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1.  OBECNE PREDPOKLADY PRO URCENI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku Kk obvyklé cené nemovitosti piedpoklada nékolik
zakladnich predpokladi a omezujicich podminek. Tyto podminky pfedevs§im charakterizuji
ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady vSech pouzitych
dokument.

Proto tedy:

1/ Trzni ocenéni respektuje pravni piedpisy v oblasti cen, financovani, ucetnictvi a
dani platné v dob€ zpracovani.

2/ Trzni ocenéni nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a piipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym dojde po piedani tohoto posudku,
nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto trzniho ocenéni neni ovéfeni pravosti, spravnosti ¢i Uplnosti
dokladii ptedloZzenych jako podklady pro vyjadieni. Zpracovatel vyjadieni k trzni hodnoté
proto vychdzi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladii. Nemtze tedy nést
zodpovédnost za pfipadné nesrovnalosti v ptipad€ vlastnickych prav k oceflovanym
nemovitostem nebo platnosti ¢i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim vztahim.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdroji, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a tiplnosti ovétovany.
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2. ZAKLADNI UDAJE

2.1.  Znalecky tkol

Ur¢it obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti 10/20 na pozemku p.¢. 586 —
zastavéna plocha a nadvorfi, jehoz soucasti je stavba €.p. 139 (Potocni 139), vetnd teto
stavby, a pozemku p.C. 587 — zahrada, k.i. Zulovéa, obec Zulova, okres Jesenik, LV ¢. 134.

2.2.  Vlastnik ocefiovaného majetku

Vlastnikem pfedmétného majetku je:
- Avramidis Nikos, ¢.p. 305, 79383 Jindfichov — podil 10/20
- Csics6 Viliam, Tomikovice 340, 79065 Zulova — podil 10/20

2.3. Podklady pro ocenéni

Usneseni ¢.j. 16 D 165/2020-259 ze dne 12.4.2021

Vypis z Katastru nemovitosti &. 134 pro k.G. Zulova, obec Zulova, okres Jesenik
ze dne 7.5.2021.

Kopie Katastralni mapy pro k.a. Zulova, obec Zulova, okres Jesenik ze dne
7.5.2021

Situaéni planek ze dne 7.5.2021

Mistni Setfeni provedeno dne 7.5.2021 za ucasti spoluvlastnika objektu a
pracovnika znaleckého ustavu.

Platny tizemni plan obce.

Povodnova mapa obce - http://geoportal.gepro.cz/

Udaje o dosazenych cenach - www.cuzk.cz

informace od ¢Clenskych kancelati EKRK, ARK, katastralnich uradd a
Z internetovych zdroji

ocenovaci predpisy, zdkony, vyhlaSky, databdze a informace ¢erpané¢ z odbornych
publikaci (Soudni judikatura — vydava ASPI Publishing, s.r.o., Odhadce a
ocefiovani majetku — vydava Ceska komora odhadcti majetku, Znalec — vydava
Komora soudnich znalcii Ceské republiky)

Kokoska, J. Ocenovani nemovitosti — dil III. Ocenovani obvyklou cenou, 1. vyd.
2000

Ostatni udaje se zakladaji na skutecnostech zjisténych pii mistnim Setfeni nebo se
opiraji o prohlaSeni ucastnika mistniho Setfeni. Odhadci nebyly pifedlozeny zadné dalsi
doklady, ani nebyly sdéleny dalsi skutecnosti, které by mohly ovlivnit cenu pfedmétného

majetku.
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3. ZPUSOBY URCENI CENY A HODNOTY

Podle zikona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani
majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjSich
predpisi, a dalsi souvisejici zakony se pri ocenéni véci postupuje nasledovné:

§ 2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzZeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, ocefuji se majetek a sluzba_obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii
prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodédvajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocetiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlaStni pradvni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neureni obvyklé ceny museji byt v
ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzijemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych tdajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotéadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotfaddné okolnosti trhu,
osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zakona jinak neZ obvykl4d cena, mimofaddna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé¢ je

a) nakladovy zpusob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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b) vynosovy zpisob, ktery vychadzi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né¢ dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychédzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funk¢né souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobli ocenovani stanovenych na
zakladé predpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychédzi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefovani majetku (ocernovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&.
53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.,
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. k tomu uvadi:

CAST DRUHA
OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA
§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych
pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

- vybér Udaji do souboru pro porovnani s piedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predméti na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

- srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétli ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

- ur¢eni zékladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametrii mezi oceflovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty
ocen¢ni,

- Gpravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétt ocenéni od predméta
oceniovanych jejich korekci, pfiCemz odchylka zpisobend korekci musi byt fadné
odavodnéna,

- vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylou€eni odlehlych udaji a

- uréeni obvyklé ceny, kterd vychéazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost ur¢eni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a
jejich vysledky.

§ 1b Ur¢eni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urcuje zpravidla na
zékladé¢ vybéru z vice zplisobl ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho,
vynosového nebo nékladového. Pii ureni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
ptipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro ureni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, vcetn¢ pouziti jednotlivych zplsobl oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a
doloZeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena
zjisténd. Piipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité¢ odiivodnit.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pripadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druzstva.

Zpusoby uréeni trzni hodnoty

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé
tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich:

Zpusob nakladového ohodnoceni (vécny): Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na potizeni
v soucasnych cenach a urceni opotiebeni pfimefencho stari a skuteCnému stavu (Casova cena,
vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

Zpusob vynosovy (pfijmovy): Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem).
Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti.

Zpusob srovnavaci (trzni, statisticky): V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno
prodanych ¢i nabizenych porovnatelnych nemovitosti.

