ZNALECKY POSUDEK
&. 4884-64/2017

o cené nemovitosti domu €p.117 na stav.p.¢.783 v katastralnim Gizemi Sobotin, obec Sobotin,
okres Sumperk, vcéetné ptisluSenstvi

Objednavatel posudku: CHUTZPAH s.r.o.
73801 Frydek-Mistek, K Hajku 119
Ucel posudku: stanoveni ceny obvyklé
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

a provadéci vyhlaska ¢. 387/2012 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Jiii Doleéek, 787 01 Sumperk
Bezrudova 12, tel. 583222040, 777002657

Posudek obsahuje 16. stran textu véetn¢ titulniho listu a ptedava se objednavateli ve 2.
vyhotovenich.

V Sumperku dne 14.04.2017



Podklady pro ocenéni:

a) Zhotovené Katastralnim ufadem v Sumperku
- vypis z LV €. 33 pro obec a k.u. Sobotin ze dne 14.04.2017
b) dodané objednavatelem posudku

- mapa KN
- vypis z KN

¢) opatiené znalcem

- prohlidka nemovitosti

- informace zastupce majitele domu

- vlastni znalecké posudky 45/2009 a 24/2012

Vlastnici nemovitosti dle jednotlivych LV:

LV ¢. 33 pro obec a k. Sobotin

12 Kuzila Jaroslav
787 01 Sumperk, Langrova 197/31
12 Polansky Lubos

788 16 Sobotin ¢p.117

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 14.04.2017 za pfitomnosti znalce a majitele nemovitosti.

Datum k némuz se ocenéni provadi:
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 14.04.2017.

List vlastnictvi 234

1. Nalez

1.1 Dim ¢p.117

1.2 Vedlejsi stavby
1.3 Studna

1.4 Venkovni Gpravy
1.5 Pozemky



1. ZAKLADNI UDAIJE :

1.1 Pfedmét ocenéni :

Pfedmétem ocenéni je diim ¢p. 117 na stav.p.¢.783 v obci a v katastralnim uzemi Sobotin,
okres Sumperk, Olomoucky kraj.

1.2 Misto :

Obec Sobotin, katastralni izemi Sobotin, okres Sumperk, Olomoucky kraj.

1.3 Vlastnik :

LV ¢. 33 pro obec a k. Sobotin

12 Kuzila Jaroslav
787 01 Sumperk, Langrova 197/31
12 Polansky Lubos

788 16 Sobotin ¢p.117

1.4 Ucel ocenéni :

Ocenéni je zpracovano za ucelem stanoveni ceny obvyklé.

1.5 Datum ocenéni :

Ocenéni je zpracovano podle skute¢ného stavu nemovitosti ke dni 14.04.2017. Prohlidky se
zucastnil jeden z majitelil nemovitosti p. Polansky.

1.6 Pouzité podklady :

- vypisu z evidence nemovitosti listu vlastnictvi ¢. 33 pro obec a k.u. Sobotin

- snimek mapy evidence nemovitosti

- informace realitnich kancela¥i o cenach staveb a stavebnich praci v regionu a CR
- vlastni databaze o dosahovanych kupnich cenédch

- prohlidka nemovitosti

- fotodokumentace



2. ZAKLADNI PREDPOKLADY PRO OCENEN{

2.1 Piedmétem ocenéni je vySe uvedena nemovitost.

2.2 K nemovitostem je zfizeno zéastavni pravo s rozhodnuti spr. organu, nafizena exekuce a
exekuc¢ni ptikaz k prodeji viz LV 33.

2.3 Toto ocenéni bylo zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi
podminkami :

- znalec déle vychazi z toho, Ze informace a podklady, které byly poskytnuty
objednatelem a pouzity v posudku jsou pravdivé a znalec je dale neovéroval.
Neodpovida tedy za
a) pravost a platnost vlastnickych prav k ocenovanym nemovitostem
b) pravost a platnost najemnich vztahi jejichz existence ma vliv na stanoveni trzni ceny

- ocenéni je zpracovano podle podminek na trhu v dobé ocenéni a znalec
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doslo po zpracovani
ocenéni

2.4 Vysledkem ocenéni je :
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, kterou je S nejvétsi pravdépodobnosti mozno
dosahnout v souc¢asnych podminkach na trhu s nemovitostmi v regionu mezi dobrovolné
jednajicim kupujicim a prodéavajicim bez zfetele na individualni ¢i jiné z4jmy vybocujici
z béZné praxe. Znalec neuvazuje s uvedenymi omezenimi.



