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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1327/19-87 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu id. 1/3 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jakub Sedlacek.
Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 13. srpna 2019.

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

W

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade€ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem 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 pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocentovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni 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 pifiméfen¢ upravuji zédkladni cenovou troveit 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zakladé zvazeni
vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 35 vyhotoveny dne 23.05.2019 pro k.u. Lichnov u
Bruntalu:

A: Vlastnik:

Sedlacek Jakub, Briketarska 536/52, Michalkovice, 71500 Podil 1/3
Ostatni vlastnici dle LV €. 35 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. €. 956 — 656 m? zastavéna plocha a nadvofi,
soucasti pozemku je stavba:Lichnov €.p. 11, rodinny dim
pozemek parec. &. 957 — 3 404 m? zahrada

C: Omezeni vlastnického prava:

zastavni pravo smluvni
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:

bez zapisu
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyitez z katastralni mapy pro k.0. Lichnov u Bruntalu z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 13. 8. 2019. Prohlidka nemovitosti byla provedena za pfitomnosti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

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

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (wWww.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nésledujici 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 oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Pozemek parc. ¢. 956 - 656 m? zastavéna plocha a nadvori, sou¢asti pozemku je stavba
Lichnov ¢.p. 11, rodinny diim

Pozemek parc. ¢. 857 — 3 404 m? zahrada

Stavba rodinného domu Lichnov €.p. 11

Pozemek parc. ¢. 957 — 3 404 m? zahrada

Venkovni Gpravy a vedlejsi stavba na pozemku parc. ¢. 956 a 957

Nemovitosti se nachazeji v obci Lichnov €.p. 11 v katastralnim izemi Lichnov u Bruntalu.
Jde o rodinny dtim se zahradou, pii vedlejsi komunikaci a pii fece Cizina. Okolni zastavba je
tvofena star§imi rodinnymi domy. Piijezd k nemovitosti je po vetejné uzivané komunikaci ve
vlastnictvi obce. Terén je rovinatého charakteru, stejné tak vlastni pozemek. V jizni ¢asti
zahrady se pozemek zveda a je svazity k severu. Dle programu Aquarius jed riziko zaplavy na
stupni €. 2, tedy stfedni riziko.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec

Pocet obyvatel: 995

Poloha obce: Obec Lichnov se nachazi v Moravskoslezském kraji cca
10 km severovychodné od Bruntalu.

Obecni titad: Ano

Postovni ufad: Ano

Skola: Ano

Obchod potravinami a sluzby: Sirsi nabidka - obchody

Obcanska vybavenost: Knihovna, htisté

Poptavka nemovitosti: Poptévka v segmentu je niz$i, nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii okraji obce

Dopravni podminky: Ptijezd po vedlejsi zpevnéné komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty terén, vlastni pozemek rovinaty
Prevladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy

Parkovaci moZnosti: Na vlastnim pozemku

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, plyn
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Diim samostatny

Ptislusenstvi Venkovni upravy, vedlejsi stavba

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP — z vlastniho pozemku

Moznost dal$iho rozsifeni Ano

Technicka hodnota Objekt je v primérném az podprimérném stavebné-

technickém stavu se zapocatou rekonstrukei




1.2.4 Pripojeni objektu na inzenyrské sité

Vodovod: Ptipojka na vetejny vodovod
Kanalizace: Kanalizace piipravena na vlastni septik
Elektricka sit”: 220V

Plyn: Zaveden na hranici pozemku

2. Posudek | -ocenéni ¢éasovou cenou (vécnha 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. reproduk¢ni vychozi cena), snizend u staveb o piiméiené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjistovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnéani 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 Lichnov, €. pop. 11. Dim je samostatny, nepodsklepeny,
ptizemni, se sedlovou stfechou a podkrovim.

