ZNALECKY POSUDEK
¢. 6426/37/2016

o cen¢ nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na bytové jednotce ¢islo 1734/14
v domé ¢p. 1734 se spoluvlastnickym podilem ve vysi 769/18359 na spolecnych ¢astech domu a
stavebni parcele Cislo 4715 v katastralnim izemi Bruntal - mésto, obec Bruntal, okres Bruntal

Objednavatel znaleckého posudku: 1. Pohledavkova s.r.0.
Bezrucova 31a
79401 Krnov

Ucel znaleckého posudKu:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 27.04.2016
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Zilinsky
Jeznicka 1737/88

794 01 Krnov

telefon: 724 747 437
e-mail: pzilinsky@quick.cz

Pocet stran: 9 v¢etné titulniho listu. Objednavateli se pteddva ve 2 vyhotovenich.

V Krnove 03.05.2016


mailto:pzilinsky@quick.cz

A.NALEZ

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: 790 01

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal

Obec: Bruntal
Katastralni uzemi: Bruntal-mésto
Pocet obyvatel: 16 784

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 665,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 27.04.2016.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Kopie vypisu z KN z LV €. 5143 a 5444 pro ki Bruntal - mésto
- Kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Richard Bedrunka, Na Kopecku 1734/1, 79201 Bruntal, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2

Vlastnik pozemku: Richard Bedrunka, Na Kopecku 1734/1, 79201 Bruntal, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1/2

5. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil 1/2 na bytové jednotce Cislo 1734/14 v domé ¢p. 1734
na ulici Na Kopecku v Bruntale

Popis domu

Zaklady jsou betonové, obvodové konstrukce jsou montované z betonovych prefabrikovanych
dilct. Stropy jsou taktéz z betonovych paneltl, zastfeseni je plochou sttechou. Krytina je ziviéna
svafovana. Klempifské konstrukce jsou z pozinku. Fasada domu je btizolitova, schodisté je
betonové prfabrikované. V domé je instalovan osobni vytah. V kazdém byté je domaci telefon ke
vchodovym dvefim.

Popis bytu

Ocenovany byt ma velikost 2+1, okna jsou dievéné zdvojené, dvete jsou hladké do ocelovych
zéarubni. Podlahy jsou provedeny z PVC. V kuchyni je plynovy spordk. Koupelna s WC je v
umakartovém jadru. V koupeln¢ je vana a umyvadlo, zachod je splachovaci.

Stav domu a bytu

Diim je v dobrém technickém stavu, oceflovany byt je v piivodnim stavu se zanedbanou udrzbou a
umakartovym jadrem a je zde ptedpoklad provedeni rozsahlych stavebnich tprav.



6. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Podil 1/2 na bytu ¢islo 1734/14 v domé ¢p. 1734 v ki Bruntal-mésto

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Stavebni parcela Cislo 4715 (podil 769/36718)

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nektera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez | -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu It =Ps* (1 + > Pi) =0,940

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00

-3-



dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,060
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,996

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Podil 1/2 na bytu ¢islo 1734/14 v domé ¢p. 1734 v kit Bruntal-mésto

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Bruntal

Stafi stavby: 40 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 7 596,- K¢&/m?

Podlahové plochy bytu l;%e;;zf:‘fédllﬁotzﬁ;

Pokoj: 21,40* 1,00 = 21,40 m?
Pokoj: 16,80* 1,00 = 16,80 m?
Pokoj: 13,90* 1,00 = 13,90 m?
Kuchyn: 8,50* 1,00= 8,50 m?
Piedsin: 9* 1,00= 9,00 m?
Koupelna: 2,90* 1,00 = 2,90 m?
WC: 1,00* 1,00= 1,00 m?
Komora: 3,40* 1,00 = 3,40 m?
LodZie: 450* 0,20 = 0,90 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 77,80 m?
Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, nezateplena I -0,05

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00



sklad
3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu
4. Umisténi bytu vdomé - 2. - 4. NP s vytahem
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PiisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné
mimo byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)
8. Vytapeéni bytu - Dalkové, tstiedni, etdzové
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu
10. Stavebné¢ - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou —
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 40 let:
s=1-0,005*40=0,800
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) * Vi *0,800=0,632

