Znalecka spolecnost s.r.o.

znalecka kancelar pro ocenovani nemovitych véci

Poradové Cislo v evidenci Znalecké
197 EX 2155/12 spolecnosti s.r.o.: 1454

EXEKUTORSKY URAD JESENIK

Mgr. Alan Havlice, soudni exekutor
Otakara Breziny 229/5

790 01 Jesenik

V Praze dne 8. zafi 2022

Véc: Aktualizace ceny obvyklé ve véci EX 2155/12, znalecky posudek-ZP-21521

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici, pfizemni rodinny dém “s.volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdépodobné zalozena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je kamenna a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici velmi Spatné “udrzbé. Fasada domu neni zateplena, nese znamky
opotiebeni a opadava. Stiecha budovy je valbova s'krytinou z palenych tasek. Na stfese jsou Zlaby se
svody, ve Spatném stavu. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stfecha domu je
opatfena kominem. Okna domu jsou«diévena dvojitd. Okna jsou opatiena parapety. Vchodové dveie
domu jsou dievéné castecné prosklené. K domu patii €astécné oplocena zahrada. Oploceni je draténé.
Ptistup k nemovité véci je po mistnizpevnéné komunikaci.

V domé se nachazi predsiiiy(8,38 m?), chodba (5,63 m?), koupelna (8,28 m?), kuchyii (17,95 m?), spiz
(7,76 m?), pokoj (10,78 m?) apokoj (19,59'm?). Vnitini dvefe jsou dievéné plné a dievéné prosklené.
Koupelna je s vanou a WC, ve velmi§patném stavu. Podlahy jsou pokryté PVC a prkny. Dim je
dlouhou dobu nevyuZivany a neudrZovany. V domé je plisel a opadané omitky. Dim je ve velmi
Spatném stavu, urceny k celkové rekonstrukci a modernizaci.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Z inzenyrskych siti je.némovita véc napojena na piipojku elektfiny. Pfipojka vodovodu je v ulici.
Ptipojky nebylo mozné ovéfit. Ohfev teplé vody zajistoval bojler (nefunkéni). Vytapéni domu je
lokalni na tuha'paliva, kamny.
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Na pozemku parc. €. St. 285 stoji stavba rodinného domu ¢.p. 79. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 582 m?. Pozemky parc. ¢. St. 285, parc. &.
228, parc. ¢. 229/1, parc. €. 229/2, parc. ¢. 2695 a parc. ¢. 2694/2 na sebe navazuji a tvoii spolu jeden
funk¢ni celek. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha, zahrada a trvaly travni porost.
Pozemky jsou mirné svazité, travnaté a neudrzované. Pozemky jsou Castecné oploceny draténym
plotem. Na pozemcich se nachdzi stodola a porosty. Stodola navazuje na rodinny diim. Stfecha
stodoly je sedlova. Pozemky jsou pfistupné z mistni zpevnéné komunikace.

Soucasti nemovité véci jsou IS a porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cen€.

PtisluSenstvim nemovité véci je oploceni a stodola. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cen¢.

Ohledani bylo provedeno dne 26.7.2022 za ucasti vykonavatele.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny ddim &.p. 79 Horni Stépanov

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemKku: 1771,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro.porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje pfipadnou redukci pramene ceny. V. piipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim Casovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na ziklad¢ Casové fady bude prislusnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje yelikost oceniované memovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje-polohu,nemoyité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravai obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient' K4 zohlednuje provedeni, vybaveni a ptisluSenstvi oceiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym'vécem srovhavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje ptislusenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavaeims

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.
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Koeficient K8 zohlediuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$§nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které
byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primeér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Sk¥ipov

Lokalita: ¢.p. 4

Popis: Rodinny diim nachazejici se v obci Skiipov. Jedna'se"o samostatné stojici budovuyl
zdéné konstrukce. Stfecha budovy je sedlova s vinitou Krytinou. Na'stiese jsou Zlaby
se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovita vée stoji na pozemku o celkové vymeéie
509 m’. Nemovita véc je pfipojena na, dostupné inZenyiské sité. Pislusenstvim
nemovité véci je oploceni a vedlejsi stavby. K domu patit zahrada. Piistup k nemovité|
véci je z mistni nezpevnéné komunikace.

Pozemek: 509,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,97

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,80

K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,98 £S5

K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: realizovany prodej z

K7 Vliv pozemku 1,15 19.10.2021 (V-8398/2021-

K8 Uvaha zpracovatelesocenéni 1,00 709)

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1.300.000 K¢ 0,70 910 000 K¢

Nazev: Rodimnny dim Horni Stépanov - Pohora

Lokalita: ¢.p. 20

Popis: Rodinny diim nachdzejici se v obci Horni Stépanov - Pohora. Jedna se o samostatn¢
stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. Sttecha budovy je sedlova s krytinou Z
osinkocementové Sablony. Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievéna.
Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 1 691 m?. Nemovita véc je
pfipojena na dostupné inZenyrské sité. PfisluSenstvim nemovité véci je oploceni a
vedlejsi stavba. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace.
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Pozemek: 1 691,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 0,80 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 13.10.2021 (V-8222/2021-
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 709)
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 590 000 K¢ 0,64 1017600 K¢
Nazev: Rodinny diim Subiiov
Lokalita: ¢.p. 94 5
Popis: Rodinny dim nachézejici se v obci Subifov. Jednase.o/samostatng stojici, pfizemni

budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je'sedlova s krytinou z'taSek. Na stfeSe
jsou zlaby se svody. Okna domu jsou dfevénd. Nemovita-vecstoji na pozemku o
celkové vyméie 344 m?. Nemovitd véc-je pfipojena na dostupné inzenyrské sité.
Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni a vedlejsi _stavba. K domu patii zahrada.
Ptistup k nemovité véci je z mistni.zpevnéné komunikace.

Primérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Pozemek: 344,00 m?
Pouzité koeficienty: = “‘3:9»::/
K1 Redukce pramene ceny 1,00 - & ?/ o
K2 Velikosti objektu 1500 "
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Prislusenstvi nemovité-veéci 1,00
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,15 4.7.2022 (V-4655/2022-709)
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1,000 000 K¢& 0,93 930 000 K¢

Minimalni jednotkovaperovnavaci cena 910 000 K¢/ks

952 533 K¢/ks
1 017 600 K&/ks

ICO: 29042054
DIC: CZ29042054
Datova schranka: uw5mpg5
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena

Porovnavaci hodnota pied korekci ceny

Velikost spoluvlastnického podilu

INiz81 obchodovatelnost spoluvlastnického *0,60
podilu

Vysledna porovnavaci hodnota

*5,00/24,00 =

952 533 K¢/ks
952 533

198 444,38
119 066,63

119 067 K¢

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 120 000 K&

slovy: Jednostodvacettisic K¢

Na zékladé vysSe zjisténych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou idealniho Spoluvlastnického
podilu o velikosti 5/24 na pozemku parc. €. St. 285 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoz soucasti je
stavba &.p. 79 Horni Stépanov, zptisob vyuziti: rod. déim, Véetné prislusSenstvi a,na pozemcich parc.
¢. 228 (zahrada), parc. €. 229/1 (trvaly travni porost), parc: €. 229/2 (ostatni plocha) a parc. €. 2694/2
(ostatni plocha), vie v kat. uzemi Horni St&panov, obec Homi Stépanav, &ast obce Horni Stdpanov,
okres Prostéjov, zapsano na LV 399 v objektivni zaokrouhlené vysi 120.000,- K¢,

JUDr. Mgr. Marcel Pétrasek, M.B.A., LL.M.

jednatel
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