ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo ZP-18841

NEMOVITA VEC:

Pozemky Stiibrné Hory (okr. Bruntil)

Katastralni udaje:

Adresa nemovité véci:

Kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Horni Mésto, k.. Stiibrné Hory
Stéibrné Hory, 793 44 Stiibrné Hory
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Otakara Bieziny 229/5, 79001 Jesenik
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Exekuéni Fizeni &.j. 197 EX 2165/14 (ocenénim stavu) Agl

Stav ke dni:

Polet stifin: 19 stran

OBVYKIA CENA” 54 000 K&

29.10.2019 Datum mistniho Setfeni: 25.9.2019

Pocet piiloh: 13 Podet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 29.10.2019



l NALEZ ]

[Znalecky tikol I

Znaleckym Ukolem je proveést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna $estina) na pozemcich parc, ¢. St. 8/2
(zastavény plocha a nadvori), soudasti je stavba: bez &p/Ce, (zem. stav), parc. ¢. 22/1 (trvaly travni
porost) a parc. &. 791 (ostatni plocha) v kat. izemf{ Sti{brné Hory, obec Horni Mésto, okres Bruntal,
zapsano na LV 47,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/10 (jedna desetina) na pozemku parc. &. 22/3
(zahrada) v kat. izemi Stiibiné Hory, obec Horni Mésto, okres Bruntal, Zzapsanona L.V 24,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definicg uvedené §2, odst. 1 a ‘S#zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmeéne nekterych zdkanti(zdkon o ocenioyani mdjetku), ve
znéni pozdejsich predpisi.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklow'cenou, pokud tento zékon) hestanovi jiny zplisob
ocefovani. Obvyklou cenou se pro uéelystehote zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo piiposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku Ke dni ocehéni. Piitom se zvazuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak dogjejiwySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliviaylastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trthu se rozumé;ji napiiklad stav tisné prodéavajicthoinebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pomgry se rozumeéji zejménawztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicimga Kupujiciin. Zvlastnfioblibou serozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajiei zwwsobniho vztahu k nim? Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanime

2) Jinymyzptisobem ocetiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

aymakladovy zplsobyktetywychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na
porizeni predmétu ogenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosevy zpiisob; ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné
dosahoyaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmeétu ocenéni za danych podminek
obvykle zfskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

elporovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnéni pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo
obdebnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk¢éné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceflovani stanovenych
na zéklad¢ predpist o Gicetnictvi,



f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenang¢ ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednan pii jeho
prodeji, popiipade cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipad€ ocetfovani spoluvlastnického podilu na nemovité v&ci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvnf fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexisttije, v tuzemskych
podminkdch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zi€Zijje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni,

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzork@iypodobngeh nemovitych™Véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné “tedyy z aktudlni trznisCeny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych & §iz prodanychfjake,celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictyiavice 6sob, neni nijak.neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych (védech, az na vzécné ¥yjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavkapo takovychto &asteehaiemovitych
vecl. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych padili na nemovitych véée¢h. Skutednost, ze
v podstat¢ nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnigkych, podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZtocelky, musi byt jako takové
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilugna memoyité véci, kdy se tak dg&je
prostiednictvim uziti koeficientu niZ8i obehédovatelnosti spolavlastnickych podili.

Vedle vy$e zminéného problematickéhonaspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych v€cech spocivajicim, v/nekdy az absentujigim fethu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutng zminit, Ze sitiage, kdy pifedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, \piedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znacny &droj potencionalnich potiZiga to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnickéhe™ padiluynestane vyluénym | wlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o @sudu dotycné nemovités¥€ci zgela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz “budesdo budoucna nueen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemmiosti, které jSen spojene s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu petencionalnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, kKtery je obecng nizsiy porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dbsledku
¢ehoZ je rovnéz i dosalleyana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétnthowspeluvlastnického podilu — tedy naptiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je"jeho prodejni cena nizsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cgna #iz§i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnickéhe podilu v exekuénim fizeni formou vetejné drazby, naopak skutednost je takova,
zgfv tomto pifpadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
Kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a'tiziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZzena obchodovatelnost musi byt pii oceiflovani samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samoziejmeé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidt&né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn¢ vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zadkona
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¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlasini
obliby.*

S ohledem k vyse nastinéné obecng obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podill je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z ¢ClRu. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnick¢ho podilucs cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekef ceny vyhidsobit spoluvlastnickym
podilem, nybr# jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovateltiosti spoluvlastiickych
podild.

IPiehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora Mgr. Alana Havliees” soudni exekutor o ustanoveni znalce a
objednavka znaleckého posudku ze dne 22.8.2019 pod'&j. 197 EX 2165414-50 a=49.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii preblideg, zjisteni skufeCdosti (a_zam&ieni posudkem dotéené
nemovitosti dne 25.9.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitiich kangelafi.

Ortofotomapa.

Informace zZkatastru nemaoyitosti.

Infornfaee z vefejné dostupnych'zdroji.

Uzemni plan mésta Horni Mésto.

Eiteratura:

Bradd¢, ALl Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - oceflovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulaéka, Praha 2007



Bradag, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradad, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoké Skola ekonomickd v Praze, Institut oceriovani
majetku, Praha 2011

Ont, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skela, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnévaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha=2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS; Praha 2012

Kokoska, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych ptedpisi, Vyseka skola ekonomickdw Praze.
Praha 2012.

Iﬁistopis |

Obec Stiibrné Hory je &asti obce Horni M&stof Nachézi se cca 2 km Severng od obce Horni Mésto,
cca 22 km severovychodng od mésta Uni¢ovia ccar3 km zdpadngodungsta Rymaiov. Jednd se o
obec se zakladni infrastrukturou a s/ nfzkoth nabidkouf obanského vybaveni. Sirdi nabidka
obtanského vybaveni je dostupné v Uni€o¥¢ a v Rymatove. Do obeevede silnice 111 tridy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zéna Oprimyslové zéna |Okoli: [ bytova zdéna O prtimyslova zéna
ostatni @ nakupni zéna [ ostatni O nakupni zéna
Piipojky: /0 voda [0/ O kanalizace [0/ O plyny_[PRipojky: 0/ 0 voda O/ 0O kanalizace [/ 0 plyn
vel. / vl ® / [ elektra O telefon vei,/ vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupfiost (do 10, minut pgsky): £l MELD O zeleznice autobus
Dopravni dostupnest (do 10/minut autem): Chdalnice/silnice 1. tF, silnice I, 11LtF.
Poloha v obei: okrajové ¢ast — samota
Piistip k pezemkn |D zpeviina Kemunikace B nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky: Vlasthik:
13/1 Ceskauepublika

ICelkovy popis |

Ocefiované pezemky, se nachéazeji cca 100 m zépadnd od okraje zastavéné ¢asti obee Stiibrné Hory.
Jednad se. ol .seubbdr sousedicich pozemki nepravidelnych tvart. V Katastru nemovitosti jsou
pozemky \vedené’jako zahrada, zastavénd plocha a nadvofi, trvaly travni porost a ostatni plocha o
vymete 4 926"m>2 Soubor pozemkii je na zapadni strané ohrani€eny porosty a nachdzi se v lanu. Na
pozémku parc. &. 8/2 se nachazi n¢kolik stromtl. Na &asti pozemki pare. €. 8/2 a parc. ¢ 22/3 se
nachazifdievéné oploceni. Pozemky jsou mirng svazité k vychodni stran€. V dob& ocefiovéani byly
pozemky udrzované a vyuZivané. K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachézejici se na pozemku
parc. & 13/1, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky.

Piipojky IS jsou v dosahu.



V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy zeméd€lskd a plocha obytnd smiSena.

Souddsti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové ceng
obvyklé.

