ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1489/48/22

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika., odvétvi Ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené nemovitosti, které jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 653 pro katastralni izemi Razova v
obci Razova v okrese Bruntdl. Jedna se o pozemek ¢. St. 27 na kterém se nachazi stavba rodinného
domu €.p. 13, pozemku ¢. 1075 a pozemku ¢. 3802.

Znalec: Ing. Miroslav Balnar
Vratimovska 425
739 32 Vratimov - Horni Datyné
telefon: 777 729 127
e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz
IC: 154 90 807 datova schranka: pkysSya

Zadavatel: Ostravska aukéni sifi s.r.0.
Prubézna 6178/2
708 00 Ostrava - Poruba

Cislo jednaci: 1489/48/22

OBVYKLA CENA 3 500 000 K¢

Pocet stran: 33 a 3 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 12.9.2022 Vyhotoveno: Ve Vratimové 25.9.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Na zaklad¢ pozadavku spolecnosti Ostravskd aukéni sifi s.r.o. je tkolem znalce vypracovani
znaleckého posudku o cené nemovitosti, které jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 653 pro katastralni
uzemi Razova v obci Razova v okrese Bruntdl. Jedna se o pozemek €. St. 27 na kterém se nachézi
stavba rodinného domu ¢.p. 13, pozemku ¢. 1075 a pozemku ¢. 3802.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni se provadi pro ucely dobrovolné vetejné drazby

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 12.9.2022 za piitomnosti pana Milana Janaka a JUDr.
Radka Hudecka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec vyuzil pfi zpracovani znaleckého posudku informace poskytnuté majitelem nemovitosti,
dale vychazel z predlozenych listinnych dokumentl a z vysledkli a zjisténych skutecnosti pfi
mistnim Setfeni. V ¢asti znaleckého posudku o vyroku o trzni cené nemovitosti, znalec vychazel z
informaci vlastni databdze nemovitosti a z informaci ziskanych z uzavienych kupnich smluv a z
databazi realitnich kancelafi pisobicich v regionu.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Pozadavek pana Milana Jandka na vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 653, ktery vyhotovil Katastralni ufad Bruntal ke
dni 8.9.2022 )

- Kopie katastralni mapy, kterou vyhotovil Katastralni ufad Bruntal pod ¢. PU-422/2017-8 ze dne
10.4.2017

- Projektova dokumentace stavby rodinného domu, kterou vypracoval pan Jan Metzl k datu 05/2001
- Informace a skute¢nosti zjisténé znalcem pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec ptredpokladd, Ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje , Ze zavery tohoto znaleckého posudku vychdzely z dokumentt,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad€, Ze zadavatelem nebyly ptfedlozeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepiijima znalec jakoukoliv
odpovédnost souvisejici s touto skute¢nosti.

Informace z vefejnych zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz
povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma za to, Ze informace, na jejichz zakladeé
je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromézdéné ze spolehlivych zdrojii, neptebira Zadnou
odpovédnost za pravdivost a piesnost takto ziskanych tdaji. Navrhy hodnot uvedenych v tomto
znaleckém posudku, jsou zalozeny na predpokladech, uvedenych v tomto znaleckém posudku.
Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse uvedeny ucel zpracovani a nelze jej
pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan k uvedenému stavu k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni se provadi dle platnych cenovych ptedpist dle Zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni aktualnich
cenovych pfedpist vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo)pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy, mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
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Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpisobil ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pftihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyviji v obdobi rozvoje trzniho hodnoty
je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody :

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o pfiméfené opotiebeni
odpovidajici opottebené véci stejného stati a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni.

Vynosova metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Vynosovou hodnotou si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Porovnivaci metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz
ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalec nejprve provedl dikladnou analyzu realitniho trhu. Byla zkoumdna soucasné situace na
trhu vyvojové trendy pro poptavku jednotlivych druhii nemovitosti. V ramci tohoto zkoumani byla
provedena kontrola dat z databazi realitnich agentur plisobicich v regionu. Déle byly zkoumany
uskute¢néné prodeje v databazi cenové mapy Octopus, ktera shromazd’uje data o uskute¢nénych
prodejich. Jednotlivé udaje bylo nutno verifikovat s ohledem na typ a ucel uziti nemovitosti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro tvorbu trzni hodnoty nemovitosti bylo znalcem zji§téno, Ze tento typ nemovitosti je predmétem
obchodovani na realitnim trhu. Proto bylo mozno nalézt srovnatelné nemovitosti které maji stejné
nebo podobné charakteristické znaky jako ma oceniovana nemovitost.