Zpracovatel ocenéni jednozna¢né uprednostiiuje zpisob srovnavaci, za timto
ucelem dlouhodobé vede vlastni databazi skute¢né sjednanych cen nemovitého majetku
v oblasti Moravy. Cena obvykla bude tedy urcena srovnanim zrealizovanych prodeji
obdobného majetku. Jako dopliikovy zpiisob pro uréeni trzni hodnoty bude pouzit
nakladovy zpisob. V souladu svyhlaSkou bude urcena také cena zjisténa podle
predpisu.
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4. NALEZ

4.1. Mistopisné udaje

Mésto Zulova ma cca 1.200 obyvatel a lezi cca 16 km severné od stiedu okresniho
meésta Jesenik. V obcli, ktera lezi pfevazné ve svazitém terénu, je dostupna rozsifena obCanska
vybavenost. Mésto je dostupné autobusovou i Zelezni¢ni dopravou. V obci je mozZnost
pfipojeni na vSechny inzenyrské sité.

Piedmétné nemovité véci (Stavba rodinného domu) se nachazi na okraji zastavéné
Casti obce v mirn¢ svazitém terénu pii potoku Vidnavka. V okoli se nachazi rodinné domy a
zelezniéni trat’. Zastavka autobusu od RD ve vzdalenosti cca 650 m, Zelezni¢ni stanice cca
750 m. Parkovani mozné v omezené mife v okoli RD. Jednd se o polohu Vv rdmci obce
prumérnou — klidna lokalita v blizkosti potoka. V misté je moznost napojeni na elektiinu a
vodovod. Piijezd po zpevnéné obecni komunikaci.

4.2.  Udaje o stavbé &.p. 139

Pfi mistnim Setfeni byla zastupci
zpracovatele posudku zpfistupnéna pouze
leva polovina domu (v pohledu z ulice),
kterou spravuje spoluvlastnik p. Avramidis.
Prava polovina domu, kterou dle sdéleni
spravuje pani Helena Csicsd, zpfistupnéna
nebyla, ackoliv byla pani Csics6 vyzvana ke
zptistupnéni nemovitych véci (vyzvu si také
prevzala — viz priloha). Nize uvedeny
stavebné-technicky popis je tedy proveden
na  zékladé¢  venkovni  obhlidky a
predpokladaného technického stavu
s piihlédnutim  k technickému stavu levé

poloviny domu.

Jedna se o zdény, castecné podsklepeny (pravdépodobné podsklepena cast pravé
poloviny — neni znam rozsah), samostatné stojici rodinny dim padorysného tvaru obdélniku
se sedlovou stiechou a tfemi nadzemnimi podlazimi (3.NP charakter podkrovi). Stavba je
napojena na elektiinu a vodovod. Kanalizace svedena do zZumpy. Leva ¢ast domu je ke dni
ocenéni odpojena od elektfiny. Prava polovina domu pravdépodobné napojena samostatnou
el. pfipojkou. Voda dale ziskavana ze studny.

Stavba sestava ze dvou ¢asti, které jsou stavebné propojeny. Provozné vSak propojeny
nejsou. Piistup z obecniho pozemku (ulice Poto¢ni) do kazdé ¢asti samostatné. V levé Casti je
v 1L.NP situovana byvala dilna, sklad, kotelna a socidlni zatizeni, ve 2.NP kuchyné a tii
pokoje, ve 3.NP pak pokoj (nema charakter obytné mistnosti) a ptidni prostor. V pravé ¢asti je
pravdépodobné situovana v 1.NP kotelna, sklad a WC na mezipodesté schodisté do 2.NP, ve
2.NP dva pokoje, koupelna a kuchyn¢, v podkrovi pokoj a pudni prostor.

J& 24

Puvodni stafi stavby je pfes 100 rokt. Obecné je leva cast ve velmi zhorSeném
technickém stavu, bez provadéné udrzby. V poslednich letech neuzivana. Prava ¢ést se jevi
jako obyvana a nahodile udrzovéana. Technicky stav z venkovni obhlidky zhorSeny
pravdépodobné bez provedeni vyznamnych rekonstrukci (mimo nové ptipojky elektiiny).
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V levé poloviné lokalni zatékani stiechou a kolem kominového télesa, zvySena vlhkost —
vzlindni obvodovym zdivem. VétSina prvki kratkodobé Zivotnosti na hranici Zivotnosti nebo
nefunkénich. Cast prvka dlouhodobé Zivotnosti na hranici Zivotnosti. Opotiebeni stanoveno
odbornym odhadem ve vysi 85 %.

Zaklady smiSené bez izolaci proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce zdéné smiSené,
stropy dievéné s rovnym podhledem, stiecha sedlova kryta osinkocementovymi Sablonami a
Sindeli, Klempiiské konstrukce kompletni z pozinkovanych plechii, vnitini omitky vapenné
hladké, fasadni omitky hladké, vnéjsi obklady keramické, dvefe dievéné hladké plné a
prosklené, okna dievéna dvojitd, podlahy mistnosti hlinéné, teracové a dievéné vlysy,
vytapéni UT — kotel viak chybi v levé &asti, schody dievéné, elektroinstalace svételnd a
motorova, rozvody teplé i studené vody s piipravou teplé vody v elektrickém bojleru
(pravdépodobné nefunkéni), voda z vodovodniho fadu a z vlastni studny, odkanalizovani je
provedeno do Zumpy, splachovaci WC, vnitini vybaveni tvoii vana a umyvadlo, dalsi prvky
tvoii domaci vodarna a dalsi prvky se nevyskytuji.

4.2.1. Obestavény prostor celkem: 1.610,40 m3
Vrchni stavba: 10,00*12,60*6,30 + 7,50*7,80*6,30 = 1.162,35 m3
ZastieSeni: 10,00*12,60*4,60*0,50 + 21,10*7,50*1,00 = 448,05 m3

Rozmery zaméreny pri mistnim Setreni,

4.2.2. Podlahové plocha zapoditatelna celkem: 314,00 m2

Podlahova plocha prepoctena ze zastavéné plochy — neuvazovano S podkrovimi prostory a
prostory 1.PP. Zaméreni podlahové plochy nebylo mozné proveést.

