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| ZADANI |

[Znalecky ukol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Sestina) pozemku parc. €. 187 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soucasti je
stavba ¢.p. 69 Pohoft, zptisob vyuZiti: bydleni, vCetné prisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 188 (zahrada)
vSe v kat. izemi Pohof, obec Odry, cast obce Pohot, okres Novy Ji¢in, zapsano na LV 47.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

IVyklad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceiovani, ocenuji seé_majetek a sluzba.obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi,cena, ktera by byla‘dosaZena pri prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji/vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebe.kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména«vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni eblibou se rozumirzvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu.k nim. Obvykld eena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby

a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odtvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody:pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) TrZzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetekinebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obehodnim ¢styku, uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) UrcCeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejichwpouziti, vCetné pouZzitych udajti, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu) ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
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(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trZzni hodnota,
je cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebe z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a\z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

) porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se-stejnym nebo_obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi 'z Castky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi,ze zptisobd ocenovani stanovenych na zakladé
predpisti o Gcetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazivz ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou," kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,
popripadé cena odvozena ze sjednanych.cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V pripadé ocenavani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZsi.obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach‘trh se speluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky Se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych ki prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiZ prodanych jako celek.
AcKoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, verejné
neobchoduji, nebot na realitnim trhu je taktka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych

vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
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rovnéZz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostirednictvim uziti koeficientu nizZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podil.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro pfipadného zajemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyCné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neprijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu'na nemovité véci, se
nasledné odrézeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce (spoluvlastnickych’ podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
cehoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnickéhe podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napriklad”u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u, velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizZSi neZ tfetina celé nemovité véci atp.\Nejinak je"tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou veféejné drazby; naepak skutecnost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivmnéji,,nebot’ se_s“ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSté akcentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musitbyt.pri ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjiSténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, ‘jak ostatné “wyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné ssluzby v obvyklém' obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které ‘maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okelnosti trhu, .osobnich pomérii proddvajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.“

S ohledem'k vySe mastinéneé obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednouscenu, stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, mybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila:



| VYCET PODKLADU |

IZékladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku snebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnetu majetku nebe sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zakladé realizovanych prodejti obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informacni databaze realitni kancelatfe, vlastni databaze, analyzacni portal’ cen a katastr
nemovitosti. Z vySe uvedenych zdrojt byly vybrany vhodné srevnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych “véci. Porovmani ‘bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych.wvéci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly. feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelar vyjadiuje obvyklou centrna zaklad€ stanoveného celkového koeficientu.

[PFehled podkladit |
NiZe uvadime vypis podkladi,.z kterych bylo pri'vyhotoveni znaleckého posudku cerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naSeho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tikonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Alan Havlice o ustanoveni znaleckého tstavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 2.6:2021 pod ¢.j. 197 EX 4126/07-104.

- vypis zkatastru nemovitosti.

- fotodokumentace porizena pii prohlidce, zjiSténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotcené
nemovité véci dne 30.6.2021.

- vypis.z geografického informacniho systému.
- mapa.okoli.
- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.



- informace z vefejné dostupnych zdroju.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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| NALEZ |

Mistopis |
Meésto Odry lezi cca 15 km severozapadné od Nového Jicina, 35 km jihozapadné od Ostravy, v
malebném uddoli Oderské kotliny. Ve mésté Odry je dobra obc¢anska vybavenost, jsou zde zakladni i
matei'ské skoly, lékaiska péce, socialni sluzby, domov pro seniory ap. Dale se zde nachazi rtizna
hristé, koupalisté, bowling a kuZelky, h¥iSté na tenis a volejbal, fit centrum, kluzisté, herna stolniho
tenisu a dalsi sportovisté. Oderské dopravni hristé zajiStuje vzdélavani predskolakd, zakt
zakladnich a stfednich Skol i lidi s horsi orientaci v silni¢nim provozu. Je vybaveno cyklistickymi
koly a péti elektromobily, prvni ¢ast je urena pro dopravni vychovu cyklistd,«dritha pro motoristy.
Kulturni sluzby v Odrach zajiStuje méstska knihovna, méstska galerie a Délnicky dim Qdry ¢i
Muzeum Oderska.

Ocenovanda nemovita véc se nachazi v centralni ¢asti obce ve smiSené zastavbé. Zastavka autobusu
,Odry, Pohot, dolni konec” se nachazi cca 370 m od ocefiované nemevité véci. Zelezni¢ni stanice
,Odry” se nachazi cca 4,4 km od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: y zast. plocha " ostatni plecha " orna puda
" trvalé travni porosty y zahrada " jiny

VyuZiti pozemkd: Yy RD " byty “rekr.objekt " gardze " jiné

Okoli: y bytova zéna ~ primyslova'zona " nakupni'zéna  ~ ostatni

PTipojky: "/ " voda "/ " kanalizace "L plyn

ver. / vl. y /" elektro " telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):. . ~ MHD " Zeleznice y autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Y dalnice/silnice I. tf. y silnice IL,IILtF.