Z tohoto divodu bylo mozné sestavit mnozinu srovnatelnych objektil. S ohledem na vyse uvedené a
zjisténé skute¢nosti pouzil znalec pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti porovnavaci metodu.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Razova, k.u. Razova
Adresa nemovité véci: Razova 13, 792 01 Razova

Vlastnické a evidencni udaje
921009/2925, Milan Janak, Repinova 2266/22, 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava, podil 1/ 1
Pozemek ¢. St. 27 - zastavénd plocha a nadvorti - 331 m?

Soucasti je stavba: Razova ¢.p. 13, rod. dim
Stavba stoji na pozemku p.¢. : St. 27

Pozemek ¢. 1075 - zahrada - 1953 m2
Pozemek &. 3802 - zahrada - 181 m?
Vlastnik :

Milan Janak

Repinova 2266/22

702 00 Ostrava - Moravska Ostrava

Dokumentace a skutecnost

Znalec mél k dispozici projektovou dokumentaci stavby rodinného domu, kterou vypracoval pan
Jan Metzl k datu 05/2001. Kontrolni méfeni bylo provedeno laserovym dalkomérem zn. Bosch.



Mistopis

Obec Razova se nachazi asi 9 km jihovychodné od mésta Bruntalu. Lezi v nadmotské vysce 500 az
600 m.n.m. v blizkosti piehrady Slezska Harta. V obci Zije cca 542 obyvatel. V obci se nachazi
zékladni a matetska Skola. Rovnéz se zde nachazi komunitni bydleni pro seniory. Do obce zajizdi
autobusova linka, nejblizsi vlakové nadrazi je v Bruntdle. V obci se dale nachazi prodejna potravin,
restaurace, kostel sv. Michala, hibitov, obecni ufad a posta.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptuda
O trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zéna [0 nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: X /O voda [ /[ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. O silnice I1.,I1L.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3754/2 Obec Razova

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim zdéné konstrukce, ktery je ¢astecné podsklepeny a ma
jedno nadzemni podlazi a ¢aste¢né podkrovi. V. domé se nachazi jedna bytova jednotka o velikosti 4
+ 1. Na rodinny diim navazuje hospodaiska budova. Objekt je pfistupny z obecni komunikace a
nachazi se na okraji obce.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
. Rodinny dim ¢€.p.13

. Hospodaiska budova

. Studna

. Studna IT

. Pozemek ¢. St. 27

. Pozemek ¢. 1075

. Pozemek ¢. 3802

. Ovocné dieviny

. Okrasné dieviny

O 0 1 O\ DN KW~

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dam ¢&.p. 13



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Razova 13
792 01 Razova
LV: 653
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Razova
Katastralni uzemi: Razova
Pocet obyvatel: 513
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 588,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel 1Y 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimdlni vybavenost (obchod nebo V 0,85
sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * O, * O3 * O4 * Os5 * Og = 119,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
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4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi \Y 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném utseku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg* Py * (1 + > P;))=1,020
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Iy =P * P;*Pg* P * (1 + E Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. P

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00



11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - V poslednim I 0,20
obdobi je zaznamenany prudky nartst poptavky po nemovitostech.
Objekt se nachazi v blizkosti ptehradni nadrze Slezska Harta a
nachazi se v rekrea¢ni oblasti.

11
Index polohy Ip=P; * (1 +> Pi)=1,232

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,257

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,232

1. Rodinny diim ¢.p.13

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim zdéné konstrukce, ktery je ¢aste¢né podsklepeny s
jednim nadzemnim podlazim, ¢astenym podkrovim a sklonitou stiechou. V domé se nachazi
jedna bytova jednotka o velikosti 4 + 1. Hlavni bytovy prostor se nachazi v prvnim nadzemnim
podlazi a z ¢asti v podkrovi. Stavba rodinného domu byla vybudovana pfiblizné¢ pied sto lety.
Ptiblizné v roce 2003 probéhla celkové rekonstrukce. Na objekt navazuje hospodarska cast.

Zaklady jsou betonové, nosna konstrukce je zdénd z palené cihly tl. stén cca 450 mm. Krov je
dievény sedlovy. Stfesni krytina je z pozinkovaného plechu. Fasdda je nezateplend s vrchni
strukturalni omitkou, klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stropy jsou dievéné
trdmové. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Vnitini obklady jsou keramické v koupelné,
kuchyni a WC. Okna jsou dievéna typu euro s izolaénim dvojsklem. Povrch podlah tvoii plovouci
podlahy a keramicka dlazba. Vnitini dvefe jsou dievéné plné a Castecné prosklené do dievénych
zarubni. Elektroinstalace je svételnd i motorova. Rozvod vody je studené a teplé v plastovém
potrubi. V kuchyni je kuchyniska linka se spordkem na PB. 'V koupelné je vana a umyvadlo. WC je
samostatné typu kombi. Vytapéni je ustfedni s elektrokotlerm a kotlem na tuh4 paliva. Ohtev teplé
vody zajist'uje elektricky bojler. Splaskové vody jsou svedeny do septiku.