4.3. Pozemky na LV ¢. 134

Ptedmétem ocenéni jsou také pozemky, které tvoii jednotny funkéni celek s rodinnym
domem o celkové vymeéte 676 m2.

Pozemek | Vyméra | n b hozemku | Vyusiti
p.¢. (m2)
sastavéna plocha soucasti je stavba ¢.p. 139, pozemek je z ¢asti zastavén
586 397 ravena p stavbou RD ¢€.p. 139, z ¢asti zastavén vedlejsi stavbou a
a nadvori Cr o
Z Gasti tvori pozemek kolem staveb
587 279 | zahrada pozemek tvoti zahradu pfi jizni fasadé stavby
celkem 676

Na pozemcich se mimo vySe uvedené stavby nachazi venkovni upravy (zpevnéné
plochy, vratka, oploceni, pfipojky inzenyrskych siti, zumpa), studna kopana a trvalé porosty.
Cena vSech téchto polozek bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené. Na pozemcich se déle
nachazi vedlejsi stavba, ktera nebyla zpfistupnéna (uziva pani Csics6), avsak z venkovni
obhlidky se jedna o ptizemni, zdénou stavbu dilny, ktera je pravdépodobné v podprimérném
az zhorSeném technickém stavu, jejiz cena bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené
(obestavény prostor odhadem 70 m3).
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4.4, Omezeni a rizika

Dle vypisu z katastru nemovitosti &. 134, k.i. Zulova v &asti C nejsou uvedena zadna
omezeni.

Dle povodnového portalu www.geoportal.gepro.cz se ocenované nemovité véci
nachazi v izemi se stfednim rizikem vyskytu povodni a zaplav (stupeii Il — Gzemi tzv. 20-leté
vody). Tato skutecnost bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Skute¢nost, ze je pfedmétem ocenéni pouze spoluvlastnicky podil o velikosti 10/20,

24

prava polovina domu zpfistupnéna bude zohlednéna bezpecnostni srazkou ve vysi 10 %.
Celkova srazka tedy ¢ini 30 %.

Ptistup je zajiStén po obecnich pozemcich.

Zpracovateli nejsou znama zadna dal$i omezeni a rizika.
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S. POSUDEK

5.1. Marketingova situace a nejlepSi vyuziti

Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. podily na rodinnych domech, uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, Sdanymi omezenimi, v dané
lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci je poptavka vyrazné nizsi nez nabidka. Proto s
ptihlédnutim k umisténi nemovité véci, technickému stavu, vybaveni, rozsahu venkovnich
uprav a zpusobu vyuZiti, jsme nazoru, Ze ocefiované nemovité véci jsou obtizné az velmi
obtizné obchodovatelné.

Z pohledu metody HABU (high and best use - nejvyssi a nejlep$i vyuziti) 1ze nejlepsi
vyuziti shledavat ve stavajicim vyuziti - bydleni reziden¢ni. Vhodna je rozsahla modernizace i
prvki dlouhodobé Zivotnosti.

Negativa: stavba vykazuje mnohé zavady, zaplavové tizemi, podil 10/20
Pozitiva: klidna lokalita v blizkosti potoka

5.2.  Nakladovy zpisob ocenéni

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inzenyrské sité a
venkovni upravy. Jako nejvhodnéjsi, na Ceské poméry nejlépe aplikovatelnd pro zjisténi
skute¢né nédkladové ceny staveb, je v daném piipad¢ pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotiebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi obestavéného prostoru a to podle vlastniho
predpisu pro méfeni staveb (zakladni méma jednotka je tedy 1 m?). Podle ucelu skutedného
uziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto
mérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je
portal https://www.cenovasoustava.cz/.

Takto zjiSténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem zohlednujicim
skute¢né provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a soucasné
nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym vypoctem, je tedy
stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto oceniovaciho syst¢tmu se u stavebné propojenych objektli pocita
samostatné kazda ucelove a konstrukéné odlisna ¢ast, takze neékteré budovy je tieba ocenit po
¢astech. K cené¢ stavby je tieba dale pfipocist nekteré dalsi stavebni prvky, které jsou soucasti
stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatii do standardni vybavy dané¢ho objektu a
soucasn¢ jejich ndklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Néklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojiSténi apod., jsou zahrnuty ve vychozi
cené staveb, stejné tak 1 cena standardnich venkovnich uprav (zpevnéné plochy, Zumpy,
oploceni, drobné vedlejsi stavby atd.). Od vychozi ceny staveb se odecte pfimérené
opotiebeni, které se nejCastéji stanovuje linedrni metodou a dale téZ odbornym odhadem
znalce. Mén¢ Castéd je metoda analytického vypoctu opotiebeni dle jednotlivych konstrukci a
vybaveni, dle jejich druhu a uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované zivotnosti jednotlivych staveb je soucésti vlastniho oceniovaciho
systému. Vysledkem jsou skutecné primérné (stfedni) ndklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplisobem provedeni a v neposledni
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fad¢ téz opotifebenim. Od vychozi ceny staveb se odecte opotfebeni, které odpovida stavbé
daného stari, nevyzadujici okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného
stavu. Pouziva se nejCastéji metoda linedrni. U budov, u kterych byla 1/2 planované zivotnosti
ptekrocena, se opotiebeni stanovi bodovou metodou. U budov po generalni opraveé se uvazuje
opotiebeni podle metodického pokynu. Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je
soucasti vlastniho ocenovaciho systému. Vysledkem jsou skutecné primérné (stiedni)
naklady nutné na provedeni stavby. Tato Casova cena je obrazem stfednich cen dosazenych
pfi nabidkovém fizeni.

