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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského fadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 786/02-463 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitosti ve vlastnictvi povinného Josefa Bartose. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 8. listopadu 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz vdaném pifipadé neni) je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zpisobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho, dusledky prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primérené ndahrady pri vypordadani podilového spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v danem misté v dobé rozhodovani. Neni na miste
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech mad cena zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni
vyznam a je smérodatna zejména pro danoveé ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti
a ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend,
musi vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby),
ale i zajmu o ni, tj. na poptdavce a nabidce v daném misté a Case.

Na zakladé vvse uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckym standardem ¢. VII ..,Ocefnovani nemovitosti*):

1. Ocenéni €asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Urovni
(snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou troven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovndni a aplikace na ocefiovanou
nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zédklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 34 vyhotoveny dne 07.03.2015 pro k.. Nemile:
A: Vlastnik:
SJM Bartos Josef a BartoSova Dana, ¢.p. 136, 789 01 Nemile

B: Nemovitosti: Parcela: St. 166 - 109 m? zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba &.p.
136, rod. dim
30/3 - 582 m? zahrada
Stavba: Nemile, €. p. 136, rod dum

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Zastavni pravo zdkonné
Zastavni pravo soudcovské
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce
Naftizeni exekuce

Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftezy z katastralni mapy pro k.i. Nemile z http:/nahlizenidokn.cuzk

1.1.3 Mistni Seti‘eni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, métenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 8.11.2018 za pfitomnosti povinného Josefa Bartose. Povinny neumoznil ptistup do garaze
v levé ¢asti domu v arovni 1. NP. Telefonicky vsak znalci sdélil, Ze se jedna o neuzivanou
garaz, ktera je zanesena v projektové dokumentaci.

1.1.4 Ostatni
Znalecky posudek ¢. 3477/2017 ze dne 25. ledna 2018 vyhotoveny Ing. TomaSem Hudcem

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb.., k provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenlovani majetku

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadci CR, o.s. — vplném znéni
profesniho oboru stavebnictvi a nemovitosti Morava, 2013. (www.azoposn.cz)



1.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankdch www.sreality.cz.

1.2 Situace ocenované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢islo St. 166 zastavéna plocha a nadvoii jehoz soucésti je stavba
rodinného domu

e Pozemek parc. €. 30/3 zahrada

e Rodinny dim Nemile ¢.p. 136

e Vedlejsi stavba zdéna

e Venkovni Gpravy

Nemovitost se nachazi v okrese Sumperk, v obci Nemile, k.a. Nemile, ¢islo popisné 136.
Ptijezd k nemovitosti je po vedlejsi zpevnéné komunikaci vetejné uzivané. Ostatni zastavba
v okoli je tvofena rodinnymi domy.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 636

Poloha obce:

Obec Nemile lezi v Olomouckém kraji v tésné
blizkosti mésta Zabieh

Obecni urad: Ano

Postovni tad: Ne

Skoly: MS, Z8

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka
Obcanska vybavenost: knihovna

Poptavka nemovitosti:

Poptavka v segmentu je niz$i, neZ nabidka.

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

U zapadniho okraje obce

Dopravni podminky:

Ptijezd po zpevnéné vedlejsi komunikaci

Konfigurace terénu:

Clenity, vlastni pozemek rovinaty

Prevladajici zastavba:

Novostavby

Parkovaci moznosti:

Vlastni garaz

Inzenyrské sité v obci s moznosti
napojeni ocenovaného aredlu:

Elektro, vodovod, kanalizace




1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Diim samostatné stojici

Prislusenstvi venkovni Upravy, vedlejsi stavby

Dostupnost jednotlivych podlazi 1.NP- z ulice a ze dvora

Moznost dalSiho rozsifeni Pravdépodobné ne

Technicka hodnota Objekt je v primérném stavebné-technickém
stavu.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Vodovod: Vetejny vodovod
Kanalizace: Svedena do jimky
Elektricka sit’: Ano

Plyn: Ptipojen pouze do sklepa
Telefon: Piipojen

2. Posudek | -ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o primétené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemku je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemk ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dim
2.2.1 Popis celkovy

Rodinny dim se nachazi v obci Nemile, ¢islo pop. 136. Jde o rodinny diim samostatny,
podsklepeny s 1. NP, podkrovim a sedlovou sttechou. Pidorys je pravidelny do tvaru
obdélniku. Diim je orientovan fasaddni stranou k zédpadu, za domem se nachazi zahrada

s vedlejsi stavbou a pristiesek pro venkovni posezeni. Dim ma z fasadni strany dv¢é garaze,
pficemz jedna je v tirovni suterénu a druhd z levé strany domu, tedy v irovni 1. NP.