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

0,00
0,05
0,03

-0,10
0,00
0,00

0,00
0,85

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 7 596,- K&/m? * 0,632 = 4 800,67 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * Ip = 77,80 m? * 4 800,67 K&/m?* 0,940 * 1,060= 372 147,55 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Podil 1/2 na bytu ¢islo 1734/14 v domé ¢p. 1734 v ki Bruntal-mésto

- vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

372 147,55 K&

372 147,55 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Podil 1/2 na bytu ¢islo 1734/14 v domé ¢p. 1734 v ki Bruntil-mésto= 186 073,78 K¢
- ZjiSténa cena
2. Ocenéni pozemkii
2.1. Stavebni parcela ¢islo 4715 (podil 769/36718)

Ocenéni
Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00

vCetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a I 0,00



ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00
6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,060
Celkovy index I = I * Io * Ip = 0,940 * 1,000 * 1,060 = 0,996

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[afc ey Index  Koef, LE1p<rc /gjg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 665,- 0,996 662,34

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 4715 323,00 662,34 213 935,82
nadvofii

Stavebni pozemek - celkem 323,00 213 935,82
Stavebni parcela ¢islo 4715 (podil 769/36718) - vychozi cena pro = 213 935,82 K¢
vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 769 /36 718
Stavebni parcela cislo 4715 (podil 769/36718) - zjiSténa cena = 4 480,54 K¢



C. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Podil 1/2 na bytu ¢islo 1734/14 v domé ¢p. 1734 v ku Bruntél- 186 073,80 K¢
meésto

1. Ocenéni staveb celkem 186 073,80 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Stavebni parcela ¢islo 4715 (podil 769/36718) 4 480,50 K¢
2. Ocenéni pozemkii celkem 4 480,50 K¢
Celkem 190 554,30 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 190 554,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 190 550,- K¢

slovy: Jednostodevadesattisicpétsetpadesat K¢



Posouzeni obvyvklée ceny nemovitosti

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou®™ ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst 1 zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku
ve znéni pozdéjsich pfedpisu:

Majetek a sluZba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zpisob ocefovani. Obvyklou cenou se pro
G¢ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfFi
prodejich stejného pofFipadé obdobného majetku nebo p¥Fi
poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni oceneni. 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.

- Mimo¥adnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich &i jinych
kalamit

- Osobnimi poméry se rozuméiji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim

- Zv1astni oblibou se rozumi 2zvlastni hodnota p¥iklddand majetku
nebo sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovéno ve stavu nemovitosti ke dni mistniho
SetFeni 27.04. 2016. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Obecnym ocefovacim principem pro stanoveni obvyklé (trZni)
ceny ocefovaného rodinného domu je:
- Porovnani ocenované nemovitosti s uskutec¢nénymi  prodeji
obdobnych nemovitosti
- Ocenéni dle platného cenového pfedpisu (pouze pomocny ukazatel)

K porovnani se pouzZivaji dGdaje 2znamé 2z uskuteénénych
prodeji obdobnych nemovitosti, 2z vlastni databdze, popFipadé
z realitni inzerce.

V soucasné dobé Jje =znalci k dispozici dostatek Gdaja
o prodejich obdobnych nemovitosti - bytd v Bruntile a dalsi Gdaje
jsou zjistovany =z inzerce realitnich kanceldfi, které pisobi na
Gzemi okresu Bruntdl - MBM reality holding a.s., STING, NEXT
Reality, RK CITY, 1. Opavskad realitka s.r.o.

Posouzeni silnych stranek ocefiované nemovitosti:

— Dobra lokalita umisténi domu v klidné &asti mésta
- Umisténi bytu ve 4NP domu



Posouzeni slabych stréanek ocefiované nemovitosti:

Zanedband tdrZzba domu

Zanedband GdrZba bytu :
Milo parkovacich mist pro osobni automobily
V prodeji je pouze 1/2 bytu

Po zvaZeni vSech znamych skutecnosti, které ovliviiuji
obvyklou cenu ocefovaného spoluvlastnického podilu 1/2 na bytu
éislo 1734/14 v domé Cp. 1734 se spoluvlastnickym podilem ve vysi
769/18359 na spoleénych ¢&astech domu a stavebni parcele &islo
4715 v kG Bruntal Mésto, pFedpokladam tuto ve vysSi:

Obvykla cena 150.000, —— K&

Krnov 03.05. 2015