Poslednim krokem pfi stanoveni vécné hodnoty je vynasobeni ziskané Casové ceny
koeficientem prodejnosti, ktery zohlediiuje situaci na trhu snemovitostmi (pomér mezi
vécnou hodnotou a realizovanou kupni cenou). Tento koeficient je stanoven na zéakladé
analyzy trhu s nemovitostmi v dané lokalité.

5.2.1. Stavba &.p. 139

Obestavény prostor celkem m? 1610,40
Jednotkova cena (pol. &. 803.7) Ké&/m® 6 595,00
Korekce jednotkové ceny 0,80 (zohlednény <3

pouZité prvky, vybaveni a DPH) Ké/m 5 276,00
Cena za obestaveény prostor Ke 8496 470,40
Snizeni ceny za opotiebeni 85 % Ke -7221999,84
Cena stavby po zapocteni opotiebeni Ke 1274 470,56
Koeficient prodejnosti 0,70
Cena stavby K¢ 892 129,39

5.2.2. Pozemky

U pozemkll se vychazi zvymér podle vypisu zkatastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, ornd pida, atd.). Uvazi se takeé
umisténi pozemku v dané obci a Udaje zuzemné planovaci dokumentace. Porovnanim
s prodeji pozemkii v dané lokalité se stanovi realnd trzni hodnota za 1 m? pozemku. U viech
pozemkl je tfeba vychdzet z uzemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi. Pro
stanoveni jednotkové ceny pozemki byly pouzity databaze realizovanych prodeji
v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadcti pfimo v lokalité. Tyto informace
byly vyhodnoceny, byly aplikovany veskeré cenotvorné prvky, které maji vliv na jednotkovou
cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, kterd by v daném piipad¢ byla realizovatelna
pii prodeji nemovitosti (v€etné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a trvalych porosti).
Obvykla cena srovnatelnych pozemkl se pohybuje v rozmezi 300,- az 400,- K¢/m2, pro
potieby ocenéni stanovujeme obvyklou cenu zejména s ohledem na tvar pozemku, vyméru a
moznost vyuziti pti sttedu uvedeného rozmezi ve vysi 350,- K&/m2.
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Pozemek p.¢. Vyméra (m2) |Druh pozemku K¢/m2 Celkem K¢
586 397 | zastavéna plocha a nadvori 350 K¢ 138 950 K¢
587 279 | zahrada 350 K¢ 418 500 K¢
celkem 478 97 650 K¢

5.2.3. Vécna hodnota celkem po zaokrouhleni

Stavba 892 129,- K¢
Pozemky 97 650,- K¢
Celkem 989 779,- K¢
Podil 10/20 494 890,- K¢
Srazka za obchodovatelnost podilu a "
bezpecnostni srazka — Celkenlz 30 % -148467-Ke
Nemovité véci po srazce 346 423,- K¢
...po zaokrouhleni 350 000,- K¢

5.3.  Urceni srovnavaci hodnoty nemovitych véci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zakladé
vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z denniho 1 odborného tisku,
vyvések realitnich kancelafri, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena,
realizovatelna na 6-ti mési¢ni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné
situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti. Jako podklady byly pouzity Gdaje z databaze
spolupracujicich odhadct, vlastni databaze, databdze ARK ziskané prostfednictvim Internetu,
informace z nabidek drazebnikd a z internetovych stranek.

5.3.1. Vzorky pro srovnani

Rodinny dim, Velka Kras, 75 m2

Zrealizovany prodej stavby &.p. 93, pozemku p.¢.st. 110 a p.¢. 881/1, k.u. Velka
Kra$ na zakladé kupni smlouvy ze dne 5.3.2021 (V-693/2021-811).

| TEXT RK: Realitni kancelaf — Peska nabizi v exkluzivnim zastoupeni vlastnika
k prodeji samostatné stojici rodinny diim v obci Velka Kras. Pfiblizn¢ 200 let
stary pfizemni diim je ¢astecné podsklepen a méa 3 pokoje bez piisluSenstvi. Jeho
stav zdanlivé dovoluje, aby byl obyvan, nicméné konstrukce stfechy a nékteré
tiseky obvodového zdiva jsou ve $patném stavu. Cast domu je roubena a
omitnutd, stav dieva nelze ovéfit. Ostatni ¢asti nemovitosti jsou ze smisenych
stavebnich materiald, kdmen a cihla. V domé jsou 3 urovné podlah a nékteré
mistnosti maji sveétlou vysku jen 180 cm. Dim je urCen bud’ k rozsahlé a
kompletni rekonstrukei, kdy vSak bude mozné vyuzit jen nékteré ze stavajicich
stavebné konstrukénich prvkd, nebo k demolici a nasledné vystavbé domu
nového. V soucasnosti je diim napojen na pfipojku elektfiny s plivodnimi
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R%W vnitinimi rozvody. V chodbé domu je vrtana studna. Obecni vodovod je pod

' | ptiléhajici komunikaci a nemovitost bude mozné na né&j napojit. Suché WC je
mimo hlavni budovu rodinného domu. Odkanalizovani nemovitosti bude feSeno
az v ramci rekonstrukce ¢i vystavby s dotéenymi organy, pravdépodobné do
vlastni COV. Vystavba obecni kanalizace by méla byt realizovdna az v
nasledujicich letech. Plyn v lokalité neni. Celkova plocha nabizenych pozemki
je 913 m2. Zastavéna plocha a nadvoti - 199 m2. Trvaly travni porost — zahrada
- 714 m2. Cena zahrnuje veSkeré sluzby realitni kancelafe, kompletni pravni
servis véetné advokatni tschovy a pfedani nemovitosti.

