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A. NALEZ

1. Znalecky Ukol

Dle usneseni, ze dne 23. 10. 2013 vydané Exekutorskym ufadem Jesenik, JUDr. Antonin
Dohnal, &j. 014 EX 3302/11-33, byla povéfena Znalecké spole¢nost s.r.o., se sidlem Palackého
715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto k ocenéni t&chto nemovitosti:

- pozemek parcelni &islo St. 351/1 o vymefe 169 m druh: zastavéna plocha a nadvaii

- pozemek parcelni &islo St. 351/2 o vyméie 18 n’, dmh zastavénd plocha a nadvofi

- pozemek parcelni &islo 572 o vyméfe 245 m druh orné piida

- pozemek parcelni &islo 574 o vyméie 266 m druh: zahrada

- pozemek parcelni ¢islo 648 o vymere 208 m?, druh: trvaly travni porost

- stavba (budova) rod. diim, &islo popisné 75 (cast obee Temesna), stojici na pozemku parc. &,
St. 3511

vie zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastrdlnim tifadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracoviité Kemov;pra_obec Tremesnd, katastrdlni Gzemi Treme3nd, okres Bruntél,
na listu vlastnictvi & 2%, podil 1_/‘2J>

Ukolem znalee je stanovit obvyklou cenu vy3e uvedenych nemovitosti a jejich piistuSenstvi.

2. Informace o nemovitosti

Jednd se o &p. 75 - rod. dim, prislulejici k &asti obce Tfeme3nd, na pozemku p.&. St.
35171, véetng pozemku p.&. St. 351/1 - zastavéna plocha a nadvoii, pozemki p.¢. St. 351/2 -
zastavéna plocha a nédvofi, p.&. 572 - oma plida, p.&. 574 - zahrada a p.¢. 648 - trvaly travni
porost, vie v k.i. Tieme$nd, obec Tiemesn4, okres Bruntél, vie zapsané na LV &. 27.

Rodmny diim je situovany na adrese Treme$na &.p. 75, 793 82 Tiemednd. Rodinny diim se
nachdz{ v jiZni, zastavéné ¥4sti obce Tremesna, v fadové zastavbg jako samostatné stojici.

Dle informaci CSU ma obec Tiemedna 906 obyvatel, z hlediska obanské vybavenosti se v
obci Tfemedna nachdz{ posta, Skola a zdravetni zafizeni.

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zam&eni nemovitosti bylo provedeno dne” 22 12. 201\\’ ovinny, pan Lubomir
Mlgoch se mistniho Setfeni nezGlastnil. Z téchto diwodé~bylo—pro potfeby vyhotoveni
znaleckého posudku provedeno ohleddni a zaméfeni nemovitosti zventi. Prvky, piedeviim
vnitiniho vybaveni objektu nebyly zji¥tény, pro potfeby znaleckého posudku jsou uvaZovéany
jako standardni, a to v ¢asti ,,Objekty - vybaveni®,

‘,‘w._w_

4. Podklady pro vypracovani posudku
Usnesent &.j. 014 EX 3302/11-33, ze dne 23. 10. 2013.
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Vypis z katastru nemovitosti &. 27, vyhotoveny objednavatelem dne 23. 10. 2013.
Nahled katastralni mapy, vyhotoveny Znaleckou spole¢nosti s.r.0., dne 22. 12. 2013,
Mapy Sir$ich vztahi I a II.

Podklady z mistniho Setfeni (informace, vyméry a fotodokumentace) ze dne 22. 12. 2013.

5. Vlastnické a evidenéni Gdaje

Nize uvedené vlastnické a eviden&ni Gdaje jsou prevzaty z vefejné piistupné databdze Ceského
tradu zem&meFidského a katastrélniho:

Kraj: Moravskoslezsky |
Okres: Bruntal |
Obec: Tfemedna 5

Katastralni fizemi:  Tieme3na (770647)

List vlastnictvi ¢islo: 27

Vlastnici:
1. Ml&och Emil Podil: 1/2
&.p. 75, 79382 Tremesna
2. Mléoch Lubomir Podil; 1/2

&p. 75, 79382 Tiemedna

6. Dokumentace a skutecnost

Predlozené podklady souhlasi se skutecnosti, jiné podklady nebyly zjiStény.
Nabyvaci titul nebyl pfedloZen.