Materialové a konstrukéni vybaveni domu byly zjiStény pii mistnim Setfeni.

Objekt Rodinny diim samostatné stojici
Pudorys Pravidelny obdélnikovy
Podsklepeni Ano

Pocet nadzemnich podlazi I NP

Podkrovi Ano

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Ano

Nosna konstrukce Skvarobetonové tvarnice
Strecha Sedlova

Krytina Azbestocement. vinovky




Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech
Fasadni omitky Nezateplend, vapenna
Vn¢jsi obklady Keramické pasky
Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dum je samostatné stojici, uli¢ni fasada je orientovana k zapadu. Vstup do domu je z bo¢ni
strany do pfedsiné a odtud do dalSich mistnosti. Dim je pln¢ podsklepen s dvéma gardzemi.
Spolecné prostory jsou umistény v 1. NP a loznice v podkrovi.

Dispozi¢né je dim feSen jako 4+1:

1.PP — Chodba, kotelna, sklad paliva, chodba, komora, pradelna, spiz a garaz
1.NP — zadveii, WC+koupelna, kuchyn, hala, ob. pokoj a garaz po celé délce levé ¢asti domu
Podkrovi — 3x pokoj, koupelna, WC, chodba, schodist'ovy prostor a terasa

Dum je ze Skvarobetonovych tvarnic krov je tvofen hambalkovou konstrukei. Krytina je

z azbestocementovych vinovek. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu. Okna jsou
plastova. Stropy jsou rovné, vnitini omitky Stukové, obklady jsou v koupelnach na WC a v
kuchyni. Vytapéni je kotlem na tuha paliva a elektrokotlem. Objekt je napojen na elektiinu,
vetejny vodovod, na plyn do sklepa a kanalizace je svedena do jimky, pficemz je zde pro rok
2019 planovano napojeni do vetejné kanalizace.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku 1985(dle kolauda¢niho rozhodnuti)
Zjisténé zavady - prestarla fasdda
Celkovy technicky stav Objekt je v primérném stavebné-technickém stavu s tdrzbou.

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.PP délka Sitka vyska 7P oP
0 Cast m m m m? m>
Zakladni ¢ast 1. 11,10 9,30 2,80 103,23 289,04
Celkem 1.NP 103,23 289,04
1.PP délka Sitka vyska 7P oP
0 Cast m m m m? m?
Zéakladni ¢ast 1. 11,10 9,30 2,80 103,23 289,04
Celkem 1.NP 103,23 289,04
ZastteSeni delka Sitka vyska ZPp OP
Cast m m m m? m?
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 11,10 9,30 103,23
- vyska ptidni nadezdivky 0,00 0,00
- vyska hiebene nad nadezdivkou 5,29 273,04
Celkem zastieseni 273,04




Rekapitulace zpP OP

m’ m’
1. podzemni podlazi 103,23 289,04
1. nadzemni podlazi 103,23 289,04
zastieSeni v¢. podkrovi 273,04
Celkem 206,46 851,12

UZitna plocha domu

P celkem
1. PP V)(l::g a vyméra
(m2)

chodba u schodi 5,00
kotelna 6,10
sklad paliva 10,90
chodba 4,00
komora 3,60
pradelna 7,00
spiz 5,20
gardz 28,20

Celkem 70,00

Redukce plochy 1.PP na 1/2 35,00

1. NP
Garaz 15,09 7,545
obyvaci pokoj 26,10
kuchyné 15,80
hala 9,80
koupelna+WC 23,10
zadveri 9,00

Celkem 91,35
Podkrovi
schodisté 6,20
chodba 5,90
Koupelna 11,00
pokoj 17,10
pokoj 22,90
pokoj 21,00
terasa 11,20 5,60
WwC 2,00