Nabidkova kupni cena dle realitni inzerce 630.000,- K¢ dne 22.1.2021 a
449.000,- K¢ dne 5.2.2021. Podlahova plocha ovéfena piepoctem ze zastavéné
plochy.

Cena: 499.000,-K¢ Zdroj: kupni smlouva ze dne 5.3.2021 a
5.987,- Ké/m2 realitni inzerce ze dne 21.2.2021

| Rodinny dim, Petrovice, Skorosice, 300 m2

_| Zrealizovany prodej stavby €.p. 238, pozemku p.C.st. 12, st. 16/, st. 18 a p.c.
270/1 a 270/2, k.u. Petrovice u SkoroSic na zakladé kupni smlouvy ze dne
18.2.2021 (V-792/2021-811).

il TEXT RK: Diim je na klidném mist& v &asti Petrovice v okrese Jesenik. Jedn4 se
o objekt byvalé hospody jehoz soucasti byly 3 byty s moznosti rozsifeni o dalsi.
Na pozemku je i velka hospodatska budova. Nyni je nemovitost neudrZovana,
uréend k rekonstrukci. Nemovitost je napojena na obecni vodovod, elektfinu,
odpad je sveden do septiku. Dim byl vytapén krbovymi kamny, popf. elektr.
pfimotopy. Tepla voda byla zajisténa el. bojlerem. Evidovana zastavéna plocha a
nadvoii zapsana v k.. je 913 m2, plocha pozemku 1862 m2.

Cena: 790.000,-K¢& Zdroj: kupni smlouva ze dne 18.2.2021 a
2.633,- K¢/m2 realitni inzerce ze dne 5.4.2021

Rodinny dim, Velka Kras, 500 m2

| Zrealizovany prodej stavby €.p. 155, pozemku p.¢.st. 13/1, p.¢. 308/2 a 275/1,
71 k.0, Hukovice u Velké Krase na zakladé kupni smlouvy ze dne 31.7.2020 (V-
1888/2020-811).

il TEXT RK: Jednd se o patrovou obdélnou budovu, secesné upravenou s
mansardovou stfechou. K jihozapadu obracené vstupni priceli je zvyraznéno
sttednim rizalitem se Stitem a predstavenym balkonem. Fasady jsou zdobeny
pilastry a fimsami . . . Prvni ovéfend informace se datuje k roku 1533. Od roku
1856 vlastnil fojtstvi Robert Michler, ktery nemovitosti kompletné
zrekonstruoval v letech 1910-1919. Pted lety byla zapocata rekonstrukce, pfi
které bylo pivodné 7 malometraznich bytd vybudovanych v letech 1950 az
1989, zruSeno. Nemovitost ma 3 vchody, 2 nadzemni podlazi a je Castené
podsklepena. Celkem tfemi schodisti se pfichazi k pokojum, ostatnim
mistnostem s rozliénymi moznostmi vyuziti a na padu. Uzitnd a podlahova
plocha domu je cca 500 m2. Pfestoze zapoCata rekonstrukce v soucasnosti
neprobiha prili§ intenzivn€, nemovitost je vlastnikem udrZzovana v takovém
stavu, aby nechatrala. UdrZovana je i rozsahla zahrada. Celkova vymeéra
nabizenych pozemkd je 2764 m2. Diim je napojen na elektfinu, obecni vodovod
a ma i vlastni studnu.

Cena: 1.499.000,-K¢ Zdroj: kupni smlouva ze dne 31.7.2020 a
2.998,- K¢é/m2 realitni inzerce ze dne 1.7.2020
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5.3.2. Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort

Jedn. cena Zohlednéni hodnototvornych faktori koeficienty Prepoltena
(K&m2) | Poloha | Pozemek | Velikost | Tech.stav | Zdroj | Ostatni | cena (K&/m2)
Velké Kra$ 5987 1,00 1,00 0,75 0,85 1,00 | 1,00 3817
SkoroSice 2633 1,05 0,95 1,00 0,90 1,00 | 1,00 2 364
Velké Kra$§ 2998 1,00 0,90 1,10 0,90 1,05 | 1,00 2 805
Priimérna cena: 2995

Vybrané hodnototvorné faktory (parametry):

Poloha: cim je koeficient vyssi, tim je ocenovand nemovitost vyhodnéji situovina. V nasem
pripade ma nejvyssi viiv rozdilnost obci.

Pozemek: ¢im je koeficient vyssi, tim je ocenovany pozemek v jednotném funkcénim celku s
Oceniovanou stavbou hodnotnéjsi. V nasem pripadé ma nejvyssi vliv vymeéra srovnavanych
pozemkaui, jejich tvar a mozné vyuZiti.

Velikost: ¢im je koeficient vyssi, tim ma ocenovana stavba nizsi zapocitatelnou podlahovou
plochu. Jedna se o obecné platné pravidlo, ze s nariistem podlahové plochy klesa jednotkova
cena (K¢/m2). Do tohoto koeficientu je nutné uvazovat s vyuzitelnosti jednotlivych prostor.

Tech. stav: c¢im je koeficient vyssi, tim je ocenovand nemovitosti v lepsSim technickém stavu.
Zde je duraz dan na stari domu, provadenou udrzbu, provedené rekonstrukce a vady a také
rozestavenost.

Zdroj: tento koeficient odrdzi vyvoj cen v case na zdklade dlouhodobého prizkumu trhu,
V pripadé nabidkovych cen odrazi ocekdavany pokles nabidkové ceny pri vyjednavani o koupi.

Ostatni: ¢im je koeficient vyssi, tim je hodnota oceiiované nemovitosti vyssi.