Ke dni zpracovéni znaleckého posudku nebyla zjidténa ndjemni smiouva, ¢i jind smlouva, kterd
by upravovala oceifiované nemovitosti k uzivani tfeti osobou.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedné se o prizemni, Saste&n& podsklepeny (z diivodu neumoZznéni prohlidky ocefovanych
nemovitosti nebylo mo¥né piesné fyzicky zam&fit) rodinny dim ze smiSeného zdiva, bez
vyuzitého podkrovi, sedlova a mirné pultové stfecha je kryta plechovou krytinou. Rodinny dim
je phdorysného nepravidelného tvaru. Plvodni stéfi rodinného domu je dle dostupnych
podkladovych materidlfi, mistniho Setfeni a dle odborného odhadu zpracovatele cca 80 rok.
Vytapéni rodinného domu je uvaZovéno jako standardni. V prab&hu Zivotnosti rodinny diim
Ziejmé prochdzel pouze b&nou udrzbou prvki krétkodobych Zivotnosti, kterd byla v
poslednich letech zna&nd zanedbéna. Z diivodu neumoznéni prohlidky ocefiovanych
nemovitosti nebylo moné jednoznatng identifikovat piipadné prvky vng€j$i a vnitini
rekonstrukce. Tato skuteénost je zohledn&na ve vysledné obvyklé hodnote. Celkovy technicky
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stav lze ke dni ocendni hodnotit jako zhorSeny. UdrZbu lze ke dni ocenéni hodnotit jako
podpriimérnou. Opotiebeni je uvaZovédno odbornym odhadem opotiebeni pii odhadnutém
opotiebeni ve vysi 70%. Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektu je patmné z
ocenéni.

Dispozi¢ni feSeni rodinného domu:

Vnitini dispozice rodinného donu nebyla zjisténa, nebot’ nebyl povinnym predmét ocenéni
zpiistupnén.

Parkovéni je mo?né na vefejné komunikaci pfed rodinnym domem. Pozemky leZi v mirné
sklonitém terénu, netvod jednotny funkini celek a jsou plistupné po velejné zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.&, 2756/1 - ostatni plocha a po vefejné nezpevnéné komunikaci, na
pozemku p.&. 2571/1 - ostatn plocha, které jsou ve viastnictvi: Obec Tieme3nd, €.p. 304, 79382
Tiemesna,

Dle informaci CSU je v obei Tremesna moné napojeni na tyto inZenyrskeé sité: elektro,
obecni vodovod a plynové vedeni.

P¥i mistnim Setfeni byly zjistény tyto venkovni Gpravy (oploceni - ocelové sloupce, 2x
venkovni schody betonové, kamennd op¥mé zidka, suddk na pradlo a zpevnéné plochy).
Ocenéni je provedeno dle zjiSténého stavu.

8. Obsah posudku

a) Objekty
1) Objekt &.p. 75 - rod. diim
b) Pozemky
1) Pozemky na LV &islo 27
¢) Ocenéni porovnévaci metodou



B. ZNALECKY POSUDEK

Popis a umisténi objekt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K;:

Okres: Bruntél
Podet obyvatel: do 1 000 obyvatel

Popisy objektt

a) Objekty |
1) Objekt &.p. 75 - rod. ditm

b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢&islo 27

Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.
a.1.1) Objekt &p. 75 - rod. diim - § 5

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dém: typ A

Konstrukee: zd€na

Podsklepeni: nepodsklepetid nebo podsklepend do poloviny 1.nadz. podlazi
Typ stirechy: se sklonitou stfechou

Podkrovi: nemé podkrovi

PodlaZi: s jednim nadzemnim podlaZim

Polohovy koeficient: 0,850

Kéd klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové

Kod standardni klasifikace produkee: 46.21.11.1  domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,146

Koeficient prodejnosti: 0,754 (Rodinné domy)

Podlazi:

L. NP

Zastavéna plocha:  12,58x11,87+2,85%3,49 S 159,27 m*
QObestavény prostor (OP):

Vrchnistavba  12,58x11,87x4,79+2,85%3,49x3,85 = 753,56 m*
ZastFeSeni 12,58%11,87x5,26%0,5 = 392,72 m’



Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zéklady — smifené 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smifené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4, Strecha — vaznicova sedlovd, mimé pultova 7,30 % Standardni
5. Krytina — plechova 3,40 % Standardni
6. Klempifské konstrukee — plechové (Zlaby, svody, parapety) 0,90 % Standardni
7. Vnitin{ omitky 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vdpenné hladké 2,80 % Standardni
9. Vn&j§i obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12. Dveie 3,20 % Standardni
13. Okna — dfev&na zdvojend, dievéna kastlova 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapéni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
21, Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchynd 0,50 % Standardni
24. Vnitini vybaveni 4,10 % Standardni
25. Zachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Standardni
Vypolet koeficientu vybaveni stavby Ky:
Zakladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu K4
1. Zéklady -0,54 % 8,20 % - 0,0443
2. Zdivo -0,54 x 21,20 % — 0,1145
9. Vndjsi obklady —0,54 % 1,852 x 0,50 % ~— 0,0050
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: = 0,8362
Ocenéni:
Zékladni jednotkové cena: 2290, K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,8362
Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zm&ny cen staveb Ky X 2,1460
Koeficient prodejnosti Kp: x 0,7540
Z4kladn{ jednotkové cena upravena: = 2 633,70 K&/m®
Zakladni cena upravena: 1 146,28 m’ x 2 633,70 Ké&/m® = 3 018 957,64 K&

Ur&eni opotitebeni odbornym odhadem:
Opoti‘ebent: 70,000 %

114628 m’



Odpotet opotiebeni: 3 018 957,64 K& x 70,000 %
Cena objektu po odedteni opotiebeni:

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil:
Cena po apravé:

Objekt &.p. 75 - rod, diim — zjiSt€na cena:

a.2) Véena hodnota podle vyhlasky 450/2012 Sh.
a.2.1) Objekt &.p. 75 - rod. diim —§ 5
Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim: typ A
Konstrukee: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Typ stiechy: se sklonitou stfechou

Podkrovi: nemé podkrovi

PodlaZi: s jednim nadzemnim podlaZim

Polohovy koeficient: 0,850

Koéd klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytové

2 113 270,35 K&
905 687,29 K&

1/2

452 843,65 K¢

452 843,65 K¢

Kéd standardni klasifikace produkee: 46.21.11.1 domy redinné jednobytové

Koeficient zmény ceny stavby: 2,146
Obestavény prostor: 1 146,28 m’
Koeficient vybaveni stavby: 0,8362

Ocenéni:

Zéakladni jednotkova cena: 2290~ K&m®
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8362
Polohovy koeficient Ks: b 0,8500
Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,1460
Z4Kkladni jednotkové cena upravenas = 3492,97 K&m’

Zalladni cena upravens: 1 146,28 m* x 3 492,97 K&/m®

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebent: 70,000 %

Odpotet opotiebent: 4 003 921,65 K& x 70,000 %
Cena objektu po odedteni opotiebeni:

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil;
Cena po lipravé;

Objekt &.p. 75 - rod. ditm — zjiStén4a cena:

I

Il|l

x

4 003 921,65 K&

2 802 745,16 K&

1201176,49 K&

1/2

I

600 588,24 K&

600 588,24 K¢




b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 450/2012 Sb.

b.1.1) Pozemky na LV ¢islo 27 — § 28, 29, 32
Zakladni cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst 1 &ini 35— K¢&.

Cena je uréena podle pism. k): ZC = C, % 1,00, kde C, =35 + (a— 1 000) x 0,007414 (zaokrouhleno

na dvé desetinnd mista), kde a =1 000 pro 906 obyvatei v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori

Uréent koeficientd pro ipravu zékladni ceny za m’ pozemku

V obci Tiemne¥nd neni moZnost nap03en1 na hioubkovou kanalizaci.
V obei Temesna je moznost napojeni na plynové vedent.

Uprava podle pilohy &. 21, tabulka &, 2:

Neni moZnost napOJem na vefejnou kanalizaci 7%
Moznost napojeni na rozvod plynu + 10 %
Uprava celkem: + 3% x
Koeficient zmény cen staveb K;: x
Koeficient prodejnosti K,:  (Rodinné domy) X
Jednotkova cena [K&/m?]
Nazev Parc. &. Vyméra [m?} zakladnt upravena
zastavéna plocha a st. 351/1 169 35~ 58,3319
nédvofi
zastavénd plocha a st. 351/2 18 35~ 58,3319
nadvoii -
zhofeniste
Soudet: 187

§ 28 odst. 5 — Pozewky zahrad a ostatni plochy

Uréeni koeficientil pro upravu zdkladni ceny za m” pozemku

V obei Treme¥na neni moZnost napojeni na hloubkovou kanalizaci.

V obei Tiemesna je moZnost napojeni na plynové vedent.

