ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 14403-153/15

o cené nemovité véci - pozemku parc.c.99/5, jehoz nedilnou soucésti je rodinny diim
¢.p.120, katastralni izemi a obec Sluzovice, okres Opava, vCetné¢ pozemku parc.¢.99/4,
ptisluSenstvi a ceny obvyklé. (LV €.173)

Objednavatel posudku: Ing.Bc.Jakub Spurny
GLADYS AUCTION, s.r.o.
V Olsinach 2300/75
Praha 10 - StraSnice

Vlastnik nemovité véci: Harto$ Jan
Sluzovice €.p.120
747 28 Sluzovice

Ukel posudku: Zjisténi ceny nemovité véci pro
insolvenéni fizeni ¢.j. KSOS 39INS 26802/2013

Ocernovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani
majetku a o zméné nékterych zdkonl, ve znéni zakona ¢.
303/2013 Sb., (ocenovaci vyhlaSka), ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb. s tcinnosti od 1.10.2014.

Ocenéno ke dni: 3.srpna 2015
Posudek vypracoval: Jaromir Klein
Hlavni tiida 565/77

708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 28 stran textu vcetné
obalky a pftiloh.

V Ostrave, dne 3.srpna 2015



A. NALEZ

v v s

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem v Opave, dne 26.¢ervna
2015, LV ¢.173.

Kopie katastralni mapy.
Odhad trzni hodnoty nemovitosti ¢.358/056/2006.

Dopliujici udaje sdélené majitelem nemovitosti pii mistnim Setieni.

Prohlidka

Ocenéna nemovita véc byla prohlédnuta znalcem dne 3.srpna 2015 za ucasti majitele
nemovitosti.

Prilohy posudku

Nabidky realitnich kancelafi.

Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢.173.
Kopie katastralni mapy.

Fotomapa.

Fotodokumentace.

Mapa oblasti.

Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Rodinny dim se Sikmou sttechou €.p.120
3) Garaz s krovem neumoznujicim zfizeni podkrovi



B. POSUDEK A OCENENI

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Popis
Vycet pozemk:
Parc.£.99/5  zastavénd plocha a nadvoii o vyméfe 135 m?
jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.120

Parc.8.99/4  zahrada o vyméie 612 m?

Pozemky tvoii jednotny funkéni celek s rodinnym domem.

Vyméra pozemku

Vyméra pozemku 135+612 = 747.00 m?

Vypocet lu - Gprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 2 0.85
Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 3 0.90
Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka

6. Obc¢anska vybavenost v obci 5 0.85
Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment)

Soucin hodnot 0.2029

Tu = SOUCIN(Ui) = 0.2029



Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik), nebo
jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodnové riziko 4 1.00

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * 0.00
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava

It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 = (1 + 0.00) x 1 = 1.000



Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stied (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 5 -0.02

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnéd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivu

Celkem * 0.01
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 + 0.01) x 1.01 = 1.020

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z4kladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 279,97
ZC=7ZCvxIu=1380 K¢ x 0.2029 =279.9744 K¢
Index cenového porovnani x 1.0200

I=loxItxIp=1.000x 1.000 x 1.020

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 285,57
Cena za celou vyméru 747.00 m? = K¢ 213.323,69
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 213.324,-




2) Rodinny dim se Sikmou strechou ¢.p.120
Ocenéno podle § 35 vyhlasky.

Popis

Jedna se o dvojpodlazni, nepodsklepeny rodinny diim s pultovou stiechou, bez moznosti
ztizeni podkrovi. Rodinny dim s dispozici 2x 3+1 je v uzivani od roku 1976 a nachazi se v
udrzovaném technickém stavu. Prace zachovné tdrzby jsou fadné provadény.

Zaklady jsou betonové s funkéni izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé obvodové konstrukce
zdéné z klasickych materidlti v t1.45 cm, z poloviny zateplené. Stiecha je pultova s krytinou
zivicnou svafovanou a klempifskymi konstrukcemi z pozinkovaného plechu. Stropni
konstrukce provedeny s rovnymi podhledy. Fasadni omitky bez vnéjSich obkladd. Vnitini
omitky vapenné hladké, vnitini keramické obklady jsou provedeny v kuchyni a koupelné.
Dvefte jsou hladké plné, nebo prosklené, okna plastova.