S obdobnymi nemovitymi vécmi Se V porovnatelnych lokalitich béZzn€ obchoduje.
V soucasné dobé se tedy srovnatelné stavby nabizeji k prodeji v rozmezi prepoctenych
jednotkovych cen: 2.364,- K&/m? az 3.817,- K&/m?. Pi stanoveni srovnavaci hodnoty pomoci
zohlednéni hodnototvornych faktori a dale s ohledem na vySe uvedené skutecnosti volime
srovnavaci hodnotu v primérné vysi piepoétenych cen: 2.995,- K¢/ mZ. Srovnavaci hodnota za
predmétné nemovité véci tedy ¢ini: 314,00 m?2 * 2.995, - K¢&/m? = 940.430,- K&. Skutec¢nost, Ze
se jednd o ocenéni obtizn¢ obchodovatelného podilu bude zohlednéna srazkou 20 %,
bezpecnostni srazka za nezpiistupnéni Casti stavby bude zohlednéna srazkou 10 %. Celkem
tedy srazka 30 %. Srovnavaci hodnota podilu 10/20 poté ¢ini: 940.430,- K¢ * 0,70 * (10/20) =
329.151,- K¢, po zaokrouhleni: 330.000,- K¢.
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5.4. Urceni obvyklé ceny

Typ nemovitosti: spoluvlastnicky podil o velikosti 10/20 na pozemku p.¢. 586 — zastavéna
plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba C.p. 139 (Potocni 139), véetné této stavby,
a pozemku p.¢. 587 — zahrada, k.i. Zulova, obec Zulova, okres Jesenik, LV ¢. 134.

Obvykla cena bude ve vySi urcené srovnavacim zpisobem, ktery nejlépe vystihuje
aktualni stav na trhu s nemovitostmi. JelikoZ bylo provedeno srovnani s realizovanymi
kupnimi cenami, tak se jedna o obvyklou cenu dle definice v bodu 3 tohoto znaleckého
posudku. Dale byl vypracovan dopliikkovy zpusob ocenéni — nakladovy.

Nékladovy zptisob | Srovnavaci zptisob | Obvykla cena

350 000,- K¢ 330 000,- K¢ 330 000,- K¢

5.5.  Urdceni ceny zjisténé

V souladu s ocefiovaci vyhlaskou bude urcena i cena zjisténa. Ocenéni je provedeno
podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zmeéné nékterych zdkoni, ve znéni zdkona ¢. 237/2020 Sb., (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni vyhl. €.199/2014, ¢.345/2015, ¢.53/2016, ¢.443/2016, ¢.457/2017,
¢.188/2019 a ¢.488/2020 Sb. s t¢innosti od 1.1.2021.

Ocenéni cenou zjisténou dle predpisu je vypracovano pouze z divodu pozadavku
v zakon¢ o ocenovani majetku. Na vyslednou obvyklou cenu nema zadny vliv. Z tohoto
davodu bude ur¢ena pouze informativng.

5.5.1 Pozemek p.¢. 586
Ocenéno podle § 3 vyhlasky. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Vypocet Iu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poc¢tu obyvatel 3 0.70
1001 - 2000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcéanska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, Skola b) a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizenti)

Celkem 0.3128
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Vypocet Io - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niz$i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 2 0.80
Zona se stiednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté vody)

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obéanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem -0.07

stranka ¢. 17



Znalecky a ocenovaci tistav S.r.0.
znalecky ustav
Pfemyslovka 3, Prostéjov

Znalecky posudek &.: 6458 / 2021

Vypocet Ip - index polohy (dle p¥ilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uZiti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.01
Okrajové ¢asti obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sit€ v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 2 -0.02
V okoli nemovité véci je Castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 -0.01
Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnéd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivi

Celkem -0.11

(posl.polozka se do sumy nezapocitava)

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.11) x 1.01 = 0.899

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 255, -

ZC=ZCvxIu=814 K¢ x 0.3128 =255 K¢

Index cenového porovnani x 0.6690

I=loxItxIp=1.000x0.744 x 0.899

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 170,59

Cena za celou vyméru 397.00 m? = K¢ 67.726,22

Zapocteni spoluvl.podilu 10/20 = K¢ 33.863,11

Pozemek p.¢. 586 Cena celkem K¢ 33.863,-
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5.5.2 Pozemek p.¢. 587

Ocenéno podle § 3 vyhlasky. Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 255, -
ZC=ZCvxIu=814 K¢ x 0.3128 =255 K¢
Index cenového porovnani x 0.6690
I=loxItxIp=1.000x0.744 x 0.899
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 170,59
Cena za celou vyméru 279.00 m? = K¢& 47.596,01
Zapocteni spoluvl.podilu 10/20 = K¢ 23.798,01
Pozemek p.c¢. 587 Cena celkem K¢ 23.798,-
5.5.3 Stavba ¢.p. 139
Ocenéno podle § 13, pfilohy ¢.11/1 vyhlasky.
Charakteristika stavby
SKP: 46.21.11
Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna
Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Obj.podil casti n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.07100 100% -0.071
2. Svislé konstrukce

standard 0.22300 100%
3. Stropy

standard 0.08400 100%
4.  ZastreSeni mimo krytinu

standard 0.05200 100%
5. Krytiny stiech

standard 0.03200 100%
6. Klempirské konstrukce

standard 0.00800 100%
7. Vnitini omitky

standard 0.06200 100%
8.  Fasadni omitky

standard 0.03100 100%
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

Vnéjsi obklady
standard

Vnitini obklady
podstandard
Schody

standard

Dvere

standard

Okna

standard

Podlahy obytnych mistnosti
standard

Podlahy ostatnich mistnosti
standard

Vytapéni

standard

chybi
Elektroinstalace
standard
Bleskosvod
standard

Rozvod vody
standard

Zdroj teplé vody
standard

Instalace plynu
chybi

Kanalizace
standard

Vybaveni kuchyni
podstandard
Vnitini hygienické vybaveni
standard

Zachod

standard

Ostatni

standard

chybi

0.00400

0.02300

0.02400

0.03300

0.05200

0.02200

0.01100

0.04400
0.04400

0.04100

0.00600

0.03000

0.01800

0.00500

0.02800

0.00500

0.05100

0.00400

0.03600
0.03600

K4 =1+ (0.54*n) =1+ (0.54 * -0.19567) = 0.8943

Opotiebeni stavby

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

50%
50%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

30%
70%

Celkové opotiebeni bylo stanoveno odbornym odhadem ve vysi 85%.