Objekt Rodinny dim samostatny

Piidorys Ptiblizné do tvaru obdélniku

Podsklepeni Ne

Pocet nadzemnich podlazi 1 NP

Podkrovi Ano

Zaklady Zakladové pasy

Izolace Dodate¢na chemicka injektaz+plosné izolace a hydroizolace
podlah

Nosné konstrukce Pivodni prevazné palené zdivo, ¢asteéné kamenné

Stiecha Krov dievény, stfecha sedlové

Krytina Poplastované plechové Sablony

Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

Fasddni omitky Vépenna omitka, ¢astecné chybéjici

Vné;jsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Dum je samostatny, obklopen zahradou. Uli¢ni fasada je orientovana k severu. Vstup do
domu je z uliéni strany do zadveti odtud dal do domu. Diim je ve fazi zapocaté rekonstrukce.
Dum je dispozi¢né fesen jako 4+1:

1.NP — bytova jednotka 4+1 — vstupni chodba, obyvaci pokoj, pokoj, kuchyn, pokoj, chodba,
pokoj, koupelna

Podkrovi je prozatim bez podlah a veskerych stavebnich uprav. Jsou zde stfes$ni okna.
Pidorys domu je pfiblizné do tvaru obdélniku, vlevo od obytné ¢asti navazuje vedlejsi stavba
Okolo domu je rozlehly pozemek.



V roce 2016 byla zapocata rekonstrukce, kdy byla provedena nova izolace obvodového zdiva
a hydroizolace podlah, nova stfecha, v€etné krovu a stfe$ni krytiny.

Dtim je z palenych cihel. Krov je dievény, sttecha je sedlova krytd poplastovanymi
Sablonami. Fasada je vapennd hladka, ¢astecné chybéjici, klempitské konstrukce

z pozinkovaného plechu. Okna jsou nova plastova, v 1.NP a v podkrovi pivodni a Castecné
stieSni. Podlahy, omitky a veskeré vnitini vybaveni chybi. Ohtev vody a vytapéni také chybi.
Ptipojeno elektro — rozvody jsou 1.NP nové, ostatni chybé&jici. Vodoinstalace jsou rozvedeny
pouze po vodomér. Vytapéni bude elektrické.

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

Cca 1910
V roce 2016 byla provedena nové zastfeSeni (vetné krovu a
stie$ni krytiny) a vyména oken

Zjisténé zavady

-diim je ve fazi rekonstrukce, nékteré staveni prvky chybi
(podlahy, omitky), viz stupent dokonceni na str. 8.

Celkovy technicky stav

Objekt je v primérném az podprimerném stavebné-technickém
se zapocatou rekonstrukci

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

1.NP délka sitka vyska 7P OP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 23,15 9,50 3,00 219,93 659,78
Celkem 1.NP 219,93 659,78
ZastteSeni délka Sitka vyska 7P OP
Cast m m m m? m’
1. ¢ast - zastavéna plocha (obdélnik) 23,15 9,50 219,93
- vySka ptdni nadezdivky 0,20 43,99
- vyska hiebene nad nadezdivkou 4,70 516,84
Celkem zastieSeni 560,83
Rekapitulace 7P oP
m’ m’
1. nadzemni podlazi 219,93 659,78
zastieSeni v¢. podkrovi 560,83
Celkem 219,93 1 220,61

UZitna plocha domu

1. NP

vstupni chodba 20,60

obyvaci pokoj 29,40

pokoj 21,90

kuchyn 13,70

pokoj 30,60

chodba 5,70

pokoj 17,30

koupelna 10,80

Celkem 150,00




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Diim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

e nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlaZzi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdénd, jedna se o rodinny dim typu A.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zptisobem

Vypolet ceny - rodinny diim zd&ny nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Vypoéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