Dim je napojeny na vefejny vodovod, septik a elektrickou energii. U domu se nachazi
hospodarska budova ( samostatné ocenénd ). Objekt rodinného domu je oploceny. Z venkovnich
uprav jsou zde dale zpevnéné plochy, plotova vrata a plotova vratka.

Celkové je objekt v dobrém technickém stavu.

Podlahova plocha jednotlivych mistnosti :

- obyvaci pokoj 38,00 m2
- loZnice 14,00 m2
- koupelna 7,84 m2
- spiz 5,17 m?
- kuchyné¢ 21,94 m2
- chodba 12,90 m>

- we 1,79 m
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- kotelna
- schodisté
- zadveii
- sklad

Podkrovi
- pokoj
- pokoj
- chodba

Celkem podlahova plocha ¢ini

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

6,52 m*
3,79 m2
2,26 m*
5,33 m3

11,43 m?
37,12 m2
2,24 m2

160m2

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Moravskoslezsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
100 let

1 548,- K¢/m’

PP. 2,20%7,30 = 16,06 m*
N.P.: (18,60*8,60)+(6,00*%7,15) = 202,86 m*
Podkrovi: (18,60*8,60) = 159,96 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

PP. 16,06 m” 1,80 m

N.P.: 202,86 m* 2,60 m

Podkrovi: 159,96 m* 2,80 m

Obestavény prostor

P.P.: (2,20%7,30)*(1,80) = 28,91 m’
N.P.: ((18,60*8,60)+(6,00*7,15))*(3,00) = 608,58 m’
Podkrovi a zastieseni: (18,60%8,60*%4,75)/2 + (6,00%7,15%2,3)/2 = 42924 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1 066,73 m’
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Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 202,86 m
Zastavéna plocha vsech podlazi: VA 378,88 m’
Podlaznost: 7P/ 7P1=1,87

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapeéni stavby: Ustiedni, etazové, dalkové 111 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni M1 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: minimalniho rozsahu II -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stari 100 let:
s=1-0,005* 100 = 0,500
Koeficient stafi s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) *V3*0,600 = 0,594

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,232

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 548,- K&/m® * 0,594 = 919,51 K&/m?®

CSp=O0P * ZCU * Iy * [p = 1 066,73 m’ * 919,51 K&m> * 1,000 * 1,232=1 208 430,49 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1208 430,49 K¢
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2. Hospodarska budova

Jedna se o vedlejsi stavbu charakteru hospodaiské budovy, ktera pifimo stavebné navazuje na hlavni
objekt rodinného domu. Objekt je dievéné konstrukce s dfevénym oplasténim. Krov je dfevény
sedlovy, krytina je z pozinkovaného plechu. Klempiiské konstrukce jsou uplné z pozinkovaného
plechu. V objektu je elektroinstalace. Okno je jednoduché a dvete dievéné. Podlaha je betonova.
Objekt je v primérném technickém stavu se zakladni technickou udrzbou.

A 2

o

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijend nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
N.P. 7,40%7,15 = 5291 2,80m
52,91 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP N.P. (7,40*%7,15)*(3,00) = 158,73
7. ZastieSeni (7,40%7,15%2,40)/2 = 63,49
Obestavény prostor - celkem: 222,22 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100
3. Stropy drevéné S 100
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4. Krov X 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempiiské prace Zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchi impregnace S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[:(Z)S]t Koef. gl%r.agggi}ll
1. Zaklady S 8,30 100 1,00 8,30

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy S 21,20 100 1,00 21,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 11,10 100 1,00 11,10

6. Klempifské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchii S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m’] = 970,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zikladni cena upravena [K&/m’] = 1 908,18
Pln4 cena: 222,22 m’ * 1 908,18 K&m’ 424 035,76 K&
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 120 = 66,7 %

Koeficient opottebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333
Nakladova cena stavby CSy = 141 203,91 K¢
Koeficient pp * 1,232
Cena stavby CS = 173 963,22 K¢
Hospodarska budova - zjisténa cena = 173 963,22 K¢
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3. Studna

Jedna se o vrtanou studnu s elektrickym ¢erpadlem. Voda z vrtu zasobuje objekt pitnou vodou.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: vrtana
Hloubka studny: 8,00 m
Profil studny: 100 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy ¢. 16:

hloubka: 8,00 m * 975,- Ké/m + 7 800,- K¢
Ziakladni cena celkem = 7 800,- K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7650
Upravena cena studny = 17 253,60 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 30 rokd
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 80 = 37,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