-0.023

-0.022*1.852

-0.005*1.852

-0.005

-0.0252*1.852

-0.19567
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Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.975,-
Koeficienty:
Dle nékladt na ucel.vyuziti podkrovi (piil.6) x 1.0400
Dle polohy u fadovych domt (piiloha ¢.6) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8943
KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.13) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.3540
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 2.892,79
Cena za cely obestavény prostor 1610.40 m® = K¢ 4.658.549,02
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 4.658.549,02
SniZeni ceny za opotiebeni 85% - K¢ 3.959.766,67
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 698.782,35
Zapocteni spoluvl.podilu 10/20 = K¢ 349.391,18
Stavba ¢.p. 139 Cena celkem K¢ 349.391,-
5.5.4 Vedejsi stavba
Ocenéno podle § 16, ptilohy ¢.14/2 vyhlasky.
Charakteristika stavby
SKP: 46.21.19.9
Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm
Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).
Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveil vybaveni Obj.podil casti n
1.  Zaklady

podstandard 0.07100 100% -0.071
2. Obvodové stény

standard 0.31800 100%
3. Stropy

standard 0.19800 100%
4.  Krov

standard 0.07300 100%
5. Krytina

standard 0.08100 100%
6. Klempirské konstrukce

chybi 0.01700 100% -0.017*1.852
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7. Uprava povrchi

standard 0.06100 100%
8.  Schodisté

neuvazuje se 0.00000 100%
9. Dvere

standard 0.03000 100%
10. Okna

standard 0.01100 100%
11. Podlahy

standard 0.08200 100%
12. Elektroinstalace

chybi 0.05800 100% -0.058*1.852

-0.2099

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.2099) = 0.8867
Opotiebeni stavby
Celkové opotiebeni bylo stanoveno odbornym odhadem ve vysi 70%.
Vypocet ceny objektu (§ 16 vyhlasky)
Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.250,-
Koeficienty:
Dle nakladt na ucel.vyuziti podkrovi (piil.8) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8867
KS5: koeficient polohovy (dle pfilohy ¢.13) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) X 2.2850
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.694,33
Cena za cely obestavény prostor 70.00 m® = K¢ 118.603,10
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 118.603,10
Snizeni ceny za opotiebeni 70% - K¢ 83.022,17
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 35.580,93
Zapocteni spoluvl.podilu 10/20 = K¢ 17.790,47
Vedejsi stavba Cena celkem K¢ 17.790,-

5.5.5 Venkovni upravy
Ocenéno podle § 18, ptilohy ¢.17 vyhlasky.

Venkovni tpravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 18 vyhlasky.
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Zjisténa cena

Poft.¢islo Nézev Cena

1. Stavba ¢.p. 139 349391.00

Celkem zjiSténa cena  349391.00

Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

Zjisténa cena hlavnich staveb = K¢ 349.391,-
3,5% ze zjisténé ceny = K¢ 12.228,69
Venkovni upravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 12.229,-
Venkovni upravy Cena celkem K¢ 12.229,-
5.5.6 Studna kopana

Ocenéno podle § 19, ptilohy ¢.16 vyhlasky.

Opotiebeni stavby

Celkové opotiebeni bylo stanoveno odbornym odhadem ve vysi 85%.

Vypocet ceny studny (§ 19 vyhlasky)

Cena studny pfi praméru 100.00 cm:

od0do5m= 1.950,- K¢/m X 4.00 m = K¢ 7.800,-
od5do10m= 3.810,- K¢/m x 0.00 m = K¢ 0,-
od 10 m vyse = 5.200,- K&/m X 0.00 m = K¢& 0,-
Cena za celou hloubku 4.00 m = K¢ 7.800,-
Cena za 2 kusy elektr. ¢erpadla za 9.480,- = K¢ 18.960,- _ R
Cena po zapocteni vSech Cerpadel = K¢ 26.760,-
Koeficient polohovy K5 (dle ptilohy ¢.13) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢€.41) X 2.5520
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 45.687,03
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 45.687,03
Snizeni ceny za opotiebeni 85% - Ké 38.833,98
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 6.853,05
Zapocteni spoluvl.podilu 10/20 = K¢ 3.426,53
Studna kopana Cena celkem K¢ 3.427,-
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5.5.7. REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢. 586 K¢ 33.863,-
2) Pozemek p.¢. 587 K¢ 23.798,-
3) Stavba ¢.p. 139 K¢ 349.391,-
4) Vedlejsi stavba K¢ 17.790,-
5) Venkovni upravy K¢ 12.229,-
6) Studna kopana K¢ 3.427,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 440.498,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 440.500,-

Rozdil mezi cenou obvyklou a cenou zjiSténou je dan zejména netrznim pristupem ceny
zjisténé urcené podle ocenovaci vyhlasky, ktera neni schopna pojmout veSkeré trzni
aspekty. Avsak je nutné konstatovat, Ze cena zjiSténa potvrzuje hladinu obvyklé ceny.
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6. ZAVER

