ni nemovitosti ¢. 212-3966-2015

O cend Ob\;yklé objektu bydleni ¢.p. 332 postaveném na pozemku st. 16 s pFisludenstvim
“a véetné . pozemki jak je vedeno na LV 572 vie pro k.ii. a obec Stépankovice u KU
L Opava

Objednatel posudku: i
JUDr. Martin Frisch
Svornosti 2
736 01 Havitov
N ¥
Uéel posudku: Prodeje nemovitosti uskuteé¢néného

- ew s

dobrovolnou drazbou na zékladé zakon 26/2000 Sb, ve znéni pozdéjsich predpisi

Podle stavu ke dni 13.3.2015 odhad vypracoval:
Lubo§ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 18 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se pfedav4 ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 17.3.2015



A, Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni je vypracovano pro potfeby
- Prodeje nemovitosti uskuteén&ného dobrovolnou drazbou na zakladé zakon 26/2000 Sh.
Ve znéni pozdéjSich predpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu
drazby podie § 13 v misté a case obvyklé za a¢elem uvedeni ceny pfedmétu drazby do
drazebni vyhlasky podle § 20 zakona.

Zékon & 26/2000 Sh. o veiejnych drazbéch, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢ 51772002

Sbh., zékona &. 257/2004 Sh., nalezu Ustavniho soudu vyhld§eného pod &.181/2005 Sb., zékona G.

377/2005 Sb., zékona & 56/2006 Sb., zakona &. 315/2006 Sb., zakona & 110/2007 Sb., zékona €.
296/2007 Sb., z&kona 6. 7/2009 Sb. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny pfedmétu draZby
(1) DraZebnik zajistf odhad ceny pfedmétu drazby v misté a Gase obvykié. Odhad nasmi byt v den konéni draiby starsl $esfi mésfcl.
Jele-li 0 nemovitost, podnik,” jeho.orgamizaéni slozku,” nebo o véc prohlédenou za kulturmi pamétku, % musi byt cena pfedmétu draZby
zjisténa posudkem znaice.’” Znalec odhadne i zévady,

iteré v dusledku pfechodu viastnictvi nezaniknou, a upravl piisiuSnym
zptisobem odhad ceny.
(2} Osoba, ktera méa pledmét draby v

dr#eni, je povinna po piedehozi vyzvé, v dobé urtené v tsto vyzvé, umoénit provedenl odhadu,
Jjako# i prohlidku pfedmétu draZby. Doba

prohifdiy musf byt ve vyzvé stanovena s pfihiédnutim k charakteru draZené véci, u nemovifosti
zpravidia i tydny po odeslani vyzvy.
(3) Pokud osoba, kterd mé pladm

&t draZby v dréeni, neumozni proveden{ odhadu nebo prohiidky predmétu drazby, lze odhad provést
na zéklad® dostupnych ddajt, kieré mé draZebnik k dispozici.

" §20

' Drazebni vyhlagka

(1} DraZebnik vyhlasi kongnf draZby drazebni vyhladkou, v nfz uvede:

a) e jde o drazbu dobrovoinou, a jde-li o0 opakovanou drazbu, | tuto skutednost,
b) oznadeni draZebnika,

¢) misto, datup a ¢as zahajenf drazby,
¢) oznadenf & popis pfedmétu draZby a jeho pfislusenstvi, p

rév a zdvazkil na pfedmétu drazby vaznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zplsobem oviivitujl hodnotu pfedmétu draZby,

popis stavu, v ném# se pfedmét draZby nachézi, jeho odhadnulou nebo

zjisténou cenu, a je-ii pfedmétem draZby kulturnf pamaétka, i tuto skuteénost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je

definovana v § 1 zakona & 151/1997 Sh. o oceriovani majetku, ktery upravuje ocefiovani
majetku a sluzeb pro Uéely stanovené zviastnimi pfedpisy v §2. Viz nize.

Zakon & 151/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakoni
(1) Zakon upravuje zpisoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen ‘majetek”) a sluzeb pro tdely
stancvené zviastnimi pfedpisy” . Odkazuji-

-Ii tyto pfedpisy na cenovy nebo zviasini pfedpis pro occenéni majetku nebo
sluzby k jinému iSelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro iéely stanovené
zvi4sinimi predpisy uvedenymi v Gasti Gtvrté aZ devété tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-ii tak pfisiusny orgén v ramci
svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen” a neplatf pro ocefiovéni pifrodnich zdroji.

