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1. NALEZ

v v s

je to nemovitost — zahradni chatka, situovand na okraji zastavéné Casti obce, v misté
nejsou inzenyrské sit&, pozemky jsou oploceny jako celek v zahradni kolonii Capka. stavba je
v uzivani cca 20 let, je bez udrzby, ve stavu odpovidajicimu stafi a uzitym prvkim
dlouhodobé zivotnosti. Je na cizim pozemku a i1 okolni pozemky jsou jiného vlastnika.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z KN, snimek katastralni mapy, vypis z katastru nemovitosti LV ¢.795,
- prohlidka nemovitosti se zaméfenim bez ucasti vlastnika dne 10.3.2009,
- konzultace s Rel.kancelafemi v regionu - zjiSténi obvyklé ceny
- literatara:
0 Zakon ¢.151/1997 Sb. a provadégjici vyhlasky
0 Ross, Brachmann, Holzner : Zjistovani stavebni hodnoty budoy a “obchodni
hodnoty nemovitosti
0 Doc.Ing.Albert Brada¢,DrSc.- Teorie ocenovani nemovitosti I, I
0 databaze cen stavebnich praci URS Praha a.s.

1.3 Vlastnictvi

oceniované nemovitosti jsou ve vlastnictvi -
Petr Liewehr, Zlata Stezka 1192/4, Jesenik
a jsou evidovany na LV €. 795 v kat.izemi Bukoviceu Jesenika, obci a okr. Jesenik

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Zahr.chata s krovem umoziujicim zfizeni podktovi

2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Zahr.chata.s krovem.umoznujicim zfizeni podkrovi

Ocenéno podle.§ 26 vyhlasky:

je to dievénd, oboustranné ‘dievem obitd chatka na podezdivce, bez instalaci, stiecha
sedlové seternitem, stény natrené. Je v dobrém stavu. Zachod suchy mimo. Podlaha prkenna,
oknadievéna zdvejena, schodisté dievéné — zebtikovité.

2.1.1 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11.4

Typ: E1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druhikonstrukce: Dtevéna oboustranné obijena

2.1.2 Obestavény prostor

Vrchni stavba 17,00*3,50 = 59.50 m*®
ZastreSeni 17,00*2,80/2 = 23.80 m*

celkem=  83.30m’2.1.3
Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
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Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Obj.podil casti n
9.  Schodisté
podstandard 0.02100 100% -0.021
13. Vytapéni
chybi 0.03200 100% -0.032*1.852
14. Elektroinstalace
chybi 0.03000 100% -0.03*1.852
19. Zachod
chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
21. Vnitini hygienické vybaveni
chybi 0.02800 100% -0.028*1.852
22. Ostatni
chybi 0.02700 100% -0:027*1.852
-0.24694
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.24694) = 0.8667
2.1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 18a, tab.1)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti
1. Situace na dil¢im trhu s nems 2 -0.05
Poptavka nizsi nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti 1 -0.05
Stavba na cizim pozemku
3. Vliv prav.vztahli najprodejnost 1 -0.03
Negativni *)
Celkem -0.13
It=1+ SUMA(Ti) =1 + -0.13 =0.870
2.1.5Vypocet Ip -index polohy (dle pfilohy 18a, tab.3)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi
1. Zivetni prostredi a atraktivit 3 0.00
Vhodna k rekreaci
2. Prirodni lokalita 3 0.00
Les nebo vodni plocha je v misté
3. Poloha v zastavbé 3 0.02
Vyhodna poloha
4. Dopravni dostupnost 3 0.00
Bezproblémovy piijezd k hranici pozemku
5. Hromadna doprava 2 0.00
Dobré dostupnost
6. Parkovaci moznosti 1 -0.02



Spatné

7. Obchod a sluzby 2 0.00
Obchod nebo sluzby

8. Sportovisté 1 0.00
Z4dné

9. Obyvatelstvo v okoli 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Zmény v okoli s vlivem na cenu 3 0.00
bez vlivu