Pro potieby tohoto ocenéni je nutno pocitat s urCitym rizikem. VySe uvedené ceny
pocitaji s tim, Ze prodavajici bude jednat v optimalnich podminkach trhu. Dal§im negativnim
aspektem je skuteCnost, Ze vySe uvedené ceny jsou realizovatelné v soucasnych podminkach
trhu. Na zakladé¢ provedenych analyz, za predpokladu dodrzeni urcitych bezpecnostnich
podminek a s ohledem na vySe uvedené skuteCnosti lze konstatovat, Ze obvykla cena
ocenovanych nemovitych véci byla uréena srovnavacim zptisobem za pouziti minimalné tii
zrealizovanych prodejii. Podminka pro urceni ceny obvyklé tedy byla dodrzena.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim k mistnim podminkam
nemovitych véci odhadujeme obvyklou cenu predmétnych nemovitych véei -
spoluvlastnického podilu o velikosti 10/20 na pozemku p.¢. 586 — zastavéna plocha a
nadvorii, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 139 (Poto¢ni 139), véetné této stavby, a pozemku
p.& 587 — zahrada, k.\i. Zulova, obec Zulova, okres Jesenik, LV &. 134 ve vysi:

330 000,- K¢

Zhotovitel posudku prohlaSuje, Ze nema zZadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast
nebo jiny zajem souvisejici s predmétem ocenéni ani neni majetkové ¢i personalné propojen
S objednatelem ¢i obvinénymi v posuzovaném piipadu. Neexistuji tedy zadné divody, které
by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu zhotovitele posudku.

Zpracovatelé posudku:
Str. 1-10 a 25-33: Ing. arch. Vladimir Erben, Ing. FrantiSek Kocourek, Ing. Vitézslav Luzny
Strana 11-24: Ing. arch. Vladimir Erben, Ing. FrantiSek Kocourek

Osoba opravnéna podavat vysvétleni:
Ing. arch. Vladimir Erben, Ing. FrantiSek Kocourek

V Prost&jove, dne 15. 6. 2021

Znalecky a oceniovaci Ustav s.r.o.
znalecky ustav

Ing. FrantiSek Kocourek
Jednatel
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7.  PRILOHY

.

Situaéni planek
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7.2. Fotodokumentace

STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139
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STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139

STAVBA C.P. 139
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7.3.  Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.05.2021 08 ;03
Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 541575 Zulova
Kat.tzemi: 797804 Zulova List vlastnictvi: 134

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &Eiselné fadé

Podil
Podil

stnicke I
Avramidis Nikos, &.p. 305, 79383 Jindfichov 10/20
Csicsé Viliam, Tomikovice 340, 79065 Zulova 10/20
B
Druh pozemku
397 zastavéni plocha a
nadvori
Zulova, &.p. 139, rod.dum
pozemku p.C.: 586
587 279 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitostl v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&’ujici nemovitosti v Sasti B véetné souvisejicich udaja - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné tudaje - Bez zapisu

bozorneni - Bez zapisu

o Rozhodnuti o dédictvi D 760/1995 Usneseni Okresniho soudu v Sumperku ze dne 19.9.1996,
pravni
moc dne 31.1.1997.
POLVZ:19/1997 Z-25200019/1997-811
Pro: Avramidis Nikos, &.p. 305, 79383 Jind¥ichov RC/ICO:

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi D 178/2000 ze dne 26.03.2002. Pravni moc ke

dni 23.04.2002.
Z2-1714/2002-811

Pro: Avramidis Nikos, &.p. 305, 79383 Jindfichov RC/ICO:

o Smlouva kupni ze dne 15.05.2018. Pravni uéinky zipisu k okamziku 16.05.2018 08:47:28.
Zapis proveden dne 18.06.2018.

V-1180/2018-811
Pro: Csiecsé Viliam, Tomikovice 340, 79065 Zulova RC/ICO:
F 1 yvch puad gl ‘ch jednotek (BPEJ) k parceldm

BPEJ
72212

/ neni bonitovdn

‘a bonitnich d

ve kterém v

Nemovitos

osti j
Katastralni urac

ky kraj, Katastralni p
strana 1

stranka ¢. 29



Znalecky a ocenovaci tistav S.r.0.

znalecky ustav

Piemyslovka 3, Prostéjov Znalecky posudek &.: 6458 / 2021

Okres:

Kat.uzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.05.2021 08:15:03
CZ0711 Jesenik Obec: 541575 Zulova
797804 Zulova List vlastnictvi: 134

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

(98
5]

Rizeni

u katastru smovitosti CR

Sprav
= 811.
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7.4. Kopie katastralni mapy

e
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7.5.

Dodejky

Prohliseni dorutujicihe argénu:

[0 Adresit byl vyzvin k vyzvednutf zéstiy |

a bylo zanechdno pouleni.

Duulumwmkw"

Oznadenl plsemnosti (€ j.):

L

DORUCENKA ] NIVRACET, VLOZIT DO SCHRANKY

| ProhiaZent prijemce zasilky

ITJEN 10 DI
Adresat:

Uiy O f-“\lCAA]I.’)[C}
DWW DTUCLpv  1oS

Q9% 5 o, wDRICkoV

Milkod

......................................................................................
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Znalecky a ocenovaci tistav S.r.0.
znalecky ustav
Piemyslovka 3, Prostéjov Znalecky posudek &.: 6458 / 2021

8. ZNALECKA DOLOZKA

Posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst.3 zédkona
¢islo 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a ust.§6 odst.1 vyhlasky €.37/1967 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, pod. €.j.: 155/2000-Zn ke dni 18.8.2000 do prvniho oddilu seznamu
ustavi kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru ekonomika pro ceny a odhady
nemovitosti, véci movitych, motorovych vozidel, stroji a zafizeni, podniki, cennych papirt,
ocenovani podilti v obchodnich spolecnostech a ucasti v druzstvech, pohledévek a investic.

DoloZka znalce dle § 127a obcanského soudniho iadu:
Znalecky ustav si je védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky a oceniovaci Ustav s.r.o.
znalecky ustav

Piemyslovka 3

796 02 Prostéjov

tel.: 582 334 822

fax: 582 330 169

e-mail: ustav@znalecky.cz
www.znalecky.cz
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