Pifslugenstvim ocefiované nemovité véci je st oploceni. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové ceng obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjisténa. ‘
Mozny prondjem ocefiovanych pozemki byl konfrontovéan telefonickym d na piisludny
Obecni tfad, kde 0 mozném prondjmu neméli blizsi informace.

*
| RIZIKA

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:
NE Nemovité véc je fadné zapsana v katastru ne
NE Piistup k nemovité véci je zajidtén piimo z vel
Komentai: K pozemkim vede nezpevnéna cesta nacha
ie ve vlastnictvi Ceské republiky.

vi
unikace
i na pozemku parc. €. 13/1, ktery

Vécni biremena a obdobna z
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
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| OCENENI
LV & 47

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Stiibrné Hory (okr. Bruntail)
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Horni Mésto - ReSov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30658AM

Popis: Na prodej zemé&délské pozemky o celkové vyméie 61 131 m?ynachéazejici se v k.us
ReSov. Jedna se o idealni spoluvlastnicky podil v 1/2 zcelkové plochy 122 261 é,
Nabidku tvoff 1 parcela orné pldy, 1 parcela trvalélio, traynfhesporostu a 2 péaicely
ostatni plochy.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 15,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz, - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
livaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova'ceda (Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m? ]
1 528 275 61y 31 25,00 0,92 23,00
Nazev: Rymafiov, Zdroj: wwyv.sreality.cz - TD: 2001
Popis: K prodeji seubor pozemkii v obci Ryumaiov v celkové vymeéte 111 984 m?, Pozemky
jsougvekatastru nemovitosti wedeny jakojtrvaly travni porost. Pozemky jsou z &asti
zahrnuty wLPIS
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikostipozemku - 1,00
poloha pozemki - 1,00
dopravnfidostupnost - 1,00
moznaestzastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuzZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uivaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K¢/m? |
2 240 000 111 984 20,00 0,92 18,40

Nazev: Nova Hradefna, Zdroj: www.sreality.cz - ID: HRK17-21015C

Popist Na prodej podil o velikosti 5/6 na pozemcich v k.. Nova Hradeéna. Jedna se o dvé
parcely vedené jako ornd piida o vymerach 22 603 m* a 24 063 m?, a jednu vedenou
jako trvaly travni porost o vyméfe 4 618 m* Pozemky jsou pronajaty zeméd&lskému
druzstvu s pétiletou vypovédni [hiitou.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient g=Upravena JC.
[K&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1250 000 51284 24,37 0,92 22,42

Néazev: Uniéov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 705045

Popis: K prodeji ornd ptda v katastrdlnim dzemi Stielice'u Ditovle. Jedna semo ‘idealni
polovinu ze t¥i parcel. Parcely spolu nesousedi, Zemédelsky vyuZivano, Pifjezd po
krajské silnici a méstské.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkowa cema  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JG [ K&/m# Kc [ K&m? ]

297 000 12 602 23,57 0,89 20,98
Zjisténa primérna jednotkova cena 21,20 K&/m?

Stanoveni azdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlednuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich
nemovitychyéeech. Zahrnujeli nabfdkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnfeh sluZeb, tak jesw keefieientu KRC pouzita srdzka. V piipad€, Ze v nabidkové cen¢
srovnayael nemovité véciprovige RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZhest zastav@ni pozemku zohlediuje: - moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficienf velikosti pozemki zohledtiuje: - velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitymewécem srovnavacim.

Reéficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci Gzemniho celku
(velikost sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.



Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a prisluenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutednost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu l
Pramérna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypociena atitmetiek§m primérenytz
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitasti @TE;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako nasobek jednotkové ceny aeelkového koeficientuKe.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientti.