= 10 783,50K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické ¢erpadlo: 1 ks * 9 660,- K¢/ks + 9 660,- K¢
Zakladni cena Cerpadel celkem = 9 660,- K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,7650

= 2136792 K¢
opotiebeni ¢erpadel 37,5% 0,625
= 13 354,95 K¢

Upravena cena ¢erpadel + 13 354,95 K¢
Nakladova cena stavby CSy = 24 138,45 K¢
Koeficient pp * 1,232
Cena stavby CS = 29 738,57 K¢é
Studna - zjisténa cena = 29 738,57 K¢
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4. Studna ll

Jedna se o kopanou studnu s betonovym poklopem, kterd ma uzitkovou vodu a slouzi k zalivce

zahrady.

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 6,00 m
K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K¢&/m
dalsi hloubka: 1,00 m * 3 810,- K¢/m
Ziakladni cena celkem
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opoticebeni linearni metodou

Stafi (S): 70 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 70 / 100 = 70,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Studna II - zjiSténa cena

5. Pozemek ¢. St. 27

9 750,- K¢
3 810,- K¢

* % |l [+ +

13 560,- K¢
0,8000
2,7650

29 994,72 Ké

0,300

8 998,42 K¢
1,232

11 086,05 K¢

11 086,05 K¢

Jedna se o pozemek, ktery je vedeny v druhu jako zastavéna plocha a naddvoti. Na pozemku se

nachazi stavba rodinného domu a hospodaiské budovy.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,232

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00

ochranné pasmo
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliv Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,232 = 1,232

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[aﬁlé. /Icnezlia Index  Koef. [Egé /cnelg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 119,- 1,232 146,61

Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢E/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 27 331 146,61 48 527,91

nadvori
Stavebni pozemek - celkem 331 48 527,91

Pozemek ¢. St. 27 - zjiSténa cena celkem 48 527,91 K¢

6. Pozemek €. 1075
Jedna se o pozemek, ktery je vedeny v druhu jako zahrada. Pozemek tvoii jednotny funkéni celek se
stavbou rodinného domu a stavebnim pozemkem.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,232

Index omezujicich vlivii pozemku

Ndézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
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6
Index omezujicich vliv Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,232 = 1,232

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 119,- 1,232 146,61
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 1075 1953 146,61 286 329,33
Stavebni pozemek - celkem 1953 286 329,33
Pozemek ¢. 1075 - zjisténa cena celkem = 286 329,33 K¢

7. Pozemek ¢. 3802

Jedna se o pozemek, ktery je vedeny v druhu jako zahrada. Pozemek tvoii jednotny funkéni celek se
stavbou rodinného domu a stavebnim pozemkem.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,232

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;i=1,000

i=1

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,232 = 1,232
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 119.- 1,232 146,61
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 3802 181 146,61 26 536,41
Stavebni pozemek - celkem 181 26 536,41
Pozemek ¢. 3802 - zjiSténa cena celkem = 26 536,41 K¢
8. Ovocné dreviny
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.
Zahradkaisky typ ovocnafstvi:
Nazev )
Stari [roku] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena
Vymeéra [K¢ /jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢E]
Svestka
40 1 Ks 70,- 70,- 70,-
Svestka
11 1 Ks 1183,- 1183,- 1183,-
treSen - vysokokmen
70 1 Ks 140,- 140,- 140.-
jablon - vysokokmen
50 1 Ks 140,- 140,- 140.-
jabloni - vysokokmen
20 1 Ks 2 033,- 2 033,- 2 033,-
hruseti - vysokokmen
20 1 Ks 2 033,- 2 033,- 2 033,-
Soucet: = 5599.- K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 5599,- K¢
Ovocné direviny - zjiSténa cena celkem = 5599,- Ké
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9. Okrasné dreviny

OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39.