Rodinny diim podle § 13 a piilohy &. 11 vyhlad¥ky &. 441/2013 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonita bez podkrovi
Z4kladni cena dle typu z piilohy &. 11 vyhlasky zC | K&/m? 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zakladni cena po 1. Gpravé =Z7C/ x ppod ZC | K¢/m? 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 1 220,61
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.¢.| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (;’;)(21111 ) % | Pod.c. |Koef. | Uprav. podil
) 2) 3) *) & [©®] D () ®
1 | Zaklady dodatecna izolace S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo smisené S 10,21200 | 100 0,21200 | 1,00 0,21200
3 | Stropy rovné S 10,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 | Stiecha sedlovva S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 | Krytina poplastovana S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 | Klempiiské konstrukce z pozink. Plechu S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 | Vnitini omitky vapenné S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky vapennd omitka S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vngjsi obklady chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna, za linkou S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody cihlové S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvefe oblozkové S 10,03200 | 100 0,03200 | 1,00 0,03200
13 | Okna plastova N 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,54 0,08008
14 | Podlahy obytnych mistn. lamino S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. dlazba S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni elektrické S 10,05200 | 100 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C_10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200| 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. bojler, plynovy prutokovy ohiivaé S 10,01900| 100 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu chybi C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
22 | Kanalizace do jimky S 10,03100 | 100|0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni el. Sporék se sklovarnou deskou S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 | Vnitini vybaveni plastova vana,umyvadlo S 10,04100| 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod WC kombi S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni krb S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
27 | Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,01208
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 1,01208
Z4kl. cena upravend ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 4 017,90
Z4&Kkl. cena upravend ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 4 017,90
Rok odhadu 2019
Rok potizeni 1910
Stafi S roktl 109
Zpusob vypoctu opotiebeni Odbornym odhadem odhadem




Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokti 100
Opotiebeni o % 60,00
Vychozi cena CN K¢ 4904 288,92
Stupeit dokonceni stavby D % 63,68
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3123 051,18
Odpocet na opotiebeni 60,00 % (0] K¢ -1 873 830,71
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 1249 220,47
Cena ke dni odhadu CcS K¢ 1249 220,47
2.3 Vedlejsi stavba
Jedna se vedlejsi stavbu zdénou, nepodsklepenou se sklonitou stiechou, s moznosti podkrovi,
ktera je prisluSenstvim stavby hlavni.
Vypodet ceny | Vedlejsi stavba
Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel - program ABN18
Vedlej§i stavba podle § 16 a p¥ilohy &. 14 vyhlagky &. 441/2013 Sb. typ A | zdéna nepodsklepena
Strecha sklonita podkrovi neziizeno
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni resp. kolaudace 1910
Stafi S rokdl 109
Z&kladni cena dle typu z piil. ¢. 14 vyhlasky 7ZC' | K¢/m? 1 250,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,00
Zakladni cena po 1. Gipravé =ZC/ x ppod ZC K&/m’? 1 250,00
Obestavény prostor objektu oP m’ 446,50
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha €. 41, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC 1274 2,142
Koeficient vybaveni stavby |
, Konstrukce a . Podil y .
Pol.¢c. . Provedeni Stand. y % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
vybaveni (pt.21)
A @) 3) “) G 1©] @ ®) ©)
1 Zéklady zakladové pasy, patky S 0,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 0,06200
2 Obvodové stény zdéné, betonové, tl. 15 - 30 cm S 0,30400 | 100 | 0,30400 | 1,00 0,30400
3 | Stropy rovné S 0,19300 | 100 | 0,19300 | 1,00 0,19300
4 | Krov drevény S 0,10800 | 100 | 0,10800 | 1,00 0,10800
5 | Krytina plechova S 0,06900 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
6 | Klempifské prace z pozink. Plechu S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
7 Uprava povrchu jakékoliv omitky S 0,04900 | 100 | 0,04900 | 1,00 0,04900
8 | Schodisté chybi C 10,03800 | 100 | 0,03800 | 0,00 0,00000
9 | Dvete chybi C_ 10,03100 | 100 0,03100 | 0,00 0,00000
10 | Okna zdvojena popt. jednoducha S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
11 | Podlahy betonové, dlazby S 0,06800 | 100 | 0,06800 | 1,00 0,06800
12 | Elektroinstalace svételna a motorova S 0,04900 | 100 | 0,04900 | 1,00 0,04900
13 | Neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,93100
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) K4 - 0,93100
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 1994,20
Zakl. cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K¢m? 1 994,20
Rok odhadu 2019
Rok poftizeni 1910
Stafi S rokdl 109
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearn¢ / analyticky ) linearné
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokil 80
Opotiebeni O % 75,00
Vychozi cena CN K¢ 890 410,30
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 890 410,30
Odpocet na opotiebeni 75,00 % O K¢ -667 807,73
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 222 602,57
Cena ke dni odhadu | cs | K& 222 602,57