Celkem 0.00

Ip=1+ SUMA(Pi) =1 +0.00 = 1.000

2.1.6 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 20, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Druh stavby 1 0.02
Zahradkarska chata

2. Svislé konstrukce a) 2 -0.03
Dtevéné oboustranné obijené

3. Stiesni konstrukce 3 0.03
Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy

4. Napojeni stavby na sité 1 -0.06
Z4dné napojeni

5. Vybaveni 1 -0.10
Bez zakl. ptislusenstvi

6. Vytapéni stavby 1 -0.06
Bez vytapéni

7. PisluSenstvi stavby 2 -0.04
Bez piislusenstvi

8. Vyméra pozemktuZivané se stavbou 1 -0.05
Pouze zastavény stavbou

9. Kriteriumjinde neuvedené 2 -0.05
Mirné snizujici cenu

10. Stavebné- technickyistav 2 1.050

Stavba v dobrém stavu
(hodnota 1.05 vynasobena koef. s=1.0 pro staii 20 let)

Celkem -0.34
(posl.polozka se do sumy nezapocitava)

Iv = (b+ SUMA(Vi)) x V10 = (1 +-0.34) x 1.050 = 0.693

2.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 26 vyhlasky)

Zakladni cena za m’ obestavéného prostoru = K¢ 1.865,-
Koeficienty:
I: index cenového porovnani x 0.6030

[=TtxIpxIv=0.870 x 1.000 x 0.693




Zékladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 1.124,60

Cena za cely obestavény prostor 83.30 m’ = K¢ 93.678,76

Zahr.chata s krovem umoziujicim ziizeni podkrovi Cena celkem K¢ 93.679,-
3. REKAPITULACE

1) Zahr.chata s krovem umoziujicim zfizeni podkrovi K¢ 93.679,-

Zjisténa vysledna administrativni cena K¢ 93.679,-

Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 93.680,-

Slovy: DevadesatttitisiceSestsetosmdesat K¢

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako ‘znalec jmenovany.rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 9.9.1980 ¢&.j. 2966/80, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 25/09.

Znale¢né a nahradu‘nakladi uctuji‘podle samostatného dokladu.

V Jeseniku, dne 19.biezna 2009

Ivan Irovsky
Josefa Hory 1293
79001 Jesenik



STANOVENI POSTUPU URCENI OBVYKLE CENY

Formulace obvyklé ceny

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je vyuzita citace zdkona ¢.151/1997 Sb. "O
oceniovani majetku". Dle §2, je cena nemovitosti ur¢ena cenou obvyklou, t.j. cenou, kterd by
byla dosazena pfi prodeji stejného, poptipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku, pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vysSe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Predpoklady stanoveni obvyklé ceny
. Pfedmétem ocenéni jsou pouze vyse uvedené nemovitosti bez dalSich vazeb

. Predpokladda se bezzavadové vlastnické pravo k ocenované nemovitosti tj. _ totozny
vlastnicky vztah k nemovitosti, prosté vSech zadrzovacich a, omezovacichi prav,
sluzebnosti, biemen ¢i zadluzeni.

. Vychazi se ztoho, ze vSechny informace a podklady, kteér¢ byly znal¢i predlozeny a
poskytnuty objednatelem, jsou pravdivé.

. Vysledkem je trzni cena, kterda by méla byt na mistnim trhu zpétn€ “dosazitelna a lze ji
definovat jako "finan¢ni castku, kterou je .wmozné ziskat prodejem majetku mezi
dobrovoln¢ a legalné jednajicim potenciondlnim kupujicim ajprodévajicim". Pfitom obé
zuCastnéné strany maji zajem na uskutecnéni transakce awnejsou ovlivnény jakymkoliv
natlakem nebo zvlastni motivaci typa nekalé soutéze-at’ “uz ze strany kupujiciho nebo ze
strany prodavajiciho a znaji vSechna relevantni fakta o.pfedmétu prodeje.