Celkem 91,70
Celkem 1.PP+1.NP+podkrovi 253,05
Celkem - po redukci 1.PP 218,05




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Dtm splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,

e objekt nema vice nez tii samostatné byty,

e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlaZzi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedné se tedy o rodinny dim. Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu C.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypodet ceny - rodinny diim zd&ny podsklepeny nad 1/2,s 1 NP
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18
Rodinny diim podle § 13 a p¥ilohy &. 11 vyhlasky €. 441/2013 Sb. typ C podsklepeny
Strecha sklonita s podkrovim
Z4kladni cena dle typu z piilohy &. 11 vyhlasky 7C' | Ke¢/m? 2 130,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,120
Zakladni cena po 1. Gpraveé =Z7C/ x ppod 7C K¢/m? 2 385,60
Obestavény prostor objektu OP m? 851,12
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 111 2,167
Koeficient vybaveni stavby |

Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;glll ) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil

) 2) 3) “) 5 ©] D (®) ©)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
2 | Zdivo zdeéné S 0,23400 | 100 | 0,23400 | 1,00 0,23400
3 Stropy s rovnym podhledem S 0,09100 | 100 | 0,09100 | 1,00 0,09100
4 | Stiecha sklonita S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
5 Krytina azbestocementové Sablony S 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
6 Klempifské konstrukce z pozink. Plechu v¢. parapetu S 0,00800 | 100 | 0,00800 | 1,00 0,00800
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 0,06100 | 100 | 0,06100 | 1,00 0,06100
8 Fasadni omitky nezatepleno S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady keramické pasky S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
10 | Vnitini obklady koupelna S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
11 | Schody betonové S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
12 | Dvete drevéné prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna plastova N 10,05100| 100 | 0,05100 | 1,54 0,07854
14 | Podlahy obytnych mistn. Parkety, lamino S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
15 | Podlahy ostatnich mistn. keram. dlazba S 0,01300 | 100 | 0,01300 | 1,00 0,01300
16 | Vytapéni kotlem na TP+elektorkotel S 0,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 0,05300
17 | Elektroinstalace ano S 0,04200 | 100 | 0,04200 | 1,00 0,04200
18 | Bleskosvod neni C 10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody vefejny vodovod S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 0,02900
20 | Zdroj teplé vody el. Bojler S 0,01700 | 100 | 0,01700 | 1,00 0,01700
21 | Instalace plynu chybii C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace asi vefejna S 0,02700 | 100 | 0,02700 | 1,00 0,02700
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporak S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, sprch.kout S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
25 | Zéachod WC splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni telefonni piipojka S 0,04000 | 100 | 0,04000 | 1,00 0,04000
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,01654
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) Ky - 1,01654
Zakl. cena upravena ZCxK4xK5xKi | ZCU | K¢m® 4 204,08
Rok odhadu 2018
Rok potizeni 1985
Stari S roki 33




Zptisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linedrné
Celkova predpokladana zivotnost Z rokll 100
Opotiebeni O % 33,00
Vychozi cena CN K¢ 3578 176,57
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3578 176,57
Odpocet na opotiebeni 33,00 % O K¢ -1 180 798,27
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 2397 378,30
Cena ke dni odhadu | cs | K 2397 378,30

2.4 Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zptsobem . Jedna se o vedlejsi stavbu zdénou
za rodinnym domem, kterd neni zapsana v katastru nemovitosti. Dale pak dfevény pristiesek
nad venkovnim posezenim, zpevnéné plochy kolem domu, oploceni a ptipojky ing. siti.

Venkovni iipravy ocenéné zjednoduSenym zpisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013

Vpocteno oceflovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny dim
Cena

Hlavni stavba Ke 2397 378,30
Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi K¢ 0,00
Garaze tvotici piislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢ 2397 378,30
Spodni hranice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tiprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 350
dany typ objektu ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 70%
typ objektu ’
Zvovlené procento, vyjadiujici cenu venkovnich uprav ve vztahu k 3.5% a2 7% 7.0%
cen¢ budov

Cena venkovnich viprav zjednodusenym zpusobem K¢ 167 816,48

2.3 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovndvacim zpiisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach

www.sreality.cz — 11/2018.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 11 917 m2Jesti‘ebi, okres Sumperk

2195 000 K¢ (184 K¢ za m?)