3.1

3.2

33

POPIS NEMOVITOSTI

Umisténi nemovitosti :

Dim ¢p. 117 na stavebnim pozemku p.¢.783 je situovan v centru zastavéné ¢asti obec Sobotin
pii mistni komunikaci. Soucasti nemovitosti jsou pozemky p.¢.783 zastavéna plocha a nadvori
o plose 590 m2 a p.C. 784 zahrada o vyméte 307 m2 a dale vedlejsi stavby (pfistiesek na
automobil, dfevnik a zahradni chatka), studna, venkovni ipravy a trvalé porosty.

Obec Sobotin leZi asi 10 km vychodné od okresniho mésta Sumperka na statni komunikaci I/11
Hradec Kralové-Ostrava a Zelezniéni trati Sumperk-Sobotin.

Obec ma dobrou technickou a obfanskou vybavenosti a mensimi pracovnimi pfilezitostmi.
Technicka vybavenost sestava z vefejné kanalizace, vodovodni sité, rozvodu zemniho plynu a
elektro rozvodu.

Dopravni spojenti :
Obec ma s méstem Sumperk pravidelnou autobusovou dopravu s mensim poétem spoji,

stejné jako vlakova doprava, dojizdéni vlastnimi dopravnimi prosttedky za praci i obcanskou
vybavenosti vV okresnim mésté je bez vaznéjsich problémii.

Vycet a popis objektu :

3.3.1 Dim ¢ép.117

Ocenovanou nemovitosti je samostatny, nepodsklepeny pfizemni dim se sedlovou stfechou,
ktery m4 pod krovem plidu a dva letni pokoje. V minulosti slouzil jako obytny dim
S provozovnou feznictvi. Dispozi¢né€ je dim feSen takto. Za vstupem je kryta veranda, dale
chodba, dva pokoje, kuchyné a jidelna. V byvalé provozni Casti je zfizena koupelna a dvé
mistnosti slouzici jako pokoje. V podkrovi je potom ptida a dva pokoje.

Obvodové zdivo je vyzdivané na zakladovych pasech tl. 50-60cm, stropy jsou vodorovné,
valené klenby a klenby do I, krov sedlovy, krytina osinkocementové Sablony. Omitky a fasada
jsou vapenné, schodisté betonové, obklady a dlazby v koupelné keramické, podlahy prkenné a
betonové, okna dievéna zdvojend, dvefe platové shrnovaci, dfevéné, vchodové plastové.
Vytapéni UT na tuhd paliva s krbovymi kamny, el. instalace svételna a motorova, okiev teplé
vody el. boilerem s rozvodem teplé a studené vody, koupelna vybavena vanou a umyvadlem,
kuchyné el. spordkem.

Stafi domu je odhadnuto na min 120 rokd. V roce 2004 byly vestavény nékteré pricky, opraven
komin, provedena fasada, provedena el. instalace, odpady a rozvody vody, zfizena koupelna a
osazeny dvete. V roce 2005 byly provedeny betonové podlahy a vchodové dvete, v roce 2008
byla vyménéna okna a vchodové dvefe a v roce 2010 bylo provedeno UT. V minulém roce byla
rekonstruovéna koupelna. Byly nové provedeny podlahy a dlazby s bezbariérovym piistupem,
vestavény nove zafizovaci predméty, provedeny nové obklady.

Technicky stav odpovida stafi hlavnich stavebnich konstrukci a provedenym modernizacnim
pracim. Zastavéna plocha domu je 168 m2.



3.3.2 Vedlejsi stavby
K severnimu §titu domu byl v roce 2011 pfistavén celodievény pristieSek na automobil. Je to
ptizemni stavba s pultovou stiechou, na dievéné kostie je oplasténi z prken krytina plechova.
Za domem je postavena kiilna na palivo. Je to pfizemni stavba s pultovou stiechou, dievéna
kostra je oplasténa prkny. V rohu zahrady je postavena zahradni chatka. Pivodni UNIMO

bunika stara asi 15 roka je obita difevénymi prkny se sedlovou stiechou, kde je jako krytiny
pouzito vinitého eternitu. Pfed vstup byla pfedstavena veranda.