Obvykl4 cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoctend jakofiasebek primémé jednotkove eeny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislugné ocefiované nemowvitostis

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova ™ Spoluylastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[K&/m?) [ K¢
trvaly travni porost 22/1 ¥ 21,00 1/6 8932
ostatni plocha 791 262 21,00 N 6 917
Obvykla cena pied korekei ceny 9 849
NiZ$i obchodovatelnost minoritfifeh * 0560 - 5909,40
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemkii 2814 Hodnota pozemkii celkem 5909

1.2. Pozemek Stiibrné Hory (okr. Bruntal)
Porovnavacinetoda

Pi‘chled srovnateluych pozemkii

Nazev: Hrab&ice, Zdrojewwwisreality.cz - ID: 6268006
Popis; Na prodej pozemek y obci Hrab&3ice. Celkovd vyméra je 13 976 m? s vlastni
piijezdovou eestoumidealni polovina pozemku je v platném tzemnim planu ur€ena k
vystavbé objektu k‘bydleni. Na hranici pozemku je obecni vodovod a elektiina.
Koeficienty:
redukce prameng ceny - 0,97
velikost pozemku 1,15
poloha pozemku¢ 1,00
dopravni dostupfiost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intefhzita yyuziti poz. - 1,00
Viybavehost pozemku - 1,02
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 845 225 17619 275,00 1,08 297,00
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Nazev: Dolni Moravice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00054

Popis: K prodeji pozemek v Dolni Moravici k bydleni, nebo stavbe rekreadniho domu.
Plocha je 1 920 m?, Elektiina je na hranici pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,99
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,02
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient | Upravena JC,
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Ke [ K&/m?]
700 000 1 920 364,58 0,93 339,06
Nazev: Oskava - ¢ast obce Mostkov, Zdroj: wwy.sreatlityscz - ID: HRK18451001
Popis: Na prodej pozemek v obci Oskava. Pozemek s¢ uachazi v blizkosti kemtunikace je zd¢]
autobusova zastavka, vodovod, elektiina.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - },15
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,99
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vymera Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JERKE/m? Kc [ K&/m? ]
3 729 000 16 950 220,00 1,05 231,00
Nazev: Oskaya <Tremesek, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 01153
Popis: K'prodeji parcela o celkové Wmeie 1 220 m? Pozemek se nachézi v obei Tremesdck a

je dle tizemniho plantjuréen k vystavbe rodinného domu. Na pozemku je cca 30 m
luboka, vrtanasstudna a elektricka ptipojka.

Koeficienty:

redukce pramene ceny. - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku's 1,00

dopravni dogfuphosts 0,97

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzitf poz. - 1,00

yybayenost pozemku - 0,97

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

490 000 1220 401,64 0,87 349,43
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Nazev: Rymarov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 190606-101

Popis: Na prodej pozemek uréeny k zastavéni o vymeie 235 m? v lokalit& vhodné pro bydleni
v Rymafové. Pozemek se nachazi u hlavni silnice Sumperk - Bruntal. Pozemek je
velmi mirn¢ svazity a ma tvar téméf pravidelného obdélniku. Predni ¢ast pozemku je
orientovand na jihozapad, zadni na severovychod. Pozemek je vhodny ke stavbé
malého rodinného domu, garaze, umisténi mobilniho domu, nebo k vyuZiti jako
zahrada. Podle platného Uzemniho pldnu mésta Rymaiov je pozemek vedeny jako
plocha individualniho bydleni (BI). InZenyrské sité se nachdzeji v t&€sné blizkosti
hranice pozemku. Na listu vlastnictvi je pozemek vedeny jako trvaly travni porost.
Celkova vyméra pozemku je dle KN 235 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,85

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkeva cena Koeficient o Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&m? | Kc [ K&/m? ]

120 000 235 510,64 0,68 347,24
Zjisténa pramérna jednotkova cena 312,75 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednetkoyé ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny’ zohlediiuje: - proviziWRK a prévnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena’sroynavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, takgje v koeficientu KRC"pou#itd srdzka. V piipad¢, Ze v nabidkové cen€

srovnavaci nemoyité.véei provize RK zohlednéna nent je koeficient roven 1.