2.4 Studna

Jedna se o studnu kopanou o hloubce 5m bez Cerpadla.

Studna kopana | Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN18

a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 25,25
Rok odhadu 2019
Rok poftizeni 1950
Stafi roku 69
Predpokladana zivotnost rokt 100
Opotiebeni % 69,00
Ocenéni
Hloubka metri ZC (K¢&/m) cena (K¢)
0.00 az 5.00 m 5,00 1 950,00 9 750,00
5.00 az 10.00 m 0,00 3 810,00 0,00
nad 10.00 m 0,00 5200,00 0,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny Ke 9 750,00
Stupen dokonceni studny odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni studny K¢ 9 750,00
Opotiebeni studny 69,00 % K¢ -6 727,50
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, studna K¢ 3022,50
Koeficient polohovy K5 dle pril. €. 20 0,80
Koeficient zmény cen staveb Ki dle ptil. ¢. 41 CZ-CC 2222 2,382
Cena ke dni odhadu K¢& 5 759,68

2.5 Venkovni upravy

Venkovni Gpravy jsou ocenény zjednodusenym zpiisobem (oploceni, zpevnéné plochy

dlazdeéné, ptipojky inZenyrskych siti).

Venkovni ipravy ocenéné zjednoduSenym zpiisobem podle § 18 odst. 2 oceniovaci vyhlasky, platné od 1.1.2013
Vpocteno ocetiovacim programem ABN14

Hlavni objekt Rodinny diim
Cena
Hlavni stavba K¢ 1249 220,47
Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi K¢
Garaze tvotici pfislusenstvi K¢ 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢é 1249 220,47
Spodni Magice podilu, vyjadfujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro 359
dany typ objektu i
Horni _hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany 5.0%
typ objektu ’
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu k cené budov 35% aZ 5% 3,5%
Cena venkovnich tiprav zjednodusenym zpisobem K¢ 43 722,72
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2.6 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkt ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 08/2019.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 1 550 m*Lichnov, okres Bruntal

387 500 K¢ (250 K¢ za m?)

Nabizime Vam k prodeji pozemek umistény v klidné ¢asti obce Lichnov, o vyméte 1550 m2,
ktery byl vyuzivany jako zahrada. Jedna se o ¢astecné oploceny pozemek se vzrostlymi
ovocnymi stromy, z ¢asti porostly trvalym travnim porostem. Z vétsi ¢asti je rovinaty, mensi
cast svazita. Dle platného uzemniho planu obce je veden jako plocha smiSena obytna. Na
hranici pozemku elektiina, obecni vodovod a plyn.

Celkova cena:387 500 K¢ za nemovitost

Cena za m*:250 K¢

Aktualizace:07.08.2019

Plocha pozemku:1 550 m?

Prodej stavebniho pozemku 3 000 m*Lichnov - ¢ast obce Lichnov, okres Bruntal

1 050 000 K¢ (350 K¢ za m?)