§2

Zpisoby ocefiovani majetku a sluzeb
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(1) Majetek a sluzba se oceriuff obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob oceriovani,

Obvykiou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, kterg by byla
dosaZena pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pFi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhy se rozumeéji napfiklad stay tisné prodavajiciho

nebo kupujiciho, dusledky prirodnich &; Jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo Jjiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvii§tni oblibou se rozumi zvidstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovéni Ginnosti nebo hmotné zachytiteinych vysledki dinnosti.

(3) Jinym zpisobem ocefiovant stanovenym timto zékonern nebo na Jeho zékladé je

a

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakiadi, které by bylo nutno vynalosit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podie Jjeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, kfery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skutedné dosahovaného nebo z
vy¥nosu, ktery Ize z pfedmétu ocendni za danych podminek obvykle Ziskat, a z kapitalizace fohoto
vynosu (Grokové miry),

-
¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pledmétu ocendni se stejnym nebo obdobnym
pledmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim té2 ocenéni véci odvazenim z ceny jiné funkéns
souvisefici véci,

d) deeffovént podie jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenénf zni neho
ktera je finak zfejma, '

&) oceriovéni podie tcetni hodnoty, které vychézi ze zpusobi oceriovani stanovenych na zékiads
pledpist o ddetnichvi,

1) ocerlovan/ podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu, . *

g} ocerlovani siednanou cenou, kferou je cena predmétu ocenéni sjednand pff jeho prodgji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.

Podle tohoto zékona neni zékon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanaveni obvyklé (= obecné, tr2nf) ceny pouzita

metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI .Obecné zasady ocefovani

majetku’ a Znaleckym standardem & VIl Ocefiovani nemovitostl"). Zpravidla se zZjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnateinych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelné



METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENiI VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti sniZzena o opotfebenl. Reproduk&ni cena odpovidéa vysi
nakladl, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizenl stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni miZe tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialiniho kupce), zda je
vyhodné&jsi a ekonomicky efektivn&jsi koupit jiZ existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfittena trzni hodnota pozemku. A

Vé&cnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotfebenl, které je zjisténo s ohledem na skutedny
stavebné-technicky stav a moraini zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného roéniho najemného snizeného o rodni naklady na provoz. Do téchto
naklad( by se mély zapoditat odpisy, prim&rna roéni Gdr2ba, sprava nemovitosti, dan z nemovitostl apod.
Vyjadfenl hodnoty nemovitosti pomocl kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kaZdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech priib&Zné zohledfiovat vyvoj ekonomiky v CR.

&~

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocenénl nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na perovnani pifedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané informace je
moZno vyhodnotit jak hodnotu samotré stavby & souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonité roste i pfesnost hodnocenl a schopnost odhadce odiigit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o prib&hu prodeje. Vé&rohodnost této metody musi byt zaloZena na prikaznych podkiadech.

APLIKACE METOD : i

KaZda z vyse popsanych metod ma své klady a zé?)ory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZitl této metody mame dostateénou &etnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeit).

Z vypottovych metod se v soutasné dobé Casto pouZivaji hodnoty vypottené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni
Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle objednavky, popis na titulni strang tohoto znaleckého posudku a
dale v &asti occenéni.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéZ stanovena cena jednotlivych prav a zéavad s nemovitostmi
spojenych.
Rozsah prace pfi ocenénl nemovitosti vychazl z toho, 2e by mélo byt pfihiédnuto ke vEem viivim, které
- mohou jeji trZzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi n& zejmeéna v tomto pfipadé patii :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny perovnatelnych nemovitosti

Ekologicke zatizeni nemovitosti
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Vécna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku
Viastnictvi jednotlivych &asti majetku
Ostatni zjist&né vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cendch rodinnych domd davé metoda porovnavaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se béZné obchoduje a je tedy dostateéné mnozstvi informacf pro jeji vyuziti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostate¢né mnoZstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalits Jjako je
oceriované a to zejména inzerovanych. :