Koeficient moZnest zastavéni pozemkil zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véel vzhledemik nemiovitym vécenmsrovnayacim,

Koefieient welikosti pozemk( zohlediuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovhavaeim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuziti oceftovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym veéeen srovnavacim.

Koeficient polehys pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci tzemniho celku
(velikost (sidlage@blanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem

SEOVNnavacinm

Kdeficigft vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi oceflovanych nemovitych
véciwzhledem k nemovitym v€cem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

= 0=



Koeficient Gvahy zpracovatele ocenéni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypoctu |
Priimérnd jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientt.

Obvyklé cena ocefiovanych nemovitosti byla vypoétena jako ndsobek primérné jednatkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCp) a celkové vyméry piislusné oceniované nefovitosti'

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova‘cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?) [ &

zastavénd plocha a St. 8/2 675 313,00 1/6 &3

nadvoii

Obvykla cena pi‘ed korekei ceny 35213
INiz5i obchodovatelnost minoritnich * 0,00 = 21 127,80
spoluvlastnickych podili

Celkova vyméra pozemki 675 ( Hodnota pozemki celkem 21 128
LV ¢. 24

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Stiibrné Hory (okr. Bruntal)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych'pozemkii:

Nazev: HrabdSice, Zdroj: www.strealitysez - ID: 626806
Popis: Na prodéj pozemek y»obei HrabgSice. Celkova vyméra je 13 976 m? s vlastni
plijezdovou cestou. Idedlni polovina pozemku je v platném tizemnim planu ur¢ena k
vystavbé objektuk bydleni. Na hranici pozemku je obecni vodovod a elektiina.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,15
poloha pozemiu - 1,00
dopravni dostupnest= 1,00
moznost zagtavéni pez. - 1,00
intenzitagvyWZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,02
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
4 845 225 17 619 275,00 1,08 297,00
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Nazev: Dolni Moravice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00054

Popis: K prodeji pozemek v Dolni Moravici k bydleni, nebo stavbé rekreaéniho domu.
Plocha je 1 920 m?. Elekttina je na hranici pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,99

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,

tivaha zpracovatele ocenénf - 0,93
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient /' Upravena JE,
[Ke] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?

700 000 1 920 364,58 0,93 339,06
Nazev: Oskava - ¢ast obce Mostkov, Zdroj: www.sréalityscz - ID: HRK18451001
Popis: Na prodej pozemek v obci Oskava. Pozemekyse tachazi v blizkosti kemtunikace je zdej
autobusovi zastavka, vodovod, elektiiha.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,15

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,99

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] fm?] JCPKeE/m? ] Kc [ K&/m? ]

3729 000 16 950 220,00 1,05 231,00

Nazev: Oskavas Tremesek, Zidroj: www.sreality.cz - ID: 01153

Popis¢ K prodeji parcela o celkové vyméie 1 220 m?, Pozemek se nachdzi v obci Tremesek a
je dle Gizemniho planmuréen k vystavbé rodinného domu. Na pozemku je cca 30 m
hlubok4, vrtand studnada@ elektricka piipojka.

Koeficienty:

redukce pramene ceny, - 0,97

velikost pozemku + 1,00

poloha pozemku's 1,00

dopravni doStupnost» 0,97

mozZnostgastavéni poz. - 1,00

intenzita, vyuziti poz. - 1,00

vybayenost pozemku - 0,97

uvaha zpracovatele ocenénf - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

490 000 1220 401,64 0,87 349,43
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Nazev: Rymatov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 190606-101

Popis: Na prodej pozemek uréeny k zastavéni o vyméfe 235 m* v lokalit& vhodné pro bydlenf
v Rymafoveé. Pozemek se nachazi u hlavni silnice Sumperk - Bruntal. Pozemek je
velmi mirng svazity a ma tvar téméf pravidelného obdélniku. Predni ¢ast pozemku je
orientovana na jihozapad, zadni na severovychod. Pozemek je vhodny ke stavbé
malého rodinného domu, garaZe, umisténi mobilntho domu, nebo k vyuziti jako
zahrada. Podle platného Uzemniho plénu mésta Rymaiov je pozemek vedeny jako
plocha individudlniho bydleni (BI). InZenyrské sit¢ se nachdzeji v t€sné blizkosti
hranice pozemku. Na listu vlastnictvi je pozemek vedeny jako trvaly travni porost.
Celkové vyméra pozemku je dle KN 235 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,35

dopravni dostupnost - 0,97

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkeva cena  Koeficient o Upravena JC.
[K¢] [m?] JC [ Kém? ] Kc [ K&/m? ]