Uprava podle piilohy &. 21, tabulka &. 2:
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci 7%
MoZnost napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava celkem: + 3%

Koeficient zmény cen staveb K

Kocficient prodejnosti K,:  (Rodinné domy)

Koeficient tpravy dle §28 odst. 5:

-+

X X X X

Jednotkové cena [K&/m?]
Nazev Parc. & Vyméra [m?] zékladni upravené
zahrada 574 266 35~ 23,3328

1,030
2,146
0,754

Cena [K¢]
9 858,09

1049,97

10 908,06

1,030
2,146
0,754
0,400

Cena [K&]
6 206,52

§ 32 odst. 2 — Jiné pozemKky ve funk&nim celku se st‘wbou a stavebnim pozemkem

Uréeni koeficientd pro upravu zdkladni ceny za m ? pozemku
V obci Tfemes$na neni moZnost napojeni na hloubkovou kanalizaci.
V obei Ttemedn4 je moZnost napojeni na plynové vedeni.
Uprava podle p¥ilohy &. 21, tabulka &. 2:
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci - 7%




Mo2nost napojeni na rozvod plynu + - 10%

Uprava celkem: + 3% x 1,030
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,146
Koeficient prodejnosti K,:  (Rodinné domy) X 0,754
Koeficient tpravy dle §32 odst. 2: X 0,400

Jednotkové cena [K&/m?)
Nézev Parc. 8. Vyméra [m?]zékladni upravena Cena [K¢]
orna puda 572 245 35~ 23,3328 5716,54
§ 29 — Zeméd&lské pozemKky
Urdeni koeficientii pro fipravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle piilohy & 23:

Obce se 2-5 tisici obyvateli —sousedni k. 0.+ 20%

Uprava celkem: + 20% x 1,200
Koeficient prodejnosti Ky x 1,000

Jedn. cena [K&/m?)
Nézev Parc.&.  BPEJ V¢mera [m®] zékladni  upravend Cena [K¢]
trvaly travni porost 648 74712 208 3- 3,6000 748,80
Soutet cen vSech typi pozemkii: = 23 579,92 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: ) 1/2
Cena po apravé: = 11 789,96 K¢

Pozemky na LV &islo-27 — zjiStén4 cena:

b.2) Vécna hodnota podle vyhlasky 450/2012 Sb.
b.2.1) Pozemky na LV &islo 27 — § 28, 29,32

74kladni cena za m? stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 Cinf 35, K¢.

Cena je uréena podle pism. k): ZC = Cp % 1,00, kde C; =35 + (a— 1 000) x 0,007414 (zaokrouhleno

na dvé desetinnd mista), kde a=1 000 pro 906 obyvatel v obei.

§ 28 odst. 2 — ZastavEné plochy a nadvori

Uréeni koeficientii pro iipravu zdkladni ceny za m’ pozemku

V obci Temedna neni moZnost napojeni na hloubkovou kanalizaci.
V obci Tremednd je moZnost napojeni na plynové vedeni.

Uprava podle piflohy &. 21, tabulka &. 2:

Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci - 7%
Moznost napojeni na rozvod plynu & 10 %
Uprava celkem: + 3% x
Koeficient zmény cen staveb K X
Jednotkova cena [K&/m?]
Néazev Parc.&. Vyméra [m?] zakladni upravena
zastavéna plocha a st. 351/1 169 35~ 77,3633
nadvoii

11 789,96 K&

1,030
2,146

Cena [K¢]
13 074,40
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Jednotkova cena [K&/m?]

Nézev Parc. &. Vymeéra [m?] z&kladni upravena Cena [K&]
zastavénd plocha a st. 351/2 18 35— 77,3633 1392,54
nadvoii -

zbofeni§té

Soucet: 187 14 466,94

§ 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy

Uré&eni koeficientii pro tipravu zakladni ceny za m? pozemku

V obci Tieme¥né neni moznost napojeni na hloubkovou kanalizaci.
V obci Treme3na je moZnost napojeni na plynové vedeni.

Uprava podle piilohy &. 21, tabulka &. 2:

Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci - 7%
MozZnost napojeni na rozvod plynu + 10 %
Uprava celkem: + 3% x 1,030
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,146
Koeficient Gpravy dle §28 odst. 5: X 0,400
Jednotkova cena [K&/m?]
Nézev Parc. &  Vyméra [m?]zakladni upravend Cena [K¢&]
zahrada 574 266 35~ 30,9453 8231,45

§ 32 odst. 2 — Jiné pozemKky ve funkénim celku se stavbou a stavebnim pozemkem
Urdeni koeficientit pro vipravu zikladni ceny za m’ pozemku

V obei Tfeme$na neni moZnost napojeni na hloubkovou kanalizaei.