3.3.3 Studna

Kopana studna hl. 5 m zajiSt'uje pitnou vodu pro diim. Stafi stavby je shodné se stafim domu.

3.3.4 Venkovni upravy
Venkovni Gpravy sestavaji z ptipojek kanalizace se zumpou, vodovodni ptipojky s darlingem,

elektropiipojky, HUP, oploceni dfevénym plotem s brankou, zahradniho krbu, venkovniho
plastového bazénu a skleniku.

3.3.5 Pozemky

p.C. 783 zastavéna plocha a nadvoii 0 vymeéie 590 m2
p.C. 784 zahrada ’ 307 m2

3.4 Majetkopravni vztahy, omezeni, bifemena :

V dobé& ocenéni byla zndma uvedend bfemena a omezeni.






4. VOLBA OCENOVACICH METOD

4.1

4.2
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4.4

Strucné zasady pouzitych metod :
Vychazi z mezinarodné uznavanych metod zjistovani trzni hodnoty na bazi :

a) vécné hodnoty

b) vynosové hodnoty

¢) srovnavaci hodnoty

S naslednou analyzou vysledki téchto dil¢ich hodnot v¢etné promitnuti konkrétnich
vysledkti do podminek trhu.

Vécna hodnota :

Je stanovena jako soucet hodnoty stavby a hodnoty pozemku. Zakladnim kvantitativnim
faktorem je zjisténi hodnoty stavby jsou jeji parametry v objemovych jednotkach.
Zakladnim kvalitativnim faktorem je reproduk¢ni cena za objemovou jednotku na zakladé
technicko-hospodaiskych ukazatell, upravenych podle mista stavby vlastnimi
informacemi o dosahovanych reprodukénich cenach. Jedna se o ceny véetné vedlejsich
naklada.

Vynosova hodnota :

Je zalozena na kapitalizaci predpokladaného stabilizovaného ro¢niho zisku z
najemného po odecteni nutnych provoznich nakladi spojenych s ndjmem. Vynos je
kapitalizovan na zéklad¢ odhadnuté trzni trokové miry.

Porovnavaci hodnota :

Vychazi z vlastnich poznatki a znalosti realizovanych obchod v regionu. V principu

je jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejii nebo nabidek obdobnych domd,
které jsou srovnatelné svym ucelem, velikosti, kvalitou a lokalitou.



5. 0O CENENI

5.1 Vécna hodnota staveb :

Vécna hodnota je ddna souctem zlstatkovych cen staveb a pozemka. Zistatkové ceny jsou
uréeny z administrativnich cen podle vyhl.¢.443/2016 Sb. bez pouziti koeficientu prodejnosti
Kp.

VECNA HODNOTA neuréuje se

5.2 Vynosova hodnota :

Teoretickym zékladem ocefiovani vynosovymi metodami je tvrzeni, Ze hodnota

majetku je rovna soucasné hodnoté o¢ekavanych Cistych vynost z tohoto majetku, za

obdobi, po které je majetek vlastnén. Od najmi jsou odecteny naklady spojené

s dosazenim piijmd.

Urceni kapitalizacni miry — kapitalizacni miru stanovuji podle irokové miry tzv.

bezpecnych cennych papirt a priméfené miry rizika. Na zakladé zkusenosti ji stanovuji na 6%.

Kalkulace pronajmu :

N4jemné kalkuluji jako fiktivni prondjem vSech prostort, které nemovitost nabizi.

N4jemné se znalci nepodafilo zjistit. Vzhledem ke stavu domu by bylo zfejmé velmi obtizné
diim pronajmout, protoZe nevyhovuje soucasnym pozadavkiim na bydleni, zfejmé jej bude
mozné pronajmout v relacich od 2.000,- do 4.000,- K¢/més. Najem proto stanovuji ve vysi
3.000,- K¢&/més.

Vydaje :
Protoze znalec nemél k dispozici udaje o vydajich spojenych s domu, jsou stanoveny

ve vysi 10% piijmi.

