipojky inZenyrskych siti a zpevnéné
plochy. Areal bytového domu neni oplocen. Bytovy dim byl, dle zjisténi tdaji RUIANu, kolaudovan na
pielomu 80. a 90. let minulého stoleti a ke dni ocenéni je objekt plné uZivan k bydleni. Technicky stav domu
je prumérny az dobry.
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ODBORNY POSUDEK

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalité zastavéné Casti
obce Svétla Hora se miize pohybovat v rozmezi 900 - 1 100,- K&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbe
obdobnych pozemku v lokalité je v soucasné dob¢ jiz prakticky omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem v horni Grovni uvazovaného rozpéti predevsim z
daivodu lokalizace pozemkii ve vy3i 1 100,- K&/m®. Celkové je cena vyssi predeviim z diivodu absentujici
nabidky obdobnych pozemk pro vystavbu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ K&
zastavéna plocha a 570 236 1 100,00 501 /5000 26012
nadvofti
Celkova vyméra pozemKkii 236 Hodnota pozemkii celkem 26 012

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka ¢. 411/9 v objektu ¢.p. 411
IVécna hodnota dle THU

Budova, ve které se nachdzi ocefiovany byt, je podsklepend, ma obdélnikovy pidorys se Ctyimi
nadzemnimi podlazimi a s plochou stfechou. Stavba bytového domu ¢.p. 411 je vnitini fadova, ma jednu
sekci ( vchod ), klasickou dispozici panelového bytového domu s centralnim schodi$tém a bez osobniho
vytahu ve stiedu dispozice. V objektu je celkem 11 bytl. Ocenovany byt je vel. 3+1 a je umistén ve 4.
nadzemnim podlazi.

Objekt je z prelomu 80. a 90. let minulého stoleti, v souc¢asné dobé¢ je pIné uzivan, technicky stav je
pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi primérny az dobry. Byla provedena caste¢na rekonstrukce (
zatepleni fasady, vyména oken, oprava stfechy, stoupacek ). Technicky stav oceniované bytové jednotky je
primérny po Castecné rekonstrukci - rok 2017 ¢astecna vymeéna podlah, rok 2014 - rekonstrukce koupelny
v¢. renovace bytového jadra, kuchyné, rozvody elektro, rok 2008 - vyména oken ) .

Pudorys objektu : obdélnikovy

Nosna konstrukce svisla : panelova

Nosna konstrukce vodorovna : panelovy systém
Izolace : provedena svisla i vodorovna

Vngjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Schodisté : betonové

Stiecha : plocha

Stresni krytina : pravdépodobné povlakova PVC
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Bleskosvod : je instalovan

Vytapéni a TUV : dalkové



Napojeni na ptipojky : elektro, kanalizace, vodovod, plyn PB vlastni lahev

Popis vybaveni bytu ¢. 411/9

Vnitini Uprava stén : Stukova omitka

Podlaha : PVC, plovouci, keramicka dlazba

Okna : plastova zdvojena

Dvefte : hladké

Vrata : nevyskytuji se

El. instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni : centralni s radiatory s dalkovym zdrojem
Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : proveden PB rozvod z tlakové lahve
Zdroj teplé vody : centralni

Socialni zatizeni : umyvadlo, sprchovy kout, splachovaci WC v repasovaném jadie z SDK

Kuchymiské vybaveni : linka, diez, sporak PB, digestor
Ostatni :: zvonek, anténa, odvétrani

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

chodba Obytné prostory 7,46 m* 1,00 7,46 m*
pokoj 1 Obytné prostory 12,14 m* 1,00 12,14 m*
pokoj 2 Obytné prostory 20,95 m? 1,00 20,95 m?
pokoj 3 Obytné prostory 12,18 m* 1,00 12,18 m?
kuchyné Obytné prostory 8,84 m’ 1,00 8,84 m’
koupelna Obytné prostory 3,85 m’ 1,00 3,85 m’
wWC Obytné prostory 1,88 m? 1,00 1,88 m?
lodzie nezasklena Obytné prostory 2,58 m* 0,50 1,29 m?
sklep Obytné prostory 4,20 m? 0,50 2,10 m?
Celkova podlahova plocha 74,08 m’ 70,69 m’