V obci Tfemednd je moZnost napojeni na plynové vedeni.

Uprava podle p¥ilohy &. 21, tabulka &. 2:

Neni moZnost napojeni ha vefejnou kanalizaci - 7%

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10%

I'Jprava celkein: + 3% % 1,036
Koeficient zm&ny cen staveb K;: X 2,146
Koeficient tpravy dle §32 odst. 2: X 0,400

Jednotkové cena [K&/m?]
Nézev Parc. 8. Vyméra [m?] zdkladni upravens Cena [K&]
orna puda 572 245 35— 30,9453 7 581,60

§ 29 — Zem&délské pozemky
Urleni koeficientil pro upravu zékladni ceny za m % pozemku
Uprava podle p¥ilohy &. 23:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — sousedni k. 1. + 20 %
Uprava celkem: + 20% X 1,200
Koeficient prodejnosti K X 1,600
Jedn, cena [K&/m?]
Niézev Parc.¢.  BPEJ Vyméra [m?] zékladni  upravens Cena [K¢]
trvaly travni porost 648 74712 208 3~ 3,6000 748,80
Soudet cen viech typil pozemkii: = 31 028,79 K¢

flprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
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Cena po ipravé: = 15 514,39 K¢

Pozemky na LV ¢islo 27 — zji§téna cena: 15 514,39 K¢

¢) Ocenéni porovniavaci metodou
Podle zékona &. 151/1997 Sb., o oceflovédni majetku, jednim ze zplsobu ocefiovéni je
porovnavaci zplisob.

Porovnéavaci pHstup vychézi piimo z porovnéni s prodeji obdobnych nemovitosti v podobnych
podminkéch. Porovnani je bud’ piimé mezi prodavanymi a ocefiovanou nemovitosti, nebo neptimeé,
kdy soubor dajit o prodédvanych nemovitostech a jejich cenach je zpracovan na priméinou,
standardni nemovitost a s touto je pak porovnévina nemovitost ocefovand. Aplikace této metody
ocenéni predpokladd dostatek informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejich nemovitosti
obdobného charakteru v lokalité blizké pfedmé&tné nemovitosti.

Problematika porovnavaci (komparativni) metody je ucelené popsdna v publikaci ,Teorie
ocerovdani nemovitosti* vydana Akademickym nakladatelstvim CERM, s.r.o0. Bino, od Prof. Ing.
Alberta Braddde, DrSc. a kol., ve které je uvedeno, Ze ocenéni provédime porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zéklad€ fady hledisek:

» druhu a Gelu véci,

« koncepce a technickych parametri,

* materiali, v

« technického stavu (opotiebeni, stav GdrZzby, vady),
« velikost, vyuZitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze, a to nejvice u nemovitosti obchodnich, jen o
n¥co méné u nemovitost! obytnych a pomé&m& malo u nemovitosti vyrobnich, u kterych je vSak
dolezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenu je tieba tedy vZdy mit na pamgti, a pokud je to
mo2né, je tfeba porovndvat nemovitosti ve stejnych nebo alespofi velmi podobnych polohach;
pitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy miiZe byt vliv okoli takovy, Ze na riiznych
koncich ulice budou ceny odli¥né. Dal¥f skuteSnosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totozné. Velmi
blizka podobnost bude s nejvétsi pravd&podobnosti u bytli stejné kategorie a velikosti, I rodinné
domy se budou li§it velikosti, vybavenim, velikosti podsklepeni, velikosti pozemku a zahrady,
objekty volng stojici nebo fadové. V1iv na cenu nemovitosti bude mit samoziejme i technicky stav.

Vzhledem k vy$e uvedenym skuteénostem, je tfeba pii porovnani brat v Gvahu, nakolik jsou
porovnavané nemovitosti podobné a jejich piipadné odlisnosti nésledng vyjédfit v cend.

Pro stanoveni obvyklé, (trZni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze

odborn4 literatura respektive znalecké standardy.

1) RD Rudikovy-Tfeme¥na, okres Bruntil
Rodinny dom o dispozici 4+1. V plizemi veranda, schodidtova hala, koupelna s WC, kuchyii a
obyvaci pokoj. LoZnice a dva détské pokoje v podkrovi. Pied &tyfmi lety probehla rekonstrukee,
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byla instalovéna plastova okna, nova koupelna a WC, nové rozvody elektfiny, vody a odpadi. Dim
je vytdpen krbem s krbovou vlozkou a teplovzdudnym rozvodem. Ohfev vody elektrickym
bojlerem. Plynova piipojka je vyvedena na pozemku. Odpad sveden do septiku. Elektiina
230/400V. Na oplocené zahradg je dievéna killna. Obfansk4 vybavenost v misté.