Vypocet trzni hodnoty vynosovou metodou :

36.000,-
|V — = 600.000,- K&
0,06
VYNOSOVA HODNOTA 600.000,- K&



5.4 Hodnota stanovena porovnanim :

Stanoveni ceny porovndvacim zpisobem jsem provedl na zaklad¢ vlastniho prizkumu,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a informacich na internetu.

Znalec zjistil, ze s obdobnymi nemovitostmi se na trhu s nemovitostmi obchoduje malo,
0 tyto nemovitosti neni v soucasné dob¢ piilis velky zajem. Jejich prodej vyzaduje veétsi
ptipravu a delsi Cas.

Prodej rodinného domu 300 m?, pozemek
961 m? Sobotin - Rudoltice, okres Sumperk

890 000 K¢

Dovolujeme si vam nabidnout exkluzivni nemovitost, kterou je dim urceny k rekonstrukei,
nachazejici se na pozemku a celkova vymeéra téchto pozemki je 961 m2. Diim se nachazi ve
velmi klidné lokalité. Doporucujeme k trvalému bydleni ¢i rekreaci. Zveme na prohlidku. Pro
vice informaci volejte makléfe. Financovani pomuzeme zatidit vlastnim partnerem bez
poplatku. Reality s lehkosti.

e Celkova cena: 890 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, v€etné pravniho servisu
o ID zakéazky: 2016028

o Aktualizace: 28.02.2017

o Stavba: Cihlova

« Stav objektu: Spatny

o Poloha domu: Samostatny
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e Typ domu: Patrovy

o Plocha zastavéna: 300 m?
o Uzitna plocha: 300 m?

« Plocha pozemku: 961 m?
« Plocha zahrady: 661 m?

o Energeticka naro¢nost budovy: Tfida G - Mimoradné nehospodarna ¢. 78/2013 Sb. podle
vyhlasky

e Bezbariérovy:

e Vytah:

Prodej rodinného domu 100 m?, pozemek
690 m? Velké Losiny, okres Sumperk

799 000 K¢

Prodej RD (chalupy) s pozemkem o celkové vymeéte 690m2. Dim mé pét obytnych mistnosti v
pfizemi a dal§i dva pokoje v podkrovi. Topeni UT s kotlem na tuha paliva, voda z v1. studny,
plyn v dosahu. Diim je pted rekonstrukei s Sirokou moznosti vyuziti, nachéazi se v klidné
lokalité obce Velké Losiny.

o Celkova cena: 799 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
o Aktualizace: Véera
o 1D: 3929813340

o Stavba: Cihlova
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o Stav objektu: Pied rekonstrukci
o Poloha domu: Samostatny

o Typ domu: PFizemni

o Uzitna plocha: 100 m?

« Plocha pozemku: 690 m?

o Sklep:

e Voda: Mistni zdroj

 Topeni: Ustiedni tuh4 paliva

e Odpad: Veiejna kanalizace

e Elektfina: 400V

« Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
o Komunikace: Neupravena

o Energeticka naro¢nost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodarna

Prodej rodinného domu 94 m?, pozemek

2 077 m? Petrov nad Desnou, okres Sumperk
1200 000 K¢

Rodinny diim o dispozici 2+1 se nachazi v klidné ¢asti obce Petrov nad Desnou. Podlahové plocha
domu je 70 m2. Dim je ¢astecné podsklepen. K domu nalezi zahrada o vymeéte cca 1900 m2. Nasim
klientim pomuiiZzeme zajistit vyhodné financovani.
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Celkova cena: 1 200 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
ID zakazky: 564221

Aktualizace: 20.04.2017

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: PFizemni

Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 94 m?

Uzitna plocha: 94 m?

Plocha podlahova: 70 m?

Plocha pozemku: 2077 m?

Plocha zahrady: 1900 m?
Parkovani: 1

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni tuha paliva
Odpad: Verejna kanalizace
Elekttina: 120V, 400V

Doprava: Silnice

Energetickd narocnost budovy: T¥ida G - Mimoradné nehospodarna ¢. 148/2007 Sb.

podle vyhlasky
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Vsechny uvedené objekty jsou piiblizn€ ve stejném stavebné technickém stavu, v sidle obdobné
velikosti, obce jsou od sebe vzdaleny do 5 km, a obdobnym dopravnim spojenim k okresnimu
meéstu, S technickym a obCanskym vybavenim a se stejnou moznosti zamestnani.