Vécna hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedé
se vSak do ni promitnout zejména jeji poloha, piistupnost a dostupnost, dispoziénf fedeni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Z téchto dilvodd neodpovidé zji§téna hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadanf,

Vynosova hodnota je pfeviiné pouZivéna u nemovitosti nesouci trvaly vynos. Pfestoze nékteré rodinné domky
Jjsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysiedky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z diivody,
Ze neni pronajata nemovitost v celém rozsahu, neexistuje dostatecné rozséhly trh pro zjisténi triného
néajemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zakladé podminek pro
ekonomické najemné. A v neposledni Ffadé neni dostatek podkladi o nékladovych poloZzkich majitele
nemovitosti. Nemovitosti tohoto typu jsou béZné zatiZeny vysokymi nékiadovymi polozkami udrZby a amortizace
tak, Ze vynosové hodnoty se bliZi nule.

Naopak néjemni vztah k nemovitosti je zdvadou bréanici Fadnému zobchodovéni nemovitosti, Fdové snizuju
cenu této nemovitosti na trhu aZ k jejf neprodejnost.

V zdvérecné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovndnim odeétena hodnota

tohoto omezeni viastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skuteZné obvykié cené.
.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovifosti: rodinny déim :
: Petra Bezrude 332
747 28 Stépénkovice
Region: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Katastralni tizemi: St&pankovice 3

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka a zam&Feni nemovitosti bylo provedeno dne 13.3.2015.

4, Podkladx pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem
Vypis z katastru nemovitosti LV 572
Odhad ceny nemovitosti 83/32/2010

Podklady zaji$téné zhotovitelem

- Prohlidka a zamé&feni nemovitosti
Nebyl- li umoZnén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocen&ni vypracovanoc na zakladé  rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

- Skute¢nosti zjisténé znalcem z piedloZenych podkladii k nemovitosti

- Fotodokumentace ~




Omezujici podminky

Zpracovatel neruli za pFedloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravnai dissledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychdzi 2 toho, Ze informace Ziskané z
objednatelem piedlofenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a sprdvné a nebyly
tudii 7 hlediska jejich pFesnosti a diplnosti ovéfovdny. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pFedpisi a zndmych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovdny na trhu nemovitost{ v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovidd
za pFipadné zmény v podminkdch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pFeddni ocenéni,
Znalecky posudek byl vypracovin pouze za iicelem zodpovézeni zadanych otdzek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotlivd prava a zdvady s nemovitost{ spojené.

Zivéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pFipadé, Ze budou zjiStény dalsi skutecnosti,
které tyto zdvéry ovlivni, '

Znaleckp posudek byl vypracovdn vihradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze poutivat k jingm ticeliom a jiymi osobami. Platnost zdvérii znaleckého posudku je max. 6
mésicii ode dne zpracovini, '

5. Pouzitd literatura:

- tfedni ocefiovéani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.0. Brno - 2003 .

- teorie ocefiovani nemovitosti - Doe. Ing. Albert Bradag, DrSc - 2010

- nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

- byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

- metodika tr¥niho ocefiovani nemovitost! - CKOM '

- zékon &. 151/1997 Sb. (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni zékona &. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. ,
257/2004 Sb. a 296/2007 } 3

- vyhlaska §.3/2008 Sb. ve znénf vyhlasky 453/2008 SB. o provedeni n&kterych ustanoveni zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmén& nékterych zikonid, ve znéni pozdéjSich predpisi

- Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VILvydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., 2004 1

= JUDr. Fiala, Doc. Bradaé — Nemovitosti: ocetiovani a pravni vztahy, IV.vydéni, Linde Praha a.s., 1996
- Kolektiv autorti — V&cna bfemena od A do Z,III. vydéani, Linde Praha a.s., 2001

- ¢asopis ,,Soudni inZenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického

v Brn&, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 2008,2009, 2010, 2011 a 2012 ‘

6. Vyjad¥eni realitnich kancelari:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadieni a informace
realitnich kancela¥ v regionu a spolupracujicich odhadcii.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladinich obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelaH a z vlastni databdze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informadni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databézi realizovanych obchodii v tomto regionu