Nabidkova CENA: 700 000,- K&

2) RD Liptaii, okres Bruntél

Rodinny diim o dispoziénim uspofadanim 4+kk s gardZi. Dim proSel rekonstrukei, koupelny,
kuchyii véetn® obyvaciho pokoje, nové omitky v pokojich, Diim mé vlastni studnu, topeni na tuhd
paliva. Odpad sveden do vlastni jimky, na zahradg je situovana gardZ. Dispozice: tfi obytné pokoje,
kuchyit s obyvacim pokojem, komora, veranda, koupelna s WC. Dim je celoroéné obyvatelny.
Obganskd vybavenost v misté.

Nabidkovd CENA: 730 000,- K&

3) RD T¥emesna, okres Bruntal

Rodinny dfim o vnitini dispozici 4+1, s pozemkem o vymeéfe 2 500 m% Jednd se o samostatnd
stojici, zd&ny dtm v zachovalém stavu, s moZnosti plidni vestavby. Rodinny diim je podsklepeny.
Diim napojen na fumpu, obecni vodovod, elektroinstalaci, vytipéni plynem nebo tuhymi palivy. Na
pozemku stoji zd&n4 stodola. Na zahrad® je ovocny sad se vzrostlymi stromy. Dobra obCanska
vybavenost a dopravni dostupnost.

Nabidkovd CENA: 730 000,- K&

4) RD TFemes$n4, okres Bruntal

Rodinny déim v osobnim vlastnictvi, ktery s¢ nachézi v klidné lokalité obce. Jednd se o pfizemn{
rodinny dfim se sedlovou stifechou s moZnosti roziifeni prostor do podkrovi. Je vhodny k
celorodnimu i k rekreadnimu obyvani. Vytapéni zajistuje kotel na plyn a tuh4 paliva. K domu néleZ{
hospodatska budova a gardZ. V obci dobra ob&anské vybavenost a dopravni dostupnost.

Nabidkova CENA: 750 000,- K¢

5) RD Rudikovy-TFeme$na, okres Bruntil

Stylovy objekt o velikosti 4+1 v klidné &asti obce. V I. nadzemnim podlaZi domu je vstupn{ obytné
chodba, koupelna se sprchovym koutem, WC, kuchyiika, dvé obytné mistnosti. Ve 1I. nadzemnim
podlaZi je jeden obytny pokoj a piida, kde je moZné vybudovat dalsi mistnosti. Dim je v dobrém,
udr¥ovaném stavu. Voda derpina z fadu, odpady svedeny do Zumpy, stiecha sedlova, pokryta
eternitem, K domu néle¥i zahrada. Zakladn{ obganska vybavenost v misté.

Nabidkova CENA: 750 000,- K&

Seznam porovnavanych objektii:

1) RD Rudikovy-Tieme$nd, okres Bruntil
Vychozi cena (VC): 700 000,— K&
MnoZstvi (M): L 1,00 celek

L Kstavchni konstrukce: 1,00
Kiarvya 1,15
stavebn¥-technickgho stavu:

K ybavent: 1,00
K\’S‘mé_ry_ pgzemku: N 0:95
Kyatohovy: 1,00
Kobiektivi_zaéni: 1,10
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Jednotkova cena (JC):| 582 483,88 K&

Viéha (V): NN 1,0
2) RD Liptaii, okres Bruntal

Vychozi cena (VC): 730 000,— K&
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kslavebni konstnikee- 1 >00
Kdrsbya 1,15
stavebné-technického stavu:
Kn’b‘avcni: i ,0_0_
K-V}'mer\«' pozemku: 1 :05
— Kpolohoq‘r: 0,9_5
Kobjektivizatni: - 1,10
Jednotkova cena (JC):| 578 521,40 K&
Vaha (V). | 1,0

3) RD Tiemedna, okres Bruntil

Vychozi cena (VC): 730 000,— Ké
MnoZstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukce: 1,00
Kxidﬁ.by a 1 305
stavebne-technického stavut
Kyypavenit . 1,00
Kyymery pozemku: 1 ,10
Kgnlohovx’»: 1 ’00
Kobiektivizatai® ] 1 ,&
~ Jednotkové cena (JC): 574 576,94 K&
Vaha (V) 1,0

4) RD Tieme$n4, okres Bruntal

Vychozi cena (VO):

750 000,— K&

Mnozstvi (M): 1,00 celek

Kstavebni konstrukee® 1,00

Kidrsbya 1,15

stavebn-technického stava.