120 000 235 510,64 0,68 347,24
Zjisténa prumérna jednotkovi cena 312,75 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkevé ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny’ zohlediiuje: - proviziglRK a pravnich sluZeb na srovnéavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena'sroyndvaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, takge v koeficientu KRC%pouzitd srazka. V piipad€, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemoyité.véei provize RK zohlednéna nent je koeficient roven 1.

Koeficient moZnest zastavéni pozemkll zehiledfiuje: - moznost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem'k nemovitym vécemesrovnayacim.,

Koeficient welikosti pozemkil zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavaeim.

Koeficient intenzityvyuZiti zehlediiuje: - intenzitu vyuziti oceitovanych nemovitych véef vzhledem
k nemovitym véeem srovidvacim.

Koeficient polehys pozemku: - zohlediluje polohu nemovitych véci v rdmci tzemniho celku
(velikost 'sidlagpsoblanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem

stovnavacini

Keeficiet vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi oceftovanych nemovitych
véciwzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledituje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném

realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

|E)stup vypoétu
Primérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoCtena aritmetickym priimérem z

jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientt.

|

'

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkova Spol
[ m?] cena
[ K&/m?)

zahrada 22/3 1437 313,00
Obvykla cena pred korekei ceny

INi73f obchodovatelnost minoritnich
spoluvlastnickych podilt

Celkovi vyméra pozemkii 1437 &mt ozemkuil ce@ 26 987

\ =
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| REKAPITULACE OCENENI

LV ¢. 47

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Stiibrné Hory (okr. Bruntal) 5 909,40 K¢
1.2. Pozemek Stiibrné Hory (okr. Bruntél) 21 127,80 K¢
Hodnota pozemkii - celkem: 27 037,20 K¢

LV ¢. 24

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Stiibrné Hory (okr. Bruntal) 26 986,80 K¢

Hodnota pozemku 54 024 K¢

[Komentif ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovidni Us /nemovitymi yecmi gtabizenych k
obchodovani v daném mist&¢ a mistnim Setfenim. Pii stanewévani porovndvacishednoty jsme
vychézeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojiehdrealitnich kancelaii, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nagli celkem 26 porovnavacich nemovitych v&ci, z ni€hZ jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim,co do lokality, velikostiystaii a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn&pouZity pro vypocet.ebvyklé ceny. UrCeni ceny nema
za cil zjisténi trzni, obecné ¢&i jinak stafidvené, ceny nemovit€ yeei, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz§iho podani pro dtagzbu: o, jakou mé nenlovitd véc hodnotu, za niz mize byt
skuteéng prodana, se ukaze teprye v drazbe.

Obvykla cena
54 000 K¢

slovy: Padesatétyditisic K¢

[Zavér

I. Nemovitest, Které se vykon/fykas

A) idedlnibo spoluvlastniekéhe,podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemcich parc. €. St. 8/2
(zastavény plocha a nddvoif)ysoucasti je stavba: bez ¢p/Ce, (zem. stav), parc. &. 22/1 (trvaly travni
porost) a parc. 84791 (ostatni plocha) v kat. Gizemi Stiibré Hory, obec Horni Mésto, okres Bruntal,
zapsano na LV 47,

B) idealnilio ‘spoluvlastnického podilu o velikosti 1/10 (jedna desetina) na pozemku parc. €. 22/3
(zahrada)w kat, izem{ Stiibrné Hory, obec Horni Mésto