El.instalace svételnd i motorova. Bleskosvod na stfese je instalovan. Vytapéni ustfedni s
kotlem na tuhd paliva i zemni plyn. Je proveden rozvod studené a teplé vody. Ohiev vody
zajistuje kotel UT. Odpadni vody jsou svedeny do vefejné kanalizace. Ostatni vybaveni
chybi.

K rodinnému domu patfi i tyto venkovni upravy:

- ptipojka kanalizace

- ptipojka vody

- ptipojka elektro

- zpevnéné plochy

K nemovitosti nalezi rovn&z vedlejii stavba - kolna o zastavéné plose 11.30m? .

Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna

Obestavény prostor

Vrchni stavba (10,90*12,90*6,30) = 885.84 m*
ZastieSeni (10,90*12,90*0,70*0.5) = 49.21 m°
celkem = 935.06 m*



Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveil vybaveni Cen.podil casti n

2. Svislé konstrukce

nadstandard 0.22300 50% 0.1115
9.  Vnéjsi obklady

chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
13. Okna

nadstandard 0.05200 100% 0.052
16. Vytapéni

nadstandard 0.04400 100% 0.044

0.20009

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*0.20009) = 1.1080

Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 24, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 B
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 3 0.00
Samostatny rodinny diim

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. Podlaznost c) 2 0.01

Hodnota vice jak 1 do 2 vc¢etné
Vypocet: celkova zastavéna plocha vSech podlazi 281.22 m?/
zastavéna plocha 1.NP 140.61 m? = podlaznost 2.00

5. Napojeni na sité (pripojky) 5 0.08
Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby 3 0.00
Usttedni , etazové , dalkové

7. ZAKl. prislusenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dal$iho vybaveni

9. Venkovni upravy 3 0.00
Standardniho rozsahu a provedeni

10. Vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi k RD 3 0.05
Standardni piisluSenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m?

11. PozemKky ve funk¢énim celku se stavbou 2 0.00

Od 300 m? do 800 m? celkem
-7-



12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 2 0.8850
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.805+0.08 pro staii 39 let)

Celkem * 0.14
* hodnota 13. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 + 0.14) x 0.885 = 1.009

Vypocet ceny objektu (§ 35 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.812,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 1.009
It: index trhu x 1.000
Ip: index polohy x 1.020
Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 1.864,87
Cena za cely obestavény prostor 935.06 m? = K¢ 1.743.769,23
Rodinny diim se Sikmou stiechou ¢.p.120 Cena celkem K¢ 1.743.765,-

3) Garaz s krovem neumoznujicim zfizeni podkrovi
Ocenéno podle § 37 vyhlasky.

Popis

Jedna se o pfizemni, samostatné stojici gardz o dvou garazovych stanich. Stfecha nizka
sedlova, klempifské konstrukce tvoii Zlaby a svody z pozinkovaného plechu.

Ocenlovana gardz stoji ¢asti svého pidorysu na pozemku jiného vlastnika.

Charakteristika stavby

CzZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust'ce nad 15 cm

Obestavény prostor

Vrchni stavba 7.00%9.00*2.80 = 176.40 m®
Zastieseni 7.00%9.00*1.00*0.5 = 31.50 m®
celkem = 207.90 m®



Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveil vybaveni Cen.podil casti n
9. Okna

nadstandard 0.01400 100% 0.014

0.014

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(054*n)=1+(0.54*0.014) =1.0076
Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 26, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi
0. Typ stavby 2 B

Svislé¢ konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stfechou nebo krovem
neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby 2 0.00
Samostatné stojici

2. Konstrukce 2 0.00
Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm

3. Technické vybaveni 2 -0.02
Jen el. proud 230 V

4. PrisluSenstvi - venk. tpravy 2 -0.01
Bez ptislusenstvi

5. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

6. Stavebné- technicky stav 3 0.6800

Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.8+0 pro stafi 40 let)

Celkem * -0.03
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V6 = (1 + -0.03) X 0.68 = 0.660