Prodej pozemku v obci Jestiebi, ¢ast Jestiebicko o vyméie 11917 m2. Pozemek je vhodny k
zastavbe rodinnych domd, ptipadné vybudovani rance a podobné. K pozemku vedou
komunikace ze dvou stran. Inzenyrské sité jsou na hranici pozemku.Prodej je mozny pouze

jako celek.

Cena za m?: 184 K¢

Datum aktualizace: 15.10.2018
Plocha pozemku: 11 917 m?
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Prodej stavebniho pozemku 2 615 m*Zabieh - &ast obce Dolni Businov, okres Sumperk
1281 350 K¢ (490 K¢ za m?)

Pozemek v rekreacni oblasti Dolni BuSinov (Bozetov). Poloha pozemku je na dobie
dostupném misté v soukromi, blizko ptehrady. V ¢asti plochy vlastni les a zavedena elekttina
na hranici pozemku. V chatové oblasti jsou dvé restaurace a ptirodni ptehrady. Pfijemné
prostiedi nabizi mimo wellness a koupani i fadu sportovnich aktivit. Lanové centrum,
horolezeckou skalu, tenisové kurty, nohejbal, pldzovy volejbal, minigolf, atrakce pro déti,
cyklo - pé&si turistika, lyZovani a r4j pro houbare.

Cena za m’: 490 K¢ za m?

Datum aktualizace: 09.09.2018

Plocha pozemku: 2 615 m?

o

vty /domyinaz emi

Na zakladé nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 184 — 490 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 400 K&/m?.

Parcela ¢islo Druh pozemku Umisténi Vyméram? | ZC  K&/m? Cena K¢
166 za}stavve’na plocha a plocha pod rodinnym 109 400,00 43 600,00
nadvofi domem a dvorem
30/3 zahrada plocha kolem domu 582 400,00 232 800,00
Celkem parcely 691 276 400,00
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2.6 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soucasny stav
Po odpoctu opoti‘ebeni

Objekt Cena soucasny stav (K<)
Rodinny dim ¢.p. 99 2397 378,30
Venkovni tipravy ocenéné zjednoduSenym zpiisobem 167 816,48
Stavby celkem
Pozemky :
166 43 600,00
30/3 232 800,00
Pozemky celkem 276 400,00
Celkem 2 841 594,78
Celkem po zaokrouhleni 2 841 590,00

3. Posudek Il - ocenéni

3.1 cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zékladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych
objektil odvozena trzni cena oceniovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekt
respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zji§téna cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach u kterych byl
realizovan prodej a ptipadné nemovitosti z realitni inzerce na www.sreality.cz— 11/2018

3.2 Cenové porovnani

Porovnavané objekty - realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 230 m?, pozemek 657 m’Sudkov - ¢ast obce Sudkov, okres
Sumperk
3000 000 K¢

Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime k prodeji krasny dim 4+2 se zahradou
zastfeSenym gardzovym stanim s uzitnou plochou 180 m2. Rodinny diim se nachdzi na
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klidném misté, obklopeny lesy, v atraktivni lokalité obce Sudkov, vzdalené pouhych 5 minut
autem od mésta Sumperk.

Zastavénd plocha a nadvoii domu je 503 m2, dalsi ¢ast zahrady patfici k domu o velikosti
154m2. Celkova plocha 657 m2. Dim v roce 2010 prosel kompletni rekonstrukci - nové
rozvody vody, elektiiny, dostavéné 2. NP, nova stfecha, venkovni Gpravy, zastieSené stani pro
auta, vinny sklipek, venkovni posezeni.

Dispozice domu :

INP - 115 m2 (zadveti s chodbou 22 m2, koupelna 4 m2, obyvaci pokoj s krbovymi kamny
36 m2, pokoj 20m2, 2x WC, druha kuchyné 10 m2, sklad a kotelna)

2 NP - 115 m2 (chodba se schodistém 12 m2, loznice s Satnou 29 m2, loznice s Satnou 22 m2,
puda 54m?2).

IS: elektfina, voda méstské + studna, kanalizace, topeni Ustiedni, kotel na TP a elektrokotel.