INazev ’ Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢E]
lipa obecna 150 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy III 100 660,- 100 660.- 100 660,-
borovice ¢erna 50 roka 1,00 ks
Jehli¢naté stromy 11 29 610,- 29 610,- 29 610,-
zerav obrovsky 20 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté kefe 11 1 280,- 1 280,- 1 280,-
tis ¢erveny 30 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy I11 21 440,- 21 440,- 21 440,-
Soucet: 152 990,-
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. €. 39): 0,750
Koeficient polohy K5 (pfil. ¢. 20) 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 91 794,- K¢
OKkrasné dieviny - zjisténa cena celkem = 91 794,- K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 13
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 160,00 m”
Obestavény prostor: 1 067,00 m’
Zastavéna plocha: 431,79 m*
Plocha pozemku: 330,00 m
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Objekt ¢. 1
Lokalita: Dolni Moravice
Popis: Jedna se o prodej rodinného domu s pozemkem 2186 m2, ktery Ize vyuzit k bydleni,

turistiku.
Pozemek: 2 800,00 m?
Uzitna plocha: 130,00 m*
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nebo k rodinné rekreaci. Objekt je zdéné konstrukce se sedlovou stiechou a je
¢aste¢né podsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a pidnim prostorem. Dim je
udrzovany v dobrém technickém stavu. Na objekt navazuje hospodarskad cast. V|
okoli nemovitosti Ize navstivit ski areal Kopfivna vzdaleny 10 minut autem, V|
dojezdové vzdalenosti 6 minut, lazné¢ Karlova Studdnka 13 minut a na Ovc¢arnu je to|
pouhych 20 minut. Nabizi se zde tedy velké vyziti, jak v zim¢& na lyze, tak i v 1ét€ na




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - 4 + 1 1,00
K3 Poloha - Dolni Moravice 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - podobna velikost 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zdiuvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu - 4 +
1; Poloha - Dolni Moravice; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - dobry; Vliv
pozemku - podobna velikost; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 500 000 130,00 34 615 0,95 32 884
Nazev: Objekt ¢. 2
Lokalita: Jindtichov
Popis: Jedna se o prodej rodinného domu v klidné lokalit¢ obce Jindfichov ve Slezsku.

Jedna se o dvoupodlazni dim c¢astecné podsklepeny, ktery mé jedno nadzemni
podlazi a podkrovi. V domé je umisténo 7 pokoji dvé koupelny a jedna kuchyné.
Ve sklepé je instalovan zanovni automaticky kotel na tuhd paliva. Vodni
hospodaistvi zajist'uji 2 studny a obecni fad, odpady z WC jsou svedeny do Zumpy|
ostatni odpady jsou svedeny do septiku. Na zahradé je umisténa zdénd hospodaisk4)
budova. K domu naleZzi i fadova garaz, ktera se nachazi cca 100 m od domu. Dim i
zahrada je pod stalym dohledem bezpe¢nostniho kamerového systému.

Pozemek: 1 000,00 m’

Uzitna plocha: 175,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95

K2 Velikosti objektu - 7 + 1 0,95

K3 Poloha - Jindfichov 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00 v ﬁ"
K5 Celkovy stav - dobry 1,00 ™ »
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,05 R

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zduvodnéni koeficientu K,.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu - 7 +
1; Poloha - Jindfichov; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - dobry; Vliv pozemku -
mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.10.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3490 000 175,00 19 943 0,95 18 946
Nazev: Objekt ¢. 3
Lokalita: Valsov
Popis: Jedna se o prodej c¢astecné podsklepeného dvoupodlazniho rodinného domu se|

dvéma koupelnami o dispozici 4+1 v obci ValSov nedaleko Bruntdlu. K domu o
celkové zastavéné plose 507 m2 a podlahové plose cca 250 m2 nélezi pozemky)|
uzivané jako zahrada o vymeéfe 1048 m2. Dim proSel caste¢nou rekonstrukei,
zahrnujici vyménu oken za plastovd, zatepleni fasddy domu, ¢astecnou vymeény|
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vnitinich rozvodi a udpravy interiéru. Dim je napojen na elektfinu a obecni
vodovod, odpady jsou z domu vyvedeny do velkokapacitni jimky. Plyn v domé neni
zaveden. Vytapéni domu je zajisténo kotlem na tuhd paliva. Na pozemku domu se
nachazi také studna, ktera je také napojena na domovni rozvod vody. V 1.NP domu|
se nachéazi zadveti s vestavnou skiini, ptes které lze vstoupit do chodby, kterd je
dale pruchozi na zahradu. Z chodby je dale mozné vstoupit do velmi prostorného
obyvaciho pokoje s jidelnim koutem, do koupelny s hydromasaznim boxem a WC,
do kuchyné, ktera je dale prichozi do komory a dal$ich dvou mensich technickych|
mistnosti/komor, navazujicich na technickou mistnost s kotlem na tuha paliva a
elektrickym bojlerem k ohfevu vody. Vstup do 2. NP domu je po difevéném|
schodisti pfistupném z chodby. 2.NP domu je tvofeno prostornou halou s
jednotlivym i vstupy do tf¥i samostatnych pokojt, koupelny, podkrovniho ulozného|
prostoru a s dievénymi schody na ptidu.