Nabizime Vam k prodeji udrzovany stavebni pozemek v obci Lichnov, o vyméte 3000 m2,
ktery byl vyuzivany jako zahrada. Pozemek se nachazi ve velmi krasné a klidné lokalité.
Veskera obcanska vybavenost v dosahu.

Celkova cena: 1 050 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:350 K¢

Aktualizace:14.06.2019

Plocha pozemku:3 000 m?

R MOREAVA
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Na zéklad¢ nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuiji v rozmezi 350 K&/m?, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli, stanovuji
cenu stavebniho pozemku na 350 K&é/m? pro pozemek pod domem a kolem domu a

100 K&/m? pro zahradu.

Pgirscleola Druh pozemku Umisténi Vynnl’fra ZC  Ke/m? Cena K&

956 zastavéna plocha a nadvoii | pozemek pod domem a kolem domu 656 350,00 229 600,00

957 zahrada zahrada kolem domu 3404 100,00 340 400,00
Celkem parcely 4 060 334 000,00

2.7 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soulasny stav

Po odpoétu opotiebeni

Objekt Cena soucasny stav (K<)
Rodinny dim ¢.p. 11 1 249 220,47
Studna 5 759,68
Vedlejsi stavba 222 602,57
Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zptisobem 43 722,72
Stavby celkem 1 521 305,44
Pozemky .

956 229 600,00
957 340 400,00
Celkem 2 091 305,44
Celkem po zaokrouhleni 2 091 310,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu

ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané¢ nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spo¢ivd vtom, ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indext jednotlivych
objektii odvozena trzni cena oceniované¢ho objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt

respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny ndslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primerna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (rodinnymi domy a zemédélskymi pozemky)
v obdobnych lokalitach z vlastni databaze realizovanych prodejii nemovitosti a s objekty

nabizenymi v realitni inzerci www.sreality.cz
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3.1 Cenové porovnani— rodinny dum

Porovnavané objekty —realitni inzerce:

Prodej rodinného domu 180 m?, pozemek 1 330 m*Zator, okres Bruntal

890 000 K¢

Nabizime rodinny dim k rekonstrukci v obci Zator. Dispozi¢né je feSen ve snizeném
pfizemi gardzi a sklepem. V ve zvySeném piizemi tfemi pokoji,kuchyni a technickou
mistnosti.a v patfe koupelnou, tfemi pokoji. WC umisténo v mezipatie nad komorou.
InZenyrske sité jsou ptivedeny do budovy,rozvody vody, vytapéni a ohfev vody nutno
poridit nové. Bruntal je vzdalena 11 km, Krnov 12,5 km.

Celkova cena: 890 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:11.08.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: pted rekonstrukci

Typ domu: samostatny

Uzitna plocha:130 m?

Plocha pozemku:1 330 m?

Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 1 184 m?Lichnov - ¢ast obce Lichnov, okres
Bruntal

1990 000 K¢

Na prodej piimo od majitele bez realitky. Udrzovany celorocné obyvany rodinny
dim/chalupa s hospodaiskou piistavbou, garazi a velkym pozemkem se nachazi v zajimavé
lokalité s velmi dobrou ob¢anskou vybavenosti véetné skoly a skolky. Diim je napojeny na
vSechny inzenyrskeé sit¢ véetné plynu. Stfecha, oplechovani a deStové svody jsou po celkové
renovaci. Dim ma nova plastova okna, betonové podlahy s naslapnou vrstvou v dlazb¢ nebo
linu a suchy sklep. V domé se do ted bydlelo. Nabizi se moznost rozd¢lit velky pozemek a
vytvoreni tak samostatné stavebni parcely pro dalsi dim. Vnitini dispozice domu se sklada
ze zadveti s novym plynovym kotlem a kotlem na tuhd paliva, vstupni hala s otevienym
krbem, samostatna prichozi kuchyn, obyvaci pokoj, tfi samostatné pokoje a koupelna se
sprchou a wc.

Celkova cena: 1 990 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:10.08.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu: Samostatny

Uzitna plocha:160 m?