Dim je vhodny pro rodinu, pifipadné dvougeneracni bydleni, ¢i kombinaci bydleni s
podnikanim. Pravidelné dopravni spojeni autobusy nebo vlak v sousedni obci, zajisti idealni
dostupnost do prace. Pouhych 200 metri od domu zacdinaji krasné lesy se spoustou
turistickych tras, coz urcité oceni vSichni milovnici ptirody, turistiky ¢i cyklovylet. Snadnd a
rychl4 dostupnost do Sumperka, a blizkost lest, fadi tuto lokalitu mezi vyhledavangjsi.

Datum aktualizace: 09.11.2018
Budova: Cihlova
Typ domu: Pfizemni

Plocha uZitna: 230 m?
2

Plocha pozemku: 1657 m
Garaz: ne

Prodej rodinného domu 260 m?, pozemek 603 m?Postirelmov, okres Sumperk
5460 000 K¢

Rodinny dim 6+kk v klidné ¢éasti obce Postielmov. V 1. NP se nachazi bytova jednotka
(obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, loznici a koupelnou), pradelna, garaz a pracovna. Ve
2. NP je kuchyn, obyvaci pokoj, loZnice s vestavénymi skiinémi, 2 pokoje, koupelna, WC a 2
balkony. Kolem domu je okrasna zahrada navrzenéa zahradnim architektem.

Datum aktualizace: 12.10.2018
Budova: Cihlova

Typ domu: Patrovy

Plocha uZitna: 260 m?

Plocha pozemku: 603 m?
Garaz: ano
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Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 1 599 m*Chrome¢, okres Sumperk

3300 000 K¢

Chromeg, okr. Sumperk. Dispozice LNP byt 2+1, ktery je v pvodnim stavu, s technickym
zazemim. ILNP byt 3+kk po rekonstrukci koupelny, kuchyné, podlahy, plastova okna. K
domu nalezi krasna, velkd, udrzovana zahrada, ktera je kompletné oplocena a nabizi tak
prostor k relaxaci a odpocinku. Parkovani je mozné ve vlastni garazi

Datum aktualizace: 13.09.2018
Budova: Cihlova

Typ domu: Patrovy
Plocha uzitna: 160 m?
Plocha pozemku: 1599 m?
Garaz: ano

y

Prodej rodinného domu 172 m?, pozemek 319 m*Zborov - &ast obce Zborov, okres
Sumperk

2790 000 K¢

Nabizime RD o velikosti 3+KK v obci Zborov po rekonstrukci. Nové radiatory, elektrické
topeni + kachlova kamna, plastova okna i vchodové dveie,2x koupelna, sauna pro 2 osoby.
Se souhlasem majitele nabizime RD v obci Zborov o dispozici 3+kk s garazi. Vstup, kuchyné
propojena s obyvacim pokojem, koupelna se sprchovym koutem a WC, dale technicka
mistnost, spiz a relaxa¢ni sauna. V l.patie jsou dvé loznice, koupelna s vanou a WC.
Vytapéni je mozné bud’ kachlovymi kamny nebo elektrokotlem. K domu patii vlastni studna.
Odpady jsou svedeny do jimky. V obci Zborov v podhufi Jesenikil, nalezneme ski-aredl,
piirodu, lesy. Dostupnost do Sumperka cca 15km.

Datum aktualizace: 08.10.2018
Budova: Cihlova

Typ domu: Dobry

Plocha uzitna: 172 m?
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Plocha pozemku: 319 m?
Garaz: ne
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Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