Pozemek: 1 048,00 m’

Uzitna plocha: 250,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 0,97
K3 Poloha - Valsov 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - velmi dobry 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu - vétsi
objekt; Poloha - ValSov; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - velmi dobry; Vliv
pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 18.8.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 490 000 250,00 17 960 0,87 15 625
Nazev: Objekt ¢. 4
Lokalita: Ryzoviste
Popis: Jedna se o prodej rodinného domu o velikosti 4+1 v obci Ryzovisté v okrese

Bruntal.Dim je zdéné konstrukce a byl postaven kolem roku 1930, kolem rokul
1955 byla pfistavéna technickd mistnost, dilna a zadvefi, v roce 1972 byla
dostavéna jedna obytna a podsklepend mistnost s terasou, po roce 1990 byla terasal
zastteSena. V obytné Casti v pfizemi se nachdzi prostorné zadveti, vstupni chodba,
kuchyné s jidelnou, obyvaci pokoj, loZznice, chodba, velkd komora, koupelna al
toaleta, technickd mistnost s plynovym kotlem, dilna, vSe o plose 100 m2. V patie
jsou dva pokoje a zastieSena terasa, vie o plose 40 m2. Cast domu je podsklepena,
cca 27 m2. Dim ma dva vchody, kolem domu smérem do ulice je mensi rovinatd
zahradka, za domem je zahrada ve svahu a dale navazuje rovinaty oploceny)
pozemek s hospodaiskym stavenim a ktilnou.

Dim je napojen na elektfinu, plyn, vodovod a septik. V roce cca 1992 bylal
provedena rekonstrukce koupelny s toaletou, v roce 1999 byla provedena kompletni
vymeéna rozvodi topeni, radiatord a kotle. Dim je plné obyvatelny, ale vyZaduje do
budoucna investici do zatepleni a vymény dievénych oken. Stiesni krytina je eternit
(z roku cca 1990) a plech.
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Pozemek: 940,00 m?

Uzitna plocha: 167,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - 4 + 1 1,00
K3 Poloha - Ryzovisteé 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - k ¢aste¢né rekonstrukci 1,10
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zdiuvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu - 4 +
1; Poloha - Ryzovisté; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - k ¢aste¢né
rekonstrukei; V1iv pozemku - mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna
nemovitost;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.6.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3200 000 167,00 19 162 1,10 21 078
Nazev: Objekt ¢. 5
Lokalita: Dvorce
Popis: Jedna se o prodej rodinného domu v poklidné ¢asti obce Dvorce. Soucasti prodeje

jsou rozsahle pozemky a dal$i budovy.Jedna z budov vybavena jako zamecnickd
dilna. Dim bez blizkych sousednich staveb je obklopen pfirodou s vyhledem do|
okoli, a proto je vhodny, jak k trvalému bydleni, tak k rekreadnim u¢elam. Cast
pozemku je vyuzivdna jako zeleninova zahrada s velkym sklenikem, ovocnymi
stromy a keti. Hospodatska budova s oplocenim umoznuje chovat domaéci zvitata. V
pfizemi budovy najdeme vstupni verandu, kuchyn, obyvaci pokoj, loZnici,
koupelnu, WC a spiz. V patie rodinného domu se nachazi dalsi loZnice, vstup nal
terasu a vstup do puidnich prostor. V sklepnich prostorach najdeme dvé technické
mistnosti, kotelnu a sklad paliva. Rekrea¢ni moznosti blizkého okoli piehrady)|
Slezska Harta, turistické trasy , lyzovéani v dojezdu 20 km.

Pozemek: 3 500,00 m?

Uzitna plocha: 179,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - 4 + 1 1,00
K3 Poloha - Dvorce 1,03
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,97

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zduvodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu - 4 +
1; Poloha - Dvorce; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - dobry; Vliv pozemku -
v&tsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4100 000 179,00 22 905 0,95 21 760
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Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro stanoveni trzni hodnoty byly pouzity objekty, které maji stejné nebo podobné charakteristické
znaky jako oceiiovany objekt. V tomto konkrétnim piipad¢ byly porovnadvany zejména nasledujici
ukazatele : typ objektu, velikost objektu, technicky stav, umisténi v lokalité, dopravni dostupnost a

napojeni na inzenyrské site.

Informace o porovnavanych nemovitostech byly ziskany jednak z vlastni databaze nemovitosti a

rovné€z bylo vyuzito informaci z databézi realitnich agentur putsobicich v regionu.

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které se staly pfedmétem obchodovani v obdobi

poslednich cca Sesti mésiciti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena

15 625 K&/m?