-7-

Pouiti metoda je zalofena v podstaté na porovndni obdobnych nemovitosti které byly
obchodovdny v neddvné minulosti, pFipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodejii
na zdklad nabidky 7 realitnich serveri s koeficientem dipravy nabidky. V nejsirsi mive Je poutito
databdze ze systému MOISES s databdzi obchodovanych nemovitost! véetn® kompletnich udajit,
Tyto podklady je moiné zpétné zkontrolovat. Pro porovndvaci hodnotu je poufita metoda Ing..
docenta Braddce kterd umoZiiuje obsdhlé porovndni nemovitosti v Sirokém regionu oceriované

nemovitosti a ddvd vérohodné vysledné hodnoty

7. Vlastnické a evidenéni vidaje:

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovidd podle informaci objednatele ocenéni idajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "Nahli¥en{ do katastru nemovitost{" umoZiuje ziskévat né€které vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytéi nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a déle informace o stavu fizen{ zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektl k nemovitostem v Ceské republice, nebo
pro Ggely potvrzovéani geometrickych plani. )

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena 74dna projektova dokumentace & dokumentace skutedného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebokolauda&ni rozhodnuti.

Ocengni je provedeno na zéklad® skutedného stavu zjidténého znalcem pii prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skutedného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zamé&fena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a  staf{ stavby, opotfebenf a zévad jednotlivych stavebnich konstrukef v
rozsahu a dle moZnosti jak bylo umoZn&no a zpfistupnéno.

Rozsah nemovitosti je bran na zéklad® zjisténych podkladi ohledng hranic pozemk, oploceni a
smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych uiprav a konstrukei staveb a pislugenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec leZi ve vzdalenosti cca 10 km vychodng od mésta Opava na silnici IILt#dy
Pocet obyvatel : 3159
Infrastruktura : v obei je zékladni infrastruktura a ob&anska vybavenost

Soubor ocefiovanych nemovitosti :
Objekt bydleni &.p. 332 na pozemku p.¢. st. 16

Pozemek po.¢. 16 - zastavéna plocha - 207m2



Poloha v obci

Mezi souvislou zastavbou v centralni ¢asti obce.
Technicky popis nemovitosti :

--Jednd se o samostatné stojici, zdény rodinny déim plidorysnych parametréi 8,55*8,5m s piistavbou vstupni verandy.
’D

~ je Castecné podsklepeny s jednim NP a ¢asteéné vyuZitym podkrovim k obytnym uéeliim. St¥echa je
sedlovéd. RD :

obsahuje jednu b.j. 4+1. DGm je uZivan od roku 1958, v r. 2007 byly provedena rekonstrukce
koupelny, v r. 2008 byla

provedena vymeéna oken a nova stfe$ni krytina. Pfislusenstvi domu tvofi vediej$i, zdéna stavba
uzivana jako sklad,

piistéeSek pro auto pfed vstupem do RD a vedlejsi stavbou

Stav objektu s béznou tdr¥bou. Zivotni prostfedi bez zévad.

Objekt je uZivan k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni,

splfiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocetiuje se dle Gcelu uZivani jako rodinny dim.

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objekti:
. W

Zatfidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: . Moravskoslezsky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 55 roki

Indexovana primérnd cena IPC (pifloha & 20af: 3 161,- K&/m®

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi:

suterén: ’ 13,30+12,25+3,80 = 29,35 m*
ptizemi: 8,20%8,55 = 70,11 m?
krov: : = 70,11 m*
Nazev podlaZi ' Zastavéni plocha Konstrukéni vyska
suterén: 29,35 m” 2,45m
piizemi: 70,11 m? 3,95m
krov: 70,11 m* 3,85m

Obestavény prostor:

suterén: (13,30+12,25+3,80)*(2,45) = 71,91 m®

piizemi: (8,20%8,55)*(3,95) = 276,93 m’

krov: (70,11)*(3,85)+3,20%1,00%1,25/2+3,20%1,85/2* = 277,84 m’
4,00/2

Obestavény prostor — celkem: ) = 626,68 m*



Podlaznost:

Zastavénd plocha prvniho nadzemniho podlazi:
Zastavéna plocha viech podlazi:

ZP1 =99 46 m?
ZP = 169,57 m>

Podlaznost Zp / zp1 = 1,70

Vypocet indexu cenovéhe porovnini:

Index vybaveni:

45 E R
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéngé
plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby - Samostatny rodinny dam

2. Provedeni obvodog’ ch stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00 :1
3. Tloustka obvod. st&q - 45 ¢cm I 0,00
4. PodlaZnost - Hodnota vice Jjak 1 do 2 véetnsd I 0,01
’:. Napojeni na sitg (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace g plyn \% 0,08
nebo propan butan
6. Zpiisob vytépén{ stavby - Ustiedni, etizové, dilkove 111 0,00
7. Z&kl. pisluSenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 1 0,00 |
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez daliiho vybaveni | 0,00 q
LQ. Venkovni @pravy - Minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorics prislusenstvi k RD - Standardni p¥islugenstvi - 1Ir 0,05 7
vedlejsi stavby celkem do 25 m2 .
I1. Pozemky ve funkénim celku - se stavbou- Bey pozemku (nebo pouze I -0,01 ]
2ast. stavbou) nebo do 300 m?2
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na ceny Il 0.00 —l
13. Stavebns - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnon udrzbou| IT 1,05 |

Koeficient pro stafi 55 let. 4,70

12 3

Index vybaveni Iy = (1 + & v;) * vy # .79 = 0,809°
i=1

Index polohy;
N

. Vyznam obce - bez vétiiho vyznamu

0,00

2. [’Ifady v obci - obecnf lfad, popf. méstsky ufad se stavebnim ufadem nebo | 11 0,02 ‘(
banka nebo policie nebo posta '

3. Poloha nemovitosti v obei - vnitini tzemi obce I 0,00 ]

4. Okolni zstavba a Zivotnj prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni 1r 0,00 ]
5. Obchod, sluzby, kultura v okolj nemovitosti - zakladni sif obchodii a i 0,00

sluZeb, pohostinské 2 popiipadé¢ kulturni za¥izeni 7
6. Skolstvi a Sport v okoli nemovitost; - zakladni skola nebo sportovn{ I 0,00

zafizeni, pfirodni sportovi§te 7

7. Zdravotnické zafizen v okoH nemovitosti - dobra dostupnost zdravotnické 11 0,05 7

péde

8. Vefejnd doprava - zastavka hromadné dopravy do 500 m v 0,03 |

9. Obyvatelstvo ~ bezproblémové okoli i 0,00 ]
10. Nezaméstnanost v obcj g okolf - odpovida priméru v kraji I 0,00
11. Zmény v okoli s viivem 113 cenu nemovitosti - bez vlivy I 0,00
12. Viivy neuvedené - bez dal§ich vliviy II 0,00
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Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,100
i=1

Index trhu s nemovitostni:

" 1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné€ -0,10
niZ§i nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)] 1T 0,00

3. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - bez vlivu - spoluviastnictvi II 0,00

3
Index trhu I+ = (1 + & Ti)=0,900
i=1

Celkovy index I =TIy * I * I = 0,809 * 1,100 * 0,900 = 0,801

Ocenéni:

Cena upravenda CU=1IPC * =3 161,- K&/m * 0,801 =2531,96 K&¢/m’

Cena zji$téna porovnavacim zplsobem

CP=CU * OP =2 531,96 K&m’® * 626,68 m’ = 1 586 728,69 K&

Rodinny dim - zji§téna cena = 1586 728,69 K&
.

Rekapitulace ocenéni objekti véetné opotiebeni

“a) Rodinny dém . = 1 586 730,- K&
Cena objektii &ini celkem 1586 730,- K¢

Indexova metoda

a) Pozemky

a;) Pozemky

Vychozi cena:

~ 700,- K&/m’
Korekce vychozi ceny: - :

A - Uzemni struktura: * 1,20
B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
C - t¥ida velikosti obce: * 0,60
D - typ polohy: * 1,30
E - izemni pfipravenost, infrastruktura: * 1,00
F - specialni charakteristiky: * 1,00
Vychozi cena upravena = 982,80 K&/m®