Plocha pozemku:1 184 m?
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Prodej rodinného domu 150 m?, pozemek 2 144 m*>Milotice nad Opavou, okres Bruntal

1790 000 K¢

Nabizim vam ke koupi rodinny diim 5+1 s pozemky o celkové rozloze 2144 m2 v Miloticich
nad Opavou. Dim byl postaven v roce 1988.

Vedle domu je zpevnéna parkovaci plocha.

U domu je vybudovano zahradni posezeni s krbem. Pozemek kolem domu je oploceny.

V ptizemi domu se nachazi vstupni chodba, 2 obytné mistnosti, kuchyn, samostatné¢ WC a
také vstup do garéze.

V podkrovi jsou 3 obytné mistnosti, koupelna s vanou a sprchovym koutem, samostatné¢ WC
a komora. Nad obytnym podkrovim je piida.

Rozvody elekttiny jsou v médi, rozvody vody pozinkované trubky, okna dievéna.

Dtim je podsklepeny, v suterénu se nachazeji dva sklepni prostory, susarna, dilna a kotelna.
Duim je vytapén kotlem na tuhd paliva. Komin je vyvlozkovany. Teplou vodu zajistuje
bojler.

Celkova cena: 1 790 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:10.08.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu: Samostatny

Uzitna plocha:150 m?

Plocha pozemku:2 144 m?

Prodej rodinného domu 240 m?, pozemek 2 240 m>*Zator, okres Bruntal
990 000 K¢
Nabizime Vam k prodeji rodinny diim, o dispozici 4+1, ktery se nachdzi v klidné ¢asti obce
Zator. Soucasti domu je rozlehla zahrada, velky sklep a hospodatské ¢ast domu, ktera miize
slouzit jako dilna, pfipadné gardz. Dim moZno vyuzivat k rekrea¢nim tc¢eltim jako chalupu
nebo k trvalému bydleni. Zajistime Vam financovani.

Celkova cena: 990 000 K¢ za nemovitost

Aktualizace:07.08.2019

Stavba:Cihlova

Stav objektu: Pfed rekonstrukci

Typ domu: Samostatny
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Uzitna plocha:240 m?
Plocha pozemku:2 240 m?

Stanoveni porovnavaci ceny
Zapocitatelna uzitna plocha ocefiovaného domu je 150 m? — viz str. 6.

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnianim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita VYMAAY 1 Garaz Pozerznek Jiné
m2 m
(%}ZE:[ RD Lichnov 150 ano 4 060 | RD se zapocatou rekonstrukei, velky pozemek, vedlejsi stavba.
) @ (€] “4) &) (6)
1 Zator 180 ano 1330 | RD k rekonstrukei s gardzi
2 Lichnov 160 ano 1184 | RD v udrzovaném stavu, napojeny na v§echny ing. Sit¢, pfisluSenstvi
3 Milotice nad Opavou 150 ne 2144 | RD v dobrém stavu, velky pozemek, pfisluSentsvi parkovaci misto
4 Zator 240 ano 2240 | DGm v ptivodnim stavu, velky sklep, zahrada
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2
Cena Koef. Cena po Cena
& pozadovana re- redukci na Ki K0 K3 K4 K5 K6 I ocenqvaneho
resp. dukce pramen objektu
zaplacena na ceny odvozena
ramen olo- Hpojky | BV | J0€- | g, | KT e
pcen K¢ pha piislusenstvi p g tg Y vyba- vliv malee | srovnavaciho
Y veni | pozemku K6 K¢
) () ®) O) (10) an (12 | a3 | d4 as) | (e an
1 890 000 0,90 801000 | 1,05 0,95 1,00 0,50 0,95 1,03 0,49 1 634 694
2 1 990 000 0,90 | 1791000 | 1,00 1,00 1,05 1,00 0,95 0,97 0,97 1 846 392
3 1790 000 0,90 1611000 | 0,95 1,05 1,00 0,95 1,00 1,03 0,98 1 643 878
4 990 000 0,90 891000 | 1,05 1,00 1,00 0,60 1,00 1,03 0,65 1370 769
Jednotkova porovnavaci cena Ké/m2 | 1623933
Koeficienty | Je-li porovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu
K2 Koeficient Gipravy na piislusenstvi objektu
K3 Koeficient Upravy na ptipojky ing. siti
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient Upravy na velikost vlastnosti pozemku
K6 Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce s ohledem na zéplavovou oblast
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Vzhledem k tomu, Ze je diim ve fazi rozestavénosti (64 % viz tabulka str. 6), je
porovnavaci hodnota stanovena na jiZ hotovy diim ve standardnim provedeni. Pro