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m°] 70,69
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 25 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1767 250
Stari rokl 35
Dalsi Zivotnost rokii 65
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1148 713




Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢. 411/9

Ocenovana jednotka

5 Velikost podlahové plochy ocefiovaného bytu pouzita v porovnavaci hodnoté vychazi z metodiky
Ceské bankovni asociace. K ¢isté podlahové ploSe bytu je pripoctena hodnotou 50 % lodzie a 50 % sklepni
koje & sklepa mimo byt tj. 67,30 m* + 0,50 * 2,58 m” lodzie + 0,50 * 4,20 m” sklepa = 70,69 m> .

Lokalita: Svétla Hora, ¢ast obce Svétla
Popis: panelovy diim

Dispozice: 3+1

Typ stavby: panelova

Podlazi: 4.

UZitna plocha: 70,69 m’

Srovnatelné jednotky:

Nazev: Byt vel. 2+1 v obci Svétla Hora

Lokalita: cast obce Svétla

Popis: Byt 2+1 ve Svétlé Hotfe o dispozici 2+1 a velikosti 54 m2 v obci Svétla Hora. Byt se
nachazi v centru obce s dojezdovou vzdalenosti 9 km a 10 min do mésta Bruntal. Byt je
svétly, ma dobré dispozi¢ni feSeni a nabizi tak pohodlné bydleni obklopené ptirodou. Pokud|
hledate misto s potencialem, kde si vytvorite domov piesné podle sebe, tak tento byt je
idealni volbou. Bytovy diim je zatepleny a jsou zde nova plastova okna. V obci se nachazi
zakladni ob¢anska vybavenost jako je obchod a posta. V blizké obci Andélska Hora je
potom Skola a Skolka a v zimn¢ zde jisté ocenite lyZaisky areal Annaberg. Ve ostatni lze
vyfidit nedaleko v mésté Bruntal.
Uzitna plocha dle zjidténi znalce, dle dotazu u inzerenta a dle metodiky CBA : 54 m* + 0,50)
* 4,00 m* sklep = 56 m’

Podlazi: 4.

Dispozice:  2+1

Typ stavby: panelova

UZitna plocha: 56,00 m’

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena v rezervaci 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nema balkon 1,02
Cena [KC<] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 490 000 56,00 26 607 0,83 22 084

-8-



Nazev:

Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:

Uzitna plocha:

Byt vel. 4+1 v obci Svétla Hora

cast obce Svétla

Zrekonstruovany cely byt 4+1 v pfizemi bytového domu ve Svétlé v Moravskoslezském
kraji, nedaleko od Bruntalu. Byt je po rekonstrukci 2023-2024 dokoncena. Komplet nové
podlahy, vybetonované a polozené linoleum v celém byté, kromé koupelny, WC a vstupni
chodby. Tam je na podlaze dlazba.Koupelna a WC - nové obklady. Perlicka v koupelné je|
vifiva vana. V kuchyni je vestavéna kuchynska linka i spotfebi¢e. Ve vsech pokojich jsou
nové sadrokartony, v¢etné stropu, kde je zabudované bodové osvétleni

Dale vSude v byt jsou nové oblozky a nové dvefte.

Po celém byté je natazena nova elekfina,vcetné jisti¢ti. Nové vodovodni potrubi i odpadni
potrubi. Topeni je ud¢lané také nové v médi + nové radiatory.Trubky jsou schované za
sadrokartony,takze nejsou vidét. Ohfev vody je el.bojler,ktery je umistén ve sklepé pod|
bytem ,aby nezavazel. Okna jsou plastové. K bytu patii dva sklepni prostory.
Ze Svétlé se pohodIné dostanete za 10 min do Bruntalu ,za 15 min do Vrbna pod Pradédem
Jkde po cesté je Ski sjezdovka v Andé€lské Hote .

Uzitna plocha dle zjidténi znalce, dle dotazu u inzerenta a dle metodiky CBA : 85 m* + 0,50)
* 10 m” sklep = 90 m’

..