Jednotkova cena stavebniho pozemku: 982,80 K&/m*

Oceftovany stavebni pozemek:
Zastavéna plocha p.&. 16 -207 m*
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Vyméra stavebnich pozemkij: 207 m?
207,00 m? 4 982,80 K¢/m® = 203 439,60 K&
Pozemky ocenéné indexovony metodou - celkem = 203 439,60 K&

Pozemky - vysledns cena = 203 439,60 K¢

Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky = 203 440,- K¢
Cﬂnz_nozem—kﬁﬁni_cdkem_ 203 440,- K¢

Porovnavaci metoda

Popis ocetiovangé stavby

Nézev : Rodinny diim Stépankovice
Analyza ocenénj

Druh nemovitosti: Rodinné domy
Konstrukce: zdang

Poget podzemnich podlaZi: 1

Poget nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 207 m?

Zastavéna plocha hlavniho objekty: 70 m2
Pomé&r pozemky celkem k zastayené plose: 2,96 N
Vytah: ne

Ptipojky: piipojky siti

Technicky stay objektu; dobry

PiisluSenstvi nemovitosti: cenkovng Upravy
Gardz: nen{

Stai objektu: 55 roka

i~

Jednotkové mnozstyi ocenované nemovitosti

| T 627.00m
169,00 m
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1. Velikost obce 0,85 1,25 1,020 |
2. Spravni funkce 0,97 1,03 1,000
3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,990
4, Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,000
-5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 0,990
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,980
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000
9. Hotely ap. ' 0,98 1,02 1,000
10. Struktura zam&stnanosti 0,94 1,06 0,990
11. Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,020
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,040
13. Dopravni podminky 0,94 : 1,06 1,040
14. Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,010
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,050
16. Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,060
17. Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,060
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060 -
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
0. InZenyrské sit¢ & 0,60 1,05 1,050
1. Typ stavby 0,94 1,06 1,040
h2. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,050
3. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,100
24, Vyskyt radonu. Ty 0,93 1,05 - 1,050
h5. Dal3i moZnosti ohrozem 0,60 1,00 1,000
h6. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,020
7. Moznost dalsiho rozsifeni 0,98 1,02 1,000
h8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,720
29. Udrba stavby 4| 085 1,10 1,040
30. Pozemky k objektu celkem i 0,85 1,15 0,850
31. Nézor odhadce 1,10 1,100
¥ = o : 1,355

ﬂresa B

Dobrovského 724, Frydek - Mistek
Popis:
Druh nemovitosti [Rodinné domy [Poloha | fadovy krajovy
Staii objektu 78 roki | Stav objektu dobry
Potet nadz. podlazi 1 Potet podzemnich podlazi |0
Vyméra pozemku 354 m” | Zastavénd plocha 272w
Garé¥ [ neni Vytah | ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce | zd€né
Pfipojky vietén plynu
Ptisludenstvi bez

Pramen zjisténi ceny sdéleni realitni kancelare
Pozadovana cena | K& | Koef. Gpravy ceny _| [Cenapo upravé | 1880 000,- K&
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Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoétené jedn.
(JCS) ceny (SJTC))
Obestavény prostor: 817,00 m’ 230L,10KYm’ | 2193,6]1 K&m’
Zastavéni plocha podlazi celkem: 272,00 m° 6911,76 K¢/m™| 6 588,91 K&m’
Podlahova plocha podlaZi celkem m’ K&/m’ K&¢/m®
Hrubd ugitnd plocha: m’ K&/m’ Kém® |
Cista u¥itna plocha: 120,00m° | 15666,67 K&/m”| 14 934,86 K&/m" |

1. Velikost obce - obyv 2. Spravni funkce 1,01 | 3. Poptivka nemovitosti 1,04

4. Pfirodni okoli 5. Obched a sluZby 1,06 | 6. Skolstvi 1,06

7. Zdravotnictvi 8. Kultura a sport 1,02 | 9. Hotely aped. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,02]11. Zivotni prost¥edi 1,01 | 12, Poloha k centru 1,00
13. Dopravai podminky 1,04 | 14. Crientace ke sv&ovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 ] 16. Prevladajici zdstavba 1,05 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,04 ] 19. Uzemni plédn 1,06 | 20. In¥enyrské sft& 1,05
21. Typ stavby 0,94 | 22, Dostupnost podlaZi 1,00 [23. Regulace ngjemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00]25. Dal8i moZnosti ohroZen{ | 1,00 | 26. P¥slidenstvi nemovitosti 0,94
27. MoZnost daldiho roziifeni | 0,98 | 28. Technicka hodnota 0,72 ]
30. Pozemky k objekiu celkem | 1,02 | 31. Nazor odhadce 1,05 [SaHe