Pocet
C. Lokalita mistnosti Garaz Pozerznek Jiné
(pokoje + m
kuchyn¢)
Oc'en. Nemile 441 ano 691 RD 1%85, l.N;v) + podkrovi, dvé garraze, velka zahrada, vedlejsi stavby,
objekt pravdépodobné standard., vybaveni
(@) 2 1 @) (©) Q)
1 Sudkov 4+2 ano 1657 | RD 47+2 po rekonstrukei, ptipojky na ing sité¢ kromé plynu, velka zahrada
6+kk v klidné ¢asti obce Postielmov. V 1. NP se nachazi bytova jednotka (obyvaci
) Postielmoy | 6+KK ano 603 pokoj s kuchynvskym, kou'tem, 1(.)zmvc1 a koupelnotvl), 'prz‘tdelvx}a,vga'raz a pracovna. Ve
2. NP je kuchyn, obyvaci pokoj, loznice s vestavénymi skiinémi, 2 pokoje,
koupelna, WC a 2 balkony.
Dispozice NP byt 2+1, ktery je v ptivodnim stavu, s technickym zdzemim. II.NP
3 Chrome¢ |2+1/3+KK | ne 1599 | byt 3+kk po rekonstrukei koupelny, kuchyné, podlahy, plastova okna. K domu
nalezi krasna, velka, udrzovana zahrada
RD v obci Zborov o dispozici 3+kk s garazi. Vstup, kuchyné propojena s
4 Zborov 3+KK ano 319 obyvacim pokojem, koupelna se sprchovym koutem a WC, dale technicka
mistnost, spiz a relaxa¢ni sauna.
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef.
% ozadovana | re- Cena po Cena ocenovaného objektu
¢ |P redukcina | KI | K2 | K3 | K4 Ks K6 I ,
resp. dukce odvozena
. pramen ceny
zaplacena na
ramen olo- | veli- stava uvaha Kix
K¢ p Ke p gardz | vyba- | pozemek e X ze srovnavaciho K¢
ceny ha | kost , znalce
veni K6
(€9) () ® (€) a0 1 an|dz | ds3) a4) as) (d06) an
1 | 3000000 [ 0,90 2700000 | 1,03 |1,00| 1,00 | 1,25 1,10 1,05 1,49 1812081
2 | 5460000 | 0,90 4914000 | 1,00 |1,00| 1,00 | 1,30 1,00 1,10 1,43 3436 364
3 ] 3300000 [ 0,90 2970000 | 0,98 |1,05] 0,95 | 1,25 1,10 1,00 1,34 2216418
4 1 2790000 | 0,90 2511000 | 0,95 |1,05[ 1,00 | 1,00 0,95 1,00 0,95 2 643 158
Celkem primér K¢ 2 527 005
Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient upravy na polohu objektu
K2 Koeficient upravy na piislusenstvi objektu
K3 Koeficient upravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient tpravy na technicky stav a vybaveni
K5 Koeficient upravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient upravy dle odborné uivahy znalce s ohledem na piislusenstvi domu
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4. Prava a zavady

Podle sdéleni povinné pii mistnim Setfeni neni rodinny diim zatiZen ndjemnim vztahem. Na
vypisu z katastru nemovitosti LV 34 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 2 841 590,00 K¢
Cena zjisténa porovndvacim zptsobem 2 527 005,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 2 530 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvamilionypétsettiicettisickorunceskych

V Brné dne 15. listopadu 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi
ceny aodhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitych véci) a zakladni obor
stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3521/2018 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
pripojené likvidace.

V Brné dne 15. listopadu 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 34 str. 1, 10
Vytez z katastralni mapy

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vypis z katastru nemovitosti LV 34

VYPIS % EATRASTRO HEI-!]‘.-'ITDSTI

0T =

prokaznjicl stav evidovaoy k datuo 0

Vytotoveno bemipiamd dikovym pfistunem pro ader Proveaen] exekuce, £ TGOS o JUDy. Alena Aadovd PHD
SOLONT EXEiLTOr

. S

Exskutorsay 0fad Bmo - mesio
CUkr==: CE20715 Ewmmperk Ch=c: 553476 Hemile
703125 Kemile List wiastnictwi- 34
fZemi json posemky wedeny we dwon Siselnpch radach (St = stawvebnil parcela)
TReny Tdentifikactos Fodil

Epfizch ochrang
30/3 582 mahrads semidilsky podni
fond
HI Tirnd prévé - Ben zmapisn
Z Cm=gen1 viastnickebo prava
Ty vatan
sdmm&ni pro Dovinmcst k
= Bastmwnl prave exe=kutorske
pro pohledsyko we wysi 1 003,00 K2 = prislofanstwim
fecka republika, RO/I00: DDOODDOL- Parcela: St. 166 /-10113/2004-308
001, wykomawa: Hrajsky sound w Parcela: 3043 W-10113/20L4-809