stanoveni soucasného stavu byl proveden vypocet se zohlednénim rozestavénosti. Stupen

rozestavénosti se nevztahuje na cenu pozemku.

Cena rodinného domu bez pozemkil

1 053 933,00 K¢

Cena rodinného domu se zohlednénim rozestavénosti 64 %

674 517,12 K&

Cena rozestavéného rodinného domu véetné pozemkii

1244 517,12 K¢&

4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Pro tcely ocenéni
je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyl zatizen najemnim vztahem. Na vypisu

z katastru nemovitosti pro LV 35 v ¢asti B1 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 § 336a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI
Rodinny dim Lichnov ¢.p. 11

Zpiisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 2 091 310,00 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 1244 517,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1 245 000,00 K¢
Obvykla cena id. 1/3 415 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/3 zaokrouhleno* 291 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmiliondvéstéctyFicetpéttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/3 - slovy: dvéstédevadesatjednatisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 ( tj. 415 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,7 vzhledem k hors$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 16. srpna 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.
Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 403-080/2019.

V Brné dne 16. srpna 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 35
Fotodokumentace nemovitosti

Vyiez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti



17

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Lichnov u Bruntalu

VYPIS & KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazniici stav evidovany k datu 35,55 3918 15:59:03
Wyholoveno beaipéstng dailkeyym piisfupem oro S0E( Proveden! sxeduoe, &L 132770 pro JUDr. Alens Blafkavs, oD,

sowdni exsauinr
Exeqctorsky ofsd Bmo - mésio
Ckre=: CEOEOL Brumcal Coec: 597554 Lichnow
Hat.dzemi: 6B3752 lLochoov u Brmmtaln Lim=t wlastnictywi: 35

V kat. tzemi jsoun posemky wedeny v jedns Sicelnse fads

ravReny Podil
Sedlacek Jakub, Briketaceka 536/52, Michalkeowice, 71500 Ls3
Ostrawva :
Bedlackowa Evetoslava Mgr., Brikstarcka 655/50, 143
Michalkowice, 71500 Ostrawa
Vmlatek Josef, ¥ Jesern 431747, Viskowice, TOO30 Oscrawva 173
B Nemovitosti
Fozemis
ST Frmsos /m?] Droh pogemky Zpisobh vyusitd Zpisob ochoany
G54 656 mastmwvensa plocha a
nadvoil
Lichoow, &.p. 11, zod.dam
B 956
3404 mahrads semEdEl =iy pudni
fond
El Vécma prawas sloufisi we prospéch nemswitosti v Siszs B - Bes smapasn
v f3stz B vietnE somrisejicich tidaja

« BAastaymnl prave smlowvmy
veskers dluhy == wyZi 1 400 000,- EE = prislnfenstwim
bodonci dluby do celkows wyse 1 BBO0 000, - K&, wmoikle do 10.7.2077
Soravasni pro
Hypotefni banke, a.s., Hadiicka 3337150, Radlice, L5000
Fraha 5, RE/ICD: 13534324