4+1

zdéné

90,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 e
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 dro ” o
10j: .sreality.
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 O www.Steatily.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nema balkon 1,02
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.8.2025 [m?] K&/m® Kc [K&/m®]
2900 000 90,00 32222 0,70 22 555
Nazev: Byt vel. 2+1 v obci Svétla Hora
Lokalita: Cast obce Svétla
Popis: Byt vel. 2+1 ve 2.NP bytového zdéného domu ve Svétlé v Moravskoslezském kraji,

nedaleko od Bruntalu. Byt je v dobrém technickém stavu, ma dva sklepy, objekt bez
vytahu. V kuchyni je vestavéna kuchynska linka i spotiebice, plynovy sporak na PB,
Koupelna s vanou a umyvadlem. Ohifev vody je el.bojler. Ze Svétlé se pohodIné dostanete
za 10 min do Bruntalu ,za 15 min do Vrbna pod Pradédem ,kde po cesté je Ski sjezdovka v
Andé¢lské Hore .
Uzitna plocha dle zjisténi znalce, dle inzeratu a dle metodiky CBA : 56 m* + 0,50 * 12 m
sklepy odhad = 62 m*




Podlazi: 2.

Dispozice:  2+1

Typ stavby: zdéné

Uzitna plocha: 62,00 m*
Pouzité koeficienty: e
K1 Redukce pramene ceny - prodejni cena pod V-1676/2024-801

1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 0,94
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nema balkon 1,02
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.8.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1300 000 62,00 20 968 0,96 20 129
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 20 129 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 21 589 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 555 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 21 589 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované jednotky 70,69 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 1526 126 K&

REKAPITULACE

Porovnavaci hodnota 1526 126 K¢

Vécna hodnota 1174 725 K¢

z toho hodnota pozemku 26 012 K¢
Trzni hodnota 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

Silné stranky

+ klidna lokalita vhodna k bydleni
+ lodzie a sklep

+ zatepleny objekt
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Slabé stranky
- 4 NP bez vytahu

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti, zde
trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich
cen obdobnych bytovych jednotek v obci Svétla Hora. Objekt je v primérném az dobrém technickém stavu,
technicky stav bytové jednotky je téZ dobry. O obdobné byty je v misté primérny zajem. Lokalita je vhodna
k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je centrum obce zakladni obéanska vybavenost. Parkovani je umoznéno
pfimo v okoli objektu. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu
zjiSténou porovnanim.

Zaveér

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota bytové jednotky ¢. 411/9 umisténé v bytovém domé ¢.p. 411 v ¢asti obce Svétla
na pozemku st. parcela ¢. 570 - zastavéna plocha a nadvoii v¢. podilu na spole¢nych ¢astech vyse uvedeného
domu a pozemku ve vysi id. 501/5000 zapsaného na LV 519 resp. bytovy dim a pozemek na LV 312 vse
pro katastralni tzemi Svétla ve Slezsku a obec Svétla Hora vedené u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Bruntal byla odhadnuta ve vysi 1 500 000,- K¢.

Zavéry odborného posudku jsou stanoveny bez podminek. Mezi skutecnosti, které mohou snizovat
piesnost stanovené trzni hodnoty, lze zatadit skute¢nost, Ze nebylo mozno provést porovnani se stejnymi
bytovymi jednotkami v misté a je mozno tudiz uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti odhadu trzni hodnoty
ptiblizné o + 10 %.

V Ceskych Budgjovicich 4.8.2025

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.4.
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PRILOHY ODBORNEHO POSUDKU
¢: 022/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z internetového katastru nemovitosti pro LV €. 519 3
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 4.8.2025 .
Fotodokumentace ze dne 30.7.2025
Povodnova mapa

—_ N
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VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujici stav evidovany k datu 23.04.2025 08:15:02
Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakena &. 72/1994 Sb.
Okres: CE0B01 Bruntal Obec: 597872 Svatla Hora