Volba ocenovacich metod

Pro zjisténi ceny jsou dale,uzity standardni, obecné uzivané a uznavané metody. Jedna
se o standardni mezinarodnjch-metody, ov§e¢m “se¢ zohlednénim specifického prostiedi Ceské
republiky a Jesenicka. Vychazi se z mezinarodné uznavanych metod zjistovani trzni hodnoty
na bazi -

a) srovnayaei hodnoty
b). vécné hodnoty
c) . vynosové metody
s naslednou analyzou‘vysledkt téchto dil¢ich hodnot vCetné promitnuti konkrétnich
podminek-tthu nemovitosti na Jesenicku a v regionech podobnych.

V. tomto' piipadé¢ je “jiz v predchozi casti posudku stanovena hodnota vécna -
administrativni, ktera “je dale upravena o opotiebeni na cenu reprodukéni a upravou
koeficientem prodejnosti pak oscilujici relativné k cené obvyklé.

Tato reprodukéni — administr. cena celku — ¢ini 93.680,- K¢é

Je vSak nutno upozornit, Ze tato cena je stejné cenou syntetickou — administrativni, nebot’
podstatng, ‘nereflektuje stav trhu k datu ocenéni. Zaroven je nutno konstatovat, Ze vécnou
hodnotu trh zasadné neakceptuje vzhledem k velmi vysoké cen¢ stavebnich praci a to i pies
sniZzenf o opotiebeni.

Hodnota vynosovd - je zalozena na kapitalizaci piepokladaného stabilizovaného
¢isteho ro¢niho zisku z ndjemného, t.j. hruby vynos minus spravni, provozni a dalsi nédklady
mimo t&ch, které nejsou soudasti predpokladaného najmu. Cisty vynos je kapitalizovan na
zaklad¢ odhadnuté trzni irokové miry na principu vécné renty.

Obecné a 1 v tomto ptipadé se poklada za nejpresnéjsi hodnota stanovena srovndnim,
kterd je dale pfi stanoveni obvyklé ceny pouzita.
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Ocenéni -

Zpracovatel ocenéni pouzil pfi tomto zpisobu ocenéni databanku realizovanych
prodeji nemovitosti v regionu ruznych realitnich kancelafi, se zvlastnim zaméfenim na
predmétny segment trhu. Je mozno konstatovat, ze na trhu poptdvka po obdobnych
nemovitostech v regionu je nyni znacné nizsi. Oceflovana nemovitost se nachdzi v okrajové
&asti obce, nad komunikaci Sumperk - Jesenik. K dispozici nejsou inZ.sité.

Nevyhodou je, Ze je stavba zahr.chatky na cizim pozemku.

Po zvazeni vSech faktor se jevi jako realné, Zze optimalni trzni hodnota bude vyssi nez
event.hodnota vynosovd a vzhledem ke stavu, dle srovnavaci metody ocenéni, k vécné
hodnot¢ nizsi. Jak jiz bylo vyse feceno, bude se tato hodnota pohybovat v blizkosti hodnoty:
porovnavaci.

Dle obchodovanych  obdobnych nemovitosti v regionu, dle ‘vlastni databaze “a
realizovanych prodejii nékolika realitnich kanceldfi, pasobicich »ma", Jesenickua,»(M&M
Reality, All Reality, DeltaReal, Gambit, real. atd. ), s ohledem na vySe citované skutecnosti,
stanovuji trZzni hodnotu nemovitosti na LV €. 795 max. na

60.000,- K¢

PRAVA A ZAVADY SPOJENE S NEMOVITOSTI = nemoyitost“je zatizena usnesenim
Okresniho soudu o nafizeni exekuce, pro které.je zpracovano.toto ocenéni.

REKAPITULACE_CEN

1) - Zahradnichatka . (‘LV E. 795) =

- cena administrativni 93.680,- K¢
Slovy: devadesattfitisicesestsetosmdesat K¢

2) - - Zahradni chatka., (LV¢E.795)—

-cena obyykla - trZzni 60.000,- K¢
slovy : Sedesattisic K¢

3) “ Prava azavady na nemovitosti 0,- K¢

Ivan Irovsky
Horova 1293
79001 Jesenik
V Jeseniku, dne 19.brezna 2009
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