Parinpost  k

Parcels: %56, Darcels: 957

ra Belowwa o rfiseni sastavniho prave podls obd.s. regq.o. 3600/268011-02/15/DL-
DOZ/00/R £= do= 18.06.2005. Pravol uwoinky zapisu ke dod 18.06.2015. Sapis
proveden doe 10.07.2015: nloSenc na prac. Hroow

V-2050/20L5-E31
Parsdi kB 1B.06.2015 12:34

Sourissjicl sapisy
Bavamsk perajistit sact. pr. ve vyhododisim pofadi nowy dloh
Iisrinag Splowra o nfizmenl sastavniho prava podls obs.z. req.o.3600/2680L1-02715/0L-
DO2/00/R ze doe 18.06.20L5. Prawnl ucinky sapisn k= doi 18,06 2015, Bapis
proveden do= L0.07.2015; nlofenc na prac. Hmmow
V-2050,/2015-631

Sourissjicl mapisy
Savazmek pemmofnit zapis mowveho sést. prava nDamisto stareho
lizrinag Splowwa o sfimenl zastavniho prava podle obs. =, req.o  3600/2683L1-023/15/0L-
002/00/R =£= dos L8.06.20L5. Pravnl uoicky sapism ke doi L8.06.2015. Sapis
proveden doe 10.07.2005; ulofenc na prac. Xroow
V-2050,/20015-631

datantio nenovitoebd CH

bl femyior, kSd - Wil
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VYPIS § EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazojicl stav evidovany k datwm 25,55 2802 15:

CEJE0]l Brmmtal Comc: 597554 Lichoow
683752 Lichoow u Brmtaln Lime wlastnictwi- 35

o

W kat. nsemi json pozemky vedsoy w Jedne Siselns rads

oonimky = dal¥i obdobmé fidaje - Bes mapism

Dlomky 2 ppozorriénl — Berx sApism
E Kabrvac: citoly a jine podkladr sdpisu

= Tonssend sondu o schwaleal dédicke dohody Okresni sond + Ostrawve $90-1687,/2001 ze done
07.01.2002. Pravol moc ke doi 12, 02.2002.
E-1504/2002-8331
Fro: Velafek Josef, X Jazsrn 431/47, ViSkowice, 70030 Ostrawa iardd e
Sedlackova Evetoslawva Mgr., Briketarcka 655/50, Michalkowics,
TL50D Osctrawva

2 Dzpesenl somdn o potvrzenl nabytl dedictwi Okresnl sood v Ostress 930-L835/2003 -9 e
dpe 10.02.2010. Prawvo: moc ke doi 10.02.2010.

E-655/2010-831

[ ras
..r.-\__"_lj':'!

Fro: Bedlackowa Ewetoslawa Mgr |, Briketarcska 655/50, Michalkowice,
TL500 Dstrava

ValaZek Josef, ¥ Jezern 431747, ViSkowice, 70030 Ostrawa

= Smlomwva darcwvaci == doe 06.03.2015. Préwni acinky sapisu ke doi 09 03.2015. Sapis
proveden doe 31L.03.2015.

V-T41,/3015-831
Fro: Bedlacek Jakub, Briketarcka 536/52, Michalkowice, 71500 ook a o)

L

Oztrawa
E Fzrak bPoritcwanych pudne sEologickich jedncc=k (DPES) E pDaccelam
Pazcela SEET

Pokod je wvpmera bonitmich diln parce

1 menfi ned vymeros paccely, shroek parcely meni bonitovan
Namovicosti Fson v toemnim gbvody, we ktecsr vphondvd stdchi sprave kscascrn nemevitosti OR:
.

Fatactralni srad pro Moravskoslezsky kraj, Hatastralni pracovisfte Frmow, kod: 831.

Vrhorosreno: LB5:2018

d semsmaricky 2 kacastndlna - 500

Mmyc-riboatd

I wpindty fala

KEafanbrilnd
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.u. Lichnov u Bruntalu
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Mapa oblasti
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