Kat._.dzemi: 760463 Svétla wve Slazskn list wlastnictwi: 519

V kat. uzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické privo

Altenburger Lukas, Kratka 436, 79351 Bfidliéna _

B Nemovitosti

JE?RG:ky Podil na
c.p./ Typ spolednych &astech
C.jednotky Zpilsob vyufiti Zplusob ochrany jednotky domu a pozemku

411/9 byt byt.z. 501/5000
Vymezeno wv:

Budowva Svetla, ¢.p. 411, byt.dam, LV 312
na parcele St. 570, LV 312
Parcela S&t. 570 zastavéni plocha a nadvofi 236m2

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bexr zapisu

C Wécna prava zatéiujici nemovitosti v &asti B vietnéd scuwvisejicich adaja

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi weskerych i budoucich pohledavek s pfisluSenstwim
do celkové wyie : 300 000,- K&, vzniklé deo 30.9.2034
véatné odpovidajicihe podilu na spolednych &astech budovy a pozemku
Oprivnéni pro
Caska spcfgte}na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Jednetka: 411/9

Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obc.z. ¢. 0320720189 2N ze dne
20.08.2009. Pravni uéinky wvkladu prawva ke dni 20.08.2009.

V=-2150/2009-801
Poradi k datu podle prawvni upravy uc¢inné v dobé wzniku prawa
o Zastavni prave smluwvni
k zajisténi existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych dluhid
do celkové wyEe: 1 000 000,- K& = pFislufenstvim, vzniklych do 16.9.2050
véetné odpovidajiciho podilu na spolecnych castech budovy a pozemku
Opravnéni pro
€S0P Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 411/9

=

lgtina Smleuva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. €. 1029008801/1 ze dne
06.10.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.10.2015 09:31:42. Zapis prowveden
dne 11.11.2015; uleZenc na prac. Bruntal

V=-4061/2015-801
Poradi k 21.10.2015 09:31

Souvisejici =zdpisy

Noamovitogrl jeou v Ozemn

» obvody, ve kterém wykondvd gtiatni apr
oravgkoalaezaky kraj, K

Katagtralni Gfad pro agtralni prace

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prekazujici stav evidovany k datu 23.04.2025 08:15:02
Okres: CEO0B01 Bruntal Obec: 597872 Svétla Hora
Kat.dzemi: 760463 Svétla ve Slazsku List wvlastnictwvi: 519
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vihodnéj£im pofadi nowvy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1023%008801/1 ze dne
06.10.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 21.10.2015 09:31:42. Zapis
proveden dne 11.11.2015; uloZeno na prac. Bruntal

V-4061/2015-801

Souvisejici zapisy
Zavazrek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1023008801/1 ze dne
06.10.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 21.10.2015 09:31:42. Zapis
proveden dne 11.11.2015; uloZeno na prac. Bruntal
v-4061/2015-801

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vetahu

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odet. 1 insolvendénihe =zakona)

Povinnost k

thenhuﬁr Tukas, Kratka 436, 79351 Bfidlidna, RE/ICO:

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 02.11.2015. Prawvni uc¢inky zapisu k ockamziku 11.11.2015 13:27:13.
Zapis proveden dne 03.12.2015.
v-4314/2015-801
Fro: Altenburger Lukag, Kratka 436, 79351 Bfidlicéna RC/T

F Vztah bonitowvanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

ozornéni: Dalsi tdaje o budovée a zemcich uvedenych v casti B jsou vidy na prislusném
] po ¥ J ¥ P
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu = byty a nebytovymi
prostory.

Namovitostl

3
Katagtral

o v uzamn

s ohwvodu, ve ktorém

=4
n

oravakoalaz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.04.2025 08:15:02

Okres: C2Z0801 Bruntal Obec: 597872 Swvétla Hora
Kat._.dzemi: 760463 Svétla ve Slezsku List wlastnictvi: 519

V kat. dzemi jsou pozemky wvedeny we dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovifté Bruntal, kéd: 801.

Vyhotovil:
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Vyhotoveno: 23.04.2025 08:27:27

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ofelim uvedenym v % 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Oscbni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni

o ochrané oscbnich tdajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gowv.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodue, ve kterém vykondva stdcni sprivu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Bruntal, kéd: 801.
strana 3
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mapa ¢asti obce
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