Primérnd jednotkova porovnévaci cena 22 059 K&/m®
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 32 884 K&/m®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 22 059 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocetiované nemovité véci 160,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 3529 440 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim &.p.13 1 208 430,- K¢
2. Hospodatska budova 173 963,- K¢
3. Studna 29 739,- K¢
4. Studna II 11 086,- K¢
5. Pozemek ¢&. St. 27 48 528,- K¢
6. Pozemek ¢. 1075 286 329,- K¢
7. Pozemek ¢. 3802 26 536,- K¢
8. Ovocné dieviny 5599,- K¢
9. Okrasné dieviny 91 794.- K¢
Vysledna cena - celkem: 1 882 004,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 882 000,- K¢

slovy: Jedenmilionosmsetosmdesatdvatisic K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 882 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsetosmdesatdvatisic K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 13 3529 440,- K¢

| Porovnavaci hodnota 3 529 440 K¢ |

Silné stranky

+ diim po rekonstrukci v dobrém technickém stavu
+ dobra dopravni dostupnost

+ klidné misto vhodné k bydleni i rekreaci

+ veétsi vyméra pozemkul kolem domu

Slabé stranky
- IS - voda z vrtu a septik

Obvykla cena
3500 000 K¢

slovy: Tfimilionypétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi stanoveni kone¢né ceny bylo znalcem zjisténo, Ze trh s podobnymi nemovitostmi v dané lokalité
neni piilis§ Siroky a znalci se nepodafilo zjistit dostate¢né odpovidajici pocet uskutecnénych prevoda
obdobnych nemovitosti.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodaftilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
nemovitosti ur€ena trzni hodnota s pouZzitim atributii pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena
s nemovitou zastavou byla standardn¢ vyhodnocena.

Pro porovnani byly proto vybrany nemovitosti z nabidky realitni agentury pasobici v regionu a
jedna nabidka z vlastni databaze znalce.

Trzni hodnota nemovitosti uvedenych na LV ¢. 653 pro k.. Razova ¢ini celkem a to
pozemku ¢. St. 27, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 13 a pozemku €. 1075 a ¢&.
3802 je stanovena na ¢astku v celkové vysi : 3 500 000,- K¢.

Trzni hodnota byla stanovena pomoci porovnavaci metody. Kone¢na trzni hodnota nemovitosti byla
stanovena s ohledem na vSechny zjisténé skutecnosti a vysledky mistniho Setfeni nemovitosti a s
piihlédnutim k celkovému technickému stavu rodinného domu.

Rovnéz bylo pfihlédnuto ke vSem kladnym a zdpornym strankam nemovitosti a byla provedena

analyza realitniho trhu s vyhodnocenim soucasné situace a ptedpokladu dalsiho vyvoje v oblasti
trhu nemovitosti.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Znalec pifi stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pouzil nékolik oceniovacich metod ( metoda
nakladova a porovnavaci metoda ). Kazda z pouzitych metod ma své prednosti a nevyhody. Z
tohoto divodii znalec provedl podrobnou analyzu nemovitosti. Pro hodnoceni byla zvolena
strategicka SWOT analyza.

® Silné stranky

- vyhodna lokalita s ohledem na charakter objektu a jeho ucel uziti
- rodinny diim v dobrém technickém stavu

- velmi dobra dopravni dostupnost

- Vetsi vymeéra pozemkid u domu

@® Slabé stranky
- omezené moznosti napojeni na inzenyrské sité

® Hrozby
- moznost dalsi vystavby v nejblizsim okoli rodinného domu

Znalec provedl dikladnou kontrolu realitniho trhu, ale bylo zjisténo, Ze nemovitosti tohoto typu
jsou v daném misté a ve hledaném case predmétem obchodovani.

Z tohoto diivodu znalec volil pouzil kombinaci porovnavaci metody a nakladové metody. Pro tento
ucel znalec provedl dikladnou analyzu souc¢asného stavu realitniho trhu v¢. podrobného prizkumu
trhu v dané lokalit¢. Ve znaleckém posudku jsou uvedeny ziskané udaje z n4yml podobnych
prostor. Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které maji stejné nebo podobné charakteristické
znaky jako mé ocetiovana nemovitost. V tomto konkrétnim piipadé byly porovnavany zejména
nasledujici ukazatele : typ nemovitosti, konstrukce domu, umisténi v lokalité¢, dopravni
dostupnost, technicky stav a pod.

Informace o porovnavanych nemovitostech byly ziskany jednak z vlastni databaze znalce a rovnéz
bylo vyuzito informaci z dostupnych databazi realitnich agentur pusobicich v regionu. Pro
porovndni byly vybirdny nemovitosti, které se staly pfedmétem obchodovani v obdobi poslednich
Sesti mésici ( bylo vyuzito ptistupu do databaze realizovanych prodejti - Octopus ).