Poloha v obci: SirSi centrum/# smiSend zastavba

Piistup k pozemku: V zpevnéna komunikace __nezpevnéna komunikace

IPFistup pies pozemky:

parc. ¢. 409 Moravskoslezsky kraj

|Celk0v3'/ popis |
Jedna se o samostatné stojici, Castecné podsklepeny, pfizemni rodinny dim s piidou. Budova je
pravdépodobné | zaloZena ma ‘zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné
technicky ‘stav je odpovidajici zanedbané udrzbé. Krov je dfevény. Strecha budovy valbova s
krytinou z taSek/Sablon. Na stieSe jsou Zlaby se svody a komin. Klempifské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Vchodové dvere do budovy jsou drevéné plné. Okna domu jsou dfevéna
dvojita. Fasada budovy neni zateplend. K domu patii zahrada. Nemovita véc je pristupna z mistni
zpevnéné komunikace.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na pripojku elektfiny. Pfipojky nebylo moZné ovérit.

Na pozemku parc. ¢. 187 se nachazi stavba rodinného domu ¢.p. 69. Pozemek je v Katastru
nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvori o celkové ploSe 290 m?. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. ¢. 188, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové plose
735 m®. Vyse uvedené pozemky spolu tvoii jeden funk¢ni celek. Pozemky jsou oplocené, rovinaté,
travnaté, neudrZované. Pozemky jako celek jsou pristupné pres pozemek parc. ¢. 409.
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Soucasti nemovité véci jsou IS porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Najemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjiSténa.
Ohledani bylo provedeno dne 30.6.2021. Povinny byl vyrozumén o provedeni mistniho Setfeni. Ve

stanoveny Cas a na misto samé se nedostavil, neumoZznil provedené mistniho Setfeni a nepredloZil
stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité veéci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaei

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna bfemena a obdobna zatizZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Vécna bremena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentar: Najemni,smlouvy nebyly.zjiStény.




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Podil na rodinném domé ¢.p. 69 Pohor

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 1 025,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientti pro porovnani:

Koeficient K1 zohledfiuje pfipadnou redukci pramene ceny. V pripadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim Casovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny,v
Case. Na zakladé casové rady bude prisluSnym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem 'k nemoyitym' vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho‘celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledfiuje provedeni, vybaveni a prisltSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje prisluSenstvi ocefiované nemovité-véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje celkovy stav'ocengvané nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemavitych veci.

Koeficient K8 zohledriuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkové-eena.ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ‘ceny (IJTC) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu. K¢, Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvwvykléa“cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
prumeér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Libhost’
Popis: Rodinny diim v Libhosti, okr. Novy Ji¢in. Diim o dvou bytovych jednotkach, tzn. v
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soucasnosti obyvatelné 3+1 a 2+1 v rekonstrukci, o zastavéné ploSe priblizné 225
m?, pochdzi pfiblizné z roku 1940. Kromé prizemi disponuje ptidou a je CasteCné
podsklepen. K nemovitosti nalezi i zdénd garaz. Dim je postaven z klasickych
palenych cihel, stropy a krovy jsou drevéné, ve stavu odpovidajicimu stafi
nemovitosti. Dim je v dobrém, udrZovaném stavu, bez viditelnych zévad, vhodny
na rekonstrukci. UZitnd plocha bude po dokonceni rekonstrukce dvou pokoju
priblizné 165 m>.

Pozemek: 882,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,05 y

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany.prodej z

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 26.5.2021

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,02

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 800 000 K¢ 1,07 1926 000 K¢

Nazev: Rodinny diim Spalov

Popis: Samostatné stojici rodinny dim 4+1 se zahradou na okraji obce Spéalov na
Novojic¢insku. Zdény podsklepeny rodinny dim kolaudovany v roce 1986 m4
zastavénou plochu 103'm*a uzitnou plochu 93 m?. Celkova vyméra pozemki véetnd
zastavéné plochysCini 733 m?+1.PP (suterén) - technickd mistnost a zazemi domul
(pradelna, sklad). 1.NP - garaz,.vstupni chodba se schodistém a WC, obyvaci pokoj
a kuchyn s)jidelnim koutem., 2.NP - tfi neprtichozi obytné pokoje, koupelna a WC.
Pldni prostor’nad 2.NP /je, otevieny vétrany s pristupem na kominové téleso.
Drevéna, vyklopna okna s*dvojsklem. Garazova vrata vyklopna, s dfevénou vyplni.
Strecha sedlova s eternitovou krytinou. Vytapéni domu kotlem na tuha paliva. Ohrev
teplé’ vody zajiStuji 2 elektrické ohfivace. Rozvody vytapéni a radiatory jsou
ptivodni. Hlavni,rozvody vody jsou vedeny v kovovém potrubi. V priibéhu let byla
rekonstruovana pouze koupelna a zdroj teplé vody v 2.NP vcetné elektro rozvodi,
Konstrukee'RD jsou v ptivodnim stavu. Obvodové nosné zdéné konstrukce jsou bez
zjevnych vad a trhlin. Diim je napojen na vefejny vodovod pitné vody, kanalizaci a
elektrinu.