Vypocet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.220,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.660
It: index trhu x 1.000
Ip: index polohy x 1.020
Cena upravena uvedenymi indexy = K¢ 821,30
Cena za cely obestavény prostor 207.90 m? = K¢ 170.749,10
Garaz s krovem neumoziujicim zfizeni podkrovi  Cena celkem K¢ 170.748,-

-9-



C. REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 213.324,-
2) Rodinny dim se Sikmou stiechou ¢€.p.120 K¢ 1.743.765,-
3) Garaz s krovem neumoziujicim zfizeni podkrovi K¢ 170.748,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych predpist K¢ 2.127.837,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 2.127.840,-

Slovy: Dvamilionyjednostodvacetsedmtisicosmsetctyiicet K¢

Stanoveni ceny obvyklé :

Tento zplisob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kanceléfi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodejt srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalit¢ za urcité obdobi, které by nemélo presdhnout délku 1 roku.

Dle ¢asti ,,C* vypisu z katastru nemovitosti — LV €.173 pro katastralni izemi a obec
SluZovice, vazne na oceflované nemovitosti omezeni dispozicnich prav a to Insolvencéni
fizeni €.j. KSOS 39 INS 26802/2013 a dalsi pravni vady n a listu vlastnictvi uvedené.

Ocenovany objekt rodinného domu se nachéazi v zastavéné ¢asti obce, v zastavbé
prevazné objektii pro individualni bydleni, bez obCanské vybavenosti.  Objektu bylo
ptidéleno ¢islo popisné 120. Je napojen na ptipojku elektro, vody a zemniho plynu, odpadni
vody jsou svedeny do vefejné kanalizace. Rodinny dim je dvojpodlazni, nepodsklepeny
s pultovym krovem, kde piidniho prostoru neni mozno vyuzit jako podkrovi. V dom¢ se
nachazi dva byty s dispozici 3+1.

-10 -



V obci SluZzovice a okoli jsou nabizeny k prodeji nasledujici obdobné nemovitosti:

1. RD SluzZovice - Vrbka, dvojgeneraé¢ni dim,
uzitna plocha 250 m2, dvojpodlazni, podsklepeny S garazi,
vytapéni ustiedni kotlem na tuha paliva i zemni plyn,
puvodni technicky stav, pozemek 485 m2,
4 380,- K&/m2 cena 1095 000,- Ké

2. RD Bolatice, okres Opava, o velikosti 7+2,
uzitna plocha 249 m2, dvojpodlazni, podsklepeny diim se
stanovym krovem bez podkrovi,
topeni Ustiedni na zemni plyn, udrZovany technicky stav,
pozemek 1297 m2 5 220,- K¢é/m2 cena 1300 000,- Ké

3. RD Strahovice, okres Opava, o0 velikosti 3+1 a 3+kKk,
uZzitna plocha 285 m2, dvojpodlazni, podsklepeny, bez podkrovi,
pergola a samostatné stojici garaz,
prumérny technicky stav, pozemek 951 m2,
5438,- K¢/m2 cena 1550 000,- Ké

4. RD Kravare, okres Opava, o velikosti 2+1 a 3+1,
uzitna plocha 216 m2, dvejpodlazni, ¢aste¢né podsklepeny diim
s plochou stiechou, topeni ustfedni na zemni plyn,
udrZovany technicky stav, po ¢aste¢né rekonstrukci, pozemek 216 m2,
6 944,- K&/m2 cena 1500 000,- K¢

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zakladé dlouhodobého sledovani
realitniho trhu regionu, s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkdm, aktudlnim cendm na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vySe uvedena zjiSténi, s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze rodinny diim se nachazi v udrzovaném
technickém stavu s velkou zahradou a garazi, odhaduji cenu obvyklou ocefiované
nemovitosti vV horni ¢asti rozpéti cen porovnavanych nemovitosti (4 380,- K¢/m2 az
6 944,- Ké/m2) ve vysi 6 000,- K¢/m2,
tj. celkem po zaokrouhleni 225 m2 x 6000,- K¢/m2:

1 350 000,- K¢

V Ostravé, dne 3.srpna 2015
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostraveé ze dne 6.4.1984, ¢.j. Spr. 2029/84, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cislem 14403-153/15.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji podle ptipojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni t¥ida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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