Kyybavea! 1,00

Kiiméry poremk: B 1 ,05

Kno]ohoq": 1 300

Kobiektivizitnt. 1,10

Jednotkova cena (JC): 564 652,74 K¢ |
Véha (V): 1,0

5) RD Rudikovy-Tieme$na, okres Bruntsl

Vychozi cena (VC): 750 000,— K&
MnozZstvi (M): 1,00 celek
Kstavebni konstrukce: | 1,00
Kidraby a 1,15
stavebné-technického stavus

Koybaveni: - 1,05
Kyguiery pozembut 1,00
K polohovi+ 1 ,@
Kobiektivizatni® 1,10
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Jednotkové cena (JC): 564 652,74 K&

Vaha (V): | 1,0

kde JC= (VC / M) / (Ksmvebm' konstrukee % Kﬁdriby a stavebn-technického stavu .Kvybnveni X Kv)”mc’:ry pozentku *
Kpolohov)" i Kobjektivizatni)

Minimalni jednotkova cena za celek: 564 652,74 K&
Primerné jednotkova cena za celek X JC x V) / 2 V) 572 977,54 K&
Maximalni jednotkové cena za celek: 582 483,88 K&
Stanoveni porovndvaci hodnoty:

Stanovend jednotkova cena za celek: 575 000,— K¢
MnoZstvi: X 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: = 575 000~ K&

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po tpravé: 287 500,— K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,,porovnavaci hodnotu® ovliviiuje pfedevsim skuteCnost, Ze se jedn4 o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/2 k vy3e uvedenym nemovitostem, nebot’ na realitnim trhu je
takika miiziva poptdvka po takovychto &astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou
tedy obecn& obtizné obchodovatelné. S ohledem na prodejnost nelze tedy vyslednou cenu stanovit
jako soudin spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je proto nutné cenu déle upravit, a to v naSem
ptipad& poniZzenim spoluvlastnického podilu o 1/4, tedy 25%.

Vliv spoluvlastnictvi X 0,750
Cena po tpravé:

il

215 625~ Ké

Vy¥sledna porovnavaci hodnota: 215 625~ K¢
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C. REKAPITULACE

V soutasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocengnim podle zvlastniho predpisu, jak
plyne z ustanoveni zdkona & 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni zdkona &. 135/1994 Sb. a ¢.
151/1997 Sb., o oceiiovani majetku.

Cena a hodnota ve vztahu k wdeni obvyklé trZni hodnoty ocefiovanych nemovitosti:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouZity niZe uvedené metody a piistupy

Cena zji$tén4 - (162 ,administrativni®, ,ifedni®) - je cena podle cenového predpisu, v soutasné
dobg dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky
Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlatka).

Zakladnim predpisem je zdkon o cendch & 526/1990 Sb., jenZ stanovi, Ze cena je penéZni
astka, sjednand pii nakupu a prodeji zboZi nebo zji¥t&na podle zvldStniho pfedpisu k jinym
tdelfim nez k prodeji (napk. vyvlastndni staveb, pozemki, porostl a prav k nim).

Véena hodnota - (té2 "substandni hodnota”, dle pravniho nézvoslovi "¢asové cena") - jde o
reprodukéni cenu stavby v&etnd pozemku, sniZenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajic
primémé opotiebené stavb& stejného stafl a piimdfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizend o naklady na opravu vaZnych zéavad, které znemoZiiuj{ okamZité uZivéani véci.

Tento nékladovy zplisob vychézi z nakladil, které by bylo nutno vynaloZit na poifzeni ptedmétu
oeenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni (bez koeficientu prodejnosti Kp).
Obdobou této ceny je v zakong &islo 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, tzv. cena zjiSt€nd
nakladovym zplsobem.