Ostraws, Eawlickowo nahregl
1B35/34, Morawska Ostrawva, T2EEL
Octrava, BO/I00. DOZ15732
Lizrira Exeknool prikaz o silzen]l exskntorskebo sastavniho prava nes nemcwitosti &.j. 030 EX
ZEHEIG 1429 oe dope 23.10.2014. Pravol acioky sapiso ke doi 1411, 2014, Bapis
proveden dne 15,12 2014,
V-10L13/2014-809

i

oradi k 14.11.2014 D6:35

= Bastawml prawvo sxekutorske
pro pohledavkn we wySi 210 360,30 E& = prfislofensovim

GIENZER =pol. = r.o., Evitkowicka Parcela: S5t. 166 V-9149/2004-E09
1633, 75361l Mapmj=dla, BE/ICO: Parosla: 30F3 V-9145/2014-E09
44018045

Listira Exeknonl prikaz o mficenl exskntorskeho sastavnibo prava ne npemowitosti C.5.177 EL
1592/13-114 oe doe 16.10.2014. Prawnl afioky zapiso ke doi 17.10.2014. Sapis

proveden doe 18.11.2014.
T-9140/2014-80%

i

oradi k 17.10.2014 D7:10

% Bastawml prawe sxekutorske
pro pohledavkn we wyEi 996 836,00 S - pfislnfenstwim

CEEARD spol. = r.o., Pratakowa Parcela: St. 166 V-L663/2004-E09
E6Ll/36a, Ecrni Herfpie=  EL3030 Parcela: 3073 V-LEE3/2014-EO9
Brno, RL/IC0: 41196589

1wy Fatsstrs papoviBostl CF

bl Zompack, x&d: HIWC
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VYPIS Z KATASTRU MEMOVITODSTI
prokaznjlcl stav evidowany k datn 070850013 57:18:00
Ckre=: CBUTLS fh:m:p::]: Cozc: 553476 Hemile
T03125 Hemile Tims ylastnictyi: 34
Y kat. dzemi json posemky wedeny we dwon Siselogch Tadach (St. = stawebnl parcela)

P M
F e X ey IS it
STmERL pro Fovannost k

E-3632/2003-80%

< Wafizeni axakunoe
pabylo pravnl mooi doe 5.4 2003 capsal Estastralnd arad

v Smmperkn
E To-mF Eop, 136, 76901 Femile, RE/ICO:
B-3304,/2003-E09

rina Usoesenl soudn o nafiseni execkucos v Smmperkn &9, 15Hc-6634/2002 -9 se doe
13.11.2002; nlofsnc na prac. S rk
8-633/2003-50%

= Ochoda o srizeni prawva ocscboiho nSivani RII 47071982 me doe 13.7.1982.

POLVE:10/71982 E-S500DLOS1982-805

Fro: Bartos Josef a Bartofova Dana, &.p:. 136, TAG0L Hemile =adgd w el

@ Holandmcnl rochodooti 138471965 e do= 28 11, 1985.

i
RC/IO0:

Fzo: Bartos Josef a BartoSowva Dama, &.p, 136, TASDL NHemile
Afinky wkladn ke dnz

e B 1 smlowea Vi1 4030/19%9 ze dos= 14.10.199% om 99 m?. Prawmi

POLVE:2/1986 E-5500002,/1986-805

J.11.19599,
POLVE 4471989 E-9500044 719059805

f-o: Bartos Josef m BartoSova Dama, &.p. 136, 78901 Nemile z.'i‘_-‘:-:‘s:_

Fokud d= wymess bomitnich di18 pascel mendi ned wimscs Cercely, shrteak pazscelr nsmni bonitaovas
Nemovitosti json vodmesnim obwvody, e Etersx vpkondva stdtnz spravo kstaston nemovitcsci. CR:
Katastrdlni wrad pre Olomcucky kraj, Eatastralp: pracovised & rk, kad: B39,

07.588.5015 Q07-39:3§8

Vrictoveno:

Napz
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Vyfez z katastralni mapy pro k.u. Nemile

— ~ Mapa oblasti ‘
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