Pozemek: 733,00 m?

Pouzité keeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: realizovany prodej z

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 3.8.2021

K6 Celkovy stav 0,95
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K7 Vliv pozemku 1,03

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 400 000 K¢ 0,79 1 896 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Polanka nad Odrou
Popis: Rodinny diim v Polance nad Odrou. Diim je ptfed rekonstrukci v ptivodnim stavu.

Dtim se da vyuzit jako jedna velka bytova jednotka a nebo rozdélit na dvé bytové
jednotky. Zastavéna plocha domu ¢ini 190 m?. Celkova plocha domu i se zahradou
je pak 1012 m*. Dim pochazi pfiblizné z roku 1908. Kromé rozsahlého pfizemi
disponuje ptdou a je ¢astecné podsklepen. K nemovitosti naleZi'i.prostorna zdénd
gardz. Dim je postaven z klasickych palenych cihel, stropy_ jsou tvoreny eihelnymi
klenbami a ocelovymi valcovanymi profily, krovy jsou “drevéné, ~ve  stavul
odpovidajicimu stari nemovitosti. Pro potfeby uvedeni demu do provezuschopného
stavu je urcité nutné provést kompletni rekonstrukci:
Pozemek: 1 012,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 1.6.2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 260 000 K¢ 0,86 1 943 600 K¢
Minimalni jednotkeva.porovnavaeiCena 1 896 000 Kc/ks
Primérna jednotkeva porovnavaci cena 1921 867 Kc/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1943 600 Kc/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkovascena 1921 867 Kc/ks
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 1921 867
Velikost idealniho spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 320 311,17
NiZ3i obchadovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 192 186,70
podili
Vysledna porovnavaci hodnota 192 187 K¢
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ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Podil na rodinném domé ¢.p. 69 Pohot 192 187,- K¢

Porovnavaci hodnota 192 187 K¢

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjiSténi ceny obvyklé klademe dlraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejti) v daném misté a Case se skutec¢nostmi zjiSténymi pfi mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychéazeli z tdaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceléri, vlastni databaze, analyzacniho portalu a katastru nemovitesti, V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3,.které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napr. co do lokality, velikosti, staii a celkového_stavu; tyto, porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Ur€eni~ebvyklé ceny-nema za cil
zjiSténi obecné Ci jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouZzi jako
podklad pro stanoveni nejniZSiho podani pro drazbu. To, jakou,ma nemovita véc skutecné hodnotu,
za niZ miiZe byt v daném misté a case prodéana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla/cena
192 000 K¢

slovy: Jednostodevadesatdvatisic K¢
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ZAVER |

Na zakladé vySe zjiSténych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) pozemku parc. ¢. 187 (zastavéna plocha a nadvori), jehoZ
soucasti je stavba €.p. 69 Pohor, zpiisob vyuZiti: bydleni, vcetné prisluSenstvi a pozemku parc. €.
188 (zahrada) vSe v kat. tizemi Pohot, obec Odry, ¢ast obce Pohot, okres Novy Ji¢in, zapsano na LV
47 v objektivni zaokrouhlené vysi 192.000,- K¢.

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pri kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjiSténé podklady ‘jsou dostateCné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o ocefiovani. Pri stanoveni obvyklé ceny, jak je,uvedeno
vySe, vychazime z realizovanych cen a z tdajt ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pripadé, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér muze, ale i nemusi¢byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutecCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivaiho vyhodnocenistavebné-
technické stavu oceniované nemovité véci osobami podilejicimi’.se” na zpracovani znaleckého
posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké

Casti za minimalni.
SEZNAM PRILOH "

Prilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢, 47 12
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2

-13 -



ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-21645 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné_moci osobnéistvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jeho obsah, pokudiznalecky pesudek zpracovala znalecka

~

kancelar (§ 28 zakona €. 254/2019 Sb. o znalcich;*Zznaleckych “kancelarich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 27.08.2021

Znalecka spole€nosts.r.o.
Palackého 715/15
110 00*Praha ¥~ Nové Meésto
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