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zaloZena na trZnim principu srovnéni
hodnoty ocefiované nemovitosti s cenami obdobnych nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, které byly v neddvné dob& nabizeny &i realizovany na trhu realit. Porovnévaci
hodnota se rovné cend podobné nemovitosti dosaZené na volném trhu se zohledn€nim
odli3nosti a &asového posunu,

Porovnani ocefiovanych nemovitosti se tedy uskuteSfiuje na zéklad€ prizkumu trhu realit,
piitem? je nutné brat v tvahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti pedobné a jejich
odlidnost poté vyjadfit v cend,

Obvykla cena (obecnd, trzni) - Obvyklou cenou se podle zdkona €. 151/1997 Sb., rozumi eena,
ktera by byla dosaZena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni
ocendni. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jejl vy3e se
nepromitaji vlivy mimofédnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trthu se rozuméji napiiklad stav
tisnd prodévajiciho nebo kupujictho, diisledky pifrodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum{ zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tnf hodnota piikladand majetku vyplyvajicich z
osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativat a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho predpisu a ceny zaloZené na trZnich principech je v
nékterych aspektech shodné a v jingch diametralng odlidné. Shodna je skutetnost, Ze se znalec
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zabyva stejnymi objekty zkoumani. OdliSnost je vSak ve zplisobu zkoumdni ocefiované

nemovitosti. P¥i ureni administrativni ceny j

e tfeba, aby znalec aplikoval legislativni piedpis

pro uéel, ktery je pfedem stanoven. Jind situace oviem nastdvé v piipadé stanoveni obvyklé
ceny objektu, kdy neni znalec vdzdn Zadnym prévnim piedpisem, mé v podstaté volnou
plisobnost v tAmci definice obvyklé ceny. Vychazi pfedevsim ze svych zku¥enosti, znalosti a
jedna na zéklad€ svého nejlepdiho svédomi. Neméla by nastat situace, e hodnota indikovana
na trznich principech bude shodné s cenou administrativni, a to hlavng proto, Ze cenovy predpis
nezohlediiuje viechny cenotvorné faktory a situaci na trhu nemovitosti.

Pozitiva ocefiovanych nemovitosti:

- dobra ob&anska vybavenost obce Tiemednd
- dopravni dostupnost obce Temednd je zajidt&na pomoci autobusové a vlakové dopravy
- moznost roziifeni obytnych prostor do podkrovi rodinného domu

Negativa ocefiovanych nemovitosti:
- v obei Treme3na neni moZnost napojeni na

- tdr¥ba a stavebnd-technicky stav rodinného domu na §patné Urovni

- pozemky-netvoiijednotny funkéni-celek

hloubkovou kanalizaci

- predmstem ocenéni je idealnf spoluvlastnicky podil ve v§ii 12
- nebyla iniozena prohlidka-ocefovanyeh-nemovitosti
- odraz ekonomické krize ve svétle realitniho trhu

Vislednd obvykld hodnota ocefiovanych nemovitosti byla zjisténa komparatival mefodou, na
2ékladé databdze uskutecnényeh prodejit v regiony, informaci od znalcit a realitnich kanceldit
piisobicich vregionu, informaci viasmikii sousednich nemovitosti a po pouZitl korekcnich

koeficientit.

Cena jednotlivich prav a zévad s nemovitostmi spojenyech

(se Zastavnim pravem smluvnim, se Zastavaim privem 2 0. K&

rozhodnuti sprivatho orgénu a se Zfstavnimi pravy i K

exckutorskymi se ¥ ocen¥n{ neuvaZuje, zpracovatel nezna

jejich akiudlni hodnmotw, -stejuf tak se neuvaiuje i

s exckncemi) - ]

Cena zivad, které v drazb¢ prodejem nezaniknou (znalci 0,-K&

nejsou znamy Z&dné takové zavady)

Ceny podle cenového piredpisu

| Cena objektd 452 840,— K¢

| Cena pozemk - 11 790~ K&

Celkova cena podle cenového pFedpisu 464 630,— K&

Vécna hodnota objektii podle vyhladky 600 590,— K&

Vécna hodnota pozemkii podle vyhlaSky 15 510,~ K¢|

Stanovend vécna hodnota celkem 616 100~ K¢&

Cena zji¥ténd poroynivacim zpisobem 215 630,— K¢
\.V r

Obvykla (obeend, trzni) cena piredmétu ocenéni ¢ini:
215 000~ K¢

S~

Cena slovy: dv&stépatnacttisic K&

-16—



V Praze, dne 30. 12. 2013

Znalecky ustav

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15

110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Posudek podava Znalecké spole€nost 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 zék. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdg&jsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu Gstavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky voboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Za Znalecks spolenost s.r.o.  JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

(§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)

Znalecky posudek je zapsan v deniku znaleckych posudki pod & ZP-5058.
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D. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru neimovitosti
Kopie katastraln{ mapy
Mapy $irSich vztahti 1 a I
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