Adresa Vedryné 712, Vedryng

Popis: '

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatnd stojici

Staii objektu 42 roki | Stav objektu dobry

Podet nadz” podlaZi 1 .| Polet podzemnich podlazi (2 -
Vyméra pozemku " 1549 m” | Zastavénd plocha 364 m"
Garaz | mimo objekt Vytah [ne Podkrovi ano

Svislé konstrukce |zdéné <

Pripojky voda, plyn, jimka

Piislusenstvi Fpoj

Pozadovana cena

OF(

ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ 2

Vymery objektu Jednotkové ceny | Piepodtené jedn.
(JCS) ceny (SITC))
Obestavény prostor: 933,00 m’ 2 122,19 K&/m’ 1 668,39 K&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: 332,00 m* 5963,86 K&/m' | 4 688,57 K&m’
Podiahové plocha podlaZi celkem m’ K&/m* K&/m’
Hrub4 uZitnd plocha: m Ké&/m* Ké&/m®
Cista uitnd plocha: 215,20 m* 9200,74 K&m' | 723329 K&/m®

1. Velikost obce - obyvatel | 1,01| 2. Spravni funkce 1,01 3. Poptavka nemovitosti 1,03

4. Pirodni okoli 1,06 5. Obchod a siuzby 1,00 | 6. Skolstv 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00 8. Kultura a sport 1,00 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zamé&stnanosti 1,01 11, Zivotni prostfedi 1,04 | 12, Poloha k centru 1,00
13. Dopraval podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,04 | 16. P¥evladajici zastavba 1,04 | 17. Parkovaci moZnosti 1,03
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sit& 1,03
21. Typ stavby 1,03 [ 22. Dostupnost podlaZi 1,01 |23, Regulace ndjemnsho 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal§f mo¥nosti ohroZeni | 1,00 | 26. P¥islufenstvi nemovitosti 1,02
27. MoZnost dal¥tho rozéifeni | 1,02 | 28. Technickd hodnota *0,72 | 29. Udrsba stavby 1,05




-14 -

| 30. Pozemky k objektu celkem | 1,05 | 31. Nézor odhadce

K [
Adresa Lipova, Lipova - okr Jesenik
Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Staf objektu 85 roki | Stav objektu dobry
Potet nadz. podlaZi 1 Potet podzemnich podlaZi |1
Vyméra pozemku 1738 m’ | Zastavéna plocha 191 m*
GaraZ | v objektu Vytah | ano Podkrovi ano
Svislé konstrukee | zd&né
Piipojky véetné plynu

sdéleni realitni kancelafe
f, { cen Cena po praveé 1 200 000,- K&

Vyméry objektu Jednotkové ceny | Piepoltené _]edn.:v
(JCSI) ceny (SJTCl)
3790,05 K&/m® |11 387,95 K&/m’

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha podlaZi celkem: 8275,86 K&m™ | 33 779,03 K&¢/m®

Podlahova plocha podlaZi celkem K&/m'’ K&/m”

Hrub4 uZitna plocha: K&/m K&/m”
70 689,66 K&/m® | _ 84 447,57 K&/m”

Cisth uzitn plocha:

&

1. Velikost obcg - obyvatel . 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptéivka nemovitosti 1,05

4. P¥irodnd okoli 1,04] 5. Obchod a sluZby 1,02 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,03| 8. Kultura a sport 1,03 | 9. Hotely apod. 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 1,00 11. Zivotni prostfedi 1,02 | 12. Poloha k centra 0,98
13. Dopravni podminky 0,97 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 16. P¥evladajici Zéstavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 | 19. Uzemsi plan 1,00 |20, InZenyrské sitd 1,05
21. Typ stavby 0,941 22. Dostupnost podlazi 0,90 | 23. Regulace najemného 1,00
24, Vyskyt radonu 1,00 25. Dal¥i moZnosti ohroeni | 0,60 |26. PiisluSenstvi nemovitosti 0,90
7. Moznost dalgiho roziifeni | 0,98 28. Technickd hodnota 0,55 |29 Udr¥ba siavb 0,90
30, Pozemky k objektu celkem 1,00 31. Nazor odhadce ‘ 0,90 0,241

-Adresa BbBrovniky, Hluém

Popis:
Druh nemovitosti | Rodinné domy [Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 70 rokii | Stav objektu dobry
Po&et nadz. podlazi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 1232 m* | Zastavéna plocha 140 m
Gardi | neni Vytah | ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce |zdéné
Piipojky véetné plynu
Prislugenstvi venkovni tpra
e +
Pramen zji$téni ceny sd&leni realitni kancelafe
PoZadovana cena K& | Koef. upravy cen Cena po uprave

Jednotkové ceny. | Pfepottené jedn.

“Vinéry objektu




Obestaveny Drostor:
Zastavéna plocha podlazi celkem:

1. Ve

1L10] 2 Spramm [ 1,02] 3, - Optdvka nemovitosti
4. PHrodni okolf [1.02] S Obehod a shuyp mﬂiﬂ_
7. Zdravoiniciyy 8. Kultura a spory | 1,01 | 3 Hotely 5 pod

10. Struktura zaméstnanoss [m 12. Poloha k centry 0,96 |
13. Dopravni podmy; MM. Orientace ke svétoyy strandm m
15 Konfigurace tergmy !m:m:m
IEEIEI

yp m:m:m
24, Vyskyt radonu mmtmm
27. Moznost daltho rozsiren] [mm 29. Udrzb 1,00 |
20. Pozemicy k objekiu celkcem I!.Elm [1,325]

!

t

il

6 588,91

—1 668,39 —4 688,57
| 11387295 53 7707]
150.9] 557 45]

Cena objektu zjisting Porovnivaci metodoy:
Minimaln{- 1073 657,- kg
Primérmg: 3873 191,- K¢
Maximélni: 14 303 250,- K¢

Co= COprimerng - [0,15 * (COmaxirmgin; - COnminmatn)] =
=38731971 - [0,15 * (14303250 - 1073657)] = 1888 752,05 K¢

Rodinny diim $tépankovice - Vysledni cena = = 1888 752,05 K&
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C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekiti: 1 586 730,- K&
Administrativni cena celkem: 1 586 730,- K¢

Vécna hodnota:
Véend hodnota pozemkii: " 203 440,- K&

Stanovens vécnd hodnota celkem: 203 440,- K¢

*

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena celkem: 1 888 750,- K¢

Obvykla cena:

1 890 000,- K¢

slovy: jedenmilionosmsetdevadesattisic K&
. g
V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu

objektd, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovani trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povaZovény po dobu prognézovaného éasového ohdobi za stalé a trvalé.

4

Pouziti metoda je zaloZena v podstaté na porovnéni obdobnych nemovitosti  které byly obchodovany
nedivné minulosti, pfipadné v regionu kde neni dostatek uskuteénénych prodejii na zéklad nabidky
realitnich serverd s koeficientem upravy nabidky. V nej$irsi mife Je pouZito databaze ze systému MOISES
databdzi obchodovanych nemovitosti vietné kompletnich adaji, Tyto podidady je moZné zpdtné zkontroloy
Pro porovnavaci hodnoti je pouZita metoda Ing.. docenta Bradace kterd umoZriuje obséhlé porovn
nemovitosti v Sirokém regionu ocefiované nemovitosti a davé vérohodné vysledné hodnoty

v Zebraku, 15.3.2015

Lubo$ Simlinek
Prazska 120
267 53 Zebrak




jmenovany rozhodnutim Krajského soudy v

se zviadtni specializac pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan

pod pof. &, 212 -3966-2015 znai
Znaledné g nahrady

eckého denikuT
nakladd détuji dokladem & 212-2015 g

,'/I R ’
.ff/,jﬁf /
/ /o

V Zebraky, 17.3.2015

1

Lubog Simanek : ,§
Prazskd 120 /7
267 53 Zebrak |

Praze ze dne 15, 4, 1996 ¢&. |. Spr,
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