Vzorek €.1 je dim Vv obci Sobotin, je v hor$im technickém stavu predpoklad vétsi rekonstrukce,
s pozemkem o vymétre 691 m2. Nabidkova cena 8§90.000,- K¢.

Vzorek ¢.2 je domem V sousedni obci, v Iépe vybaveném sidle, s péti obytnymi mistnostmi,
stav pred rekonstrukci, pozemek je mensi vymeéry tj. 690 m2. Nabidkova cena 799.000,- K¢.
Vzorek ¢.3 je domkem ve vedlejsi obci (ptivodné byla sloucena s obci Sobotin), technicky stav
dobry, dispozi¢né 2+1, nabidkova cena 1.200.000,- K¢.

Vzorky €.1 a 2 jsou domy v hor$im technickém stavu s mensimi pozemky, vzorek €. 3 je
domem s mensi uzitnou plochou.

Vsechny nabidky jsou véetné provize a poplatkd.

Na zéklad¢ uvedeného rozboru stanovuji, Ze srovnavaci hodnota oceniovaného domu ¢p.117 se
bude pohybovat v rozmezi 800.000,- az 1.2 mil. K&. Cena bude spiSe v horni hranici tohoto
rozpéti. Proto stanovuji :

SROVNAVACI HODNOTA 1.000.000,- K&

Zaveér

Na zakladé€ uvedenych propoctl 1ze predpokladat, Ze dosaZitelna obvykla cena vySe uvedené
nemovitosti se bude pohybovat pii hodnoté stanovené porovnanim.

V domé byla provedena ¢astecna modernizace v letech 2004-2010. V loniském roce pak byla
puvodni koupelna nové provedena jako bezbariérova, naklady cca 140.000,- K¢. I pres
provedené moderniza¢ni prace a nové vybavenou koupelnu je tfeba pfihlédnout k tomu, Ze dim
ma vzhledem ke stafi hlavni stavebni konstrukce témét dozity a Casem bude nutné vetsi
rekonstrukce. Také je nutné konstatovat, Ze stavba ma dispozi¢ni feSeni, které nevyhovuje
soucasnym pozadavkim na bydleni.

Vyhodou nemovitosti jsou pomérné velké pozemky s moznosti nové vystavby nebo rozsiteni
domu, pocet a provedeni vedlejSich staveb (piistiesku pro automobil, zahradni chatky) a
moznost napojeni na inzenyrské sité. Také situovani nemovitosti v centru obce u mistniho
kostela s dobrym Zivotnim prostiedim je velkym kladem.
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Po zvazeni vSech uvedenych argumentt stanovuji cenu obvyklou na ¢astku

CENA OBVYKLA

1.050.000,-

Slovy: = jedenmilionpadesattisickorunceskych

Podle objednavky k ocenéni nemovitosti je ikolem znalce stanovit cenu obvyklou podilu id. 4
spoluvlastnického podilu na uvedené nemovitosti.

Cena obvykla poloviny spoluvlastnického podilu nebude rovna padesati procentim ceny obvyklé
stanovené vySe. Podil id. %2 by se na trhu s nemovitostmi ziejmé prodaval hiife. Pfipadny novy
majitel tohoto podilu by nemohl se svym podilem voln¢ nakladat, byl by omezen spoluvlastnikem a
ziejme by jej nemohl ani uzivat (nemovitost nelze realné rozd¢lit).

Vzhledem k t€émto skute¢nostem stanovuji cenu obvyklou podilu id. ¥2 na nemovitostech zapsanych
na LV 33 pro obec a katastralni Izemi Sobotin na ¢astku

CENA OBVYKLA id.1/2

450.000,-

Slovy: = c¢tyfistapadesattisickorunceskych
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Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedo Krajského soudu v Ostravé dne
14.10.1981, ¢.j. 3992/8 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pof. ¢. 4884-64/2017 znaleckého deniku. Znaleéné uctuji dle
piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu.

Sumperku dne 14.04.2017
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