Vysledkem a zadvérem téchto pouzitych metod ( Metoda administrativni ceny a porovnavaci metody
) je stanovena kone¢na trzni hodnota nemovitosti ( obvykla cena ), ktera je uvedena v tomto
znaleckém posudku. Znalec poté provedl zadvérecnou analyzu vSech ziskanych udajii a po zvazeni
celkové situace na realitnim trhu stanovil celkovou trzni hodnotu nemovitosti.
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Pfi stanoveni kone¢né ceny nemovitosti bylo rovnéz znalcem ptihlédnuto k aktudlni situaci na
realitnim trhu, kdy nemovitosti tohoto typu se na trhu velmi dobfe prodavaji. V tomto piipadé se
jedné o atraktivni bytovou jednotku v pomérné ve velmi dobrém technickém stavu s vysokou a
garantovanou mirou vynosnosti v ptipadé jejiho pronajmuti.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo vypracovano dle popsanych postupt
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 3500 000 K&

slovy: Tfimilionypétsettisic K¢

Na zakladé pozadavku spolecnosti Ostravska aukéni sin s.r.o. je ukolem znalce vypracovani
znaleckého posudku o cené nemovitosti, které jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢. 653 pro katastralni
uzemi Razova v obci Razova v okrese Bruntdl. Jedna se o pozemek ¢. St. 27 na kterém se nachazi
stavba rodinného domu ¢.p. 13, pozemku €. 1075 a pozemku ¢. 3802.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

List vlastnictvi ¢. 653 pro k.u. Razova 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotografie nemovitosti 1
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Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
den 18. 4. 1996, ¢.j. Spr. 1879/96 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1489/48/22 evidence posudkil.

Ve Vratimove 25.9.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Miroslav Balnar
Vratimovska 425
739 32 Vratimov - Horni Datyné

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1489/48/22

pocet stran A4 v piiloze:

List vlastnictvi €. 653 pro k.u. Razova 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotografie nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stay evidovany k datu 08.09, 2022

Okres: czoso1 Bruntal
Kat.dzemi: 739987 Razova

V kat. dzemi Jsou Pozemky vedeny ve dvou
A Vlastnik, Jiny opravnény

14:35:02
Obec: 597724 Razova

List vlastnictvi: 653

Giselnych #adach

Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo

Jafiak Milan, Repinova 2266/22, Moravski Ostrava, 70200 921009/2925

Ostrava
B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Viméraim2?] Druh Dozemku Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 27 331 zastavéna Plocha a
nadvoFi

Souddsti je stavba: Razova, &.p. 13, rod.dim
Stavba stoji na bPozemku p.&.: gt 27
1078 1853 zahrada zemadélsky phidni
fond
3802 181 zahrada

fond
R I ER = T
Bl Vécnad préva slouzici V& prospéch nemovitosti v &asti B - Bez Zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v Gasti B véetnd souvi

isejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dalss obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

= e
E WNabyvaci tituly a jipe podklady zépisu

Listina

o Smlouva darovaci Pro pfipad smrti s ProhlaSenim o vz
16.02.2022. Ppravni éinky zapisu k
12.08.2022.

dini se prava odvolat dar ze dne
ckamZiku 10.08.2022 14:18:25. zZapis Proveden dne

V-2725/2022-801

Pro: Jailak Milan, Repinova 2266/22, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava RE/1¢0: 921009/2925

Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

FParcela

BPESG Vimsra (m2}
1075 83501 1953
3802 83501 181

Ykud je wyméra bonitnich dilgy Parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn
Mmovitosti jsou v Uzemnim obvodu, - 78 itni rdvu katastru nemovitosti OR:
‘tastrdini grad pro Moravskoslezsky kraj, Ratastrdini Pracovisté Bruntil, kéd: 801.

rhotovil:

'sky tifad ZemémEricky a katastrélni - 5CD
‘hotoveno dalkovym Pristupen

dpis, razitko:

Vvhotoveno: 08.09.2022 14:55:34

Rizeni pu:

i Fmop

ralas uf
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Kotastralnl ifod pro Moravskeslezski ke Dkres Obee
Kn::wlw pru:n:sté Beuntal e Bruntal Rozové Podpis = —— --—-(4_.;/
Cislo PU-422/2017-8
Kat, izemi Mapowij st &, Mezitko Razitko
Rezova HORNI BENESOV 8-1/33 1:1068 3 9
H i SR "a"ﬂ?% \
KOPIE KATASTRALNI MAPY g2 159 3¢)
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St k Tghoton D A &/
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Kuchynée Koupelna

Pokoj v podkrovi

Pokoj v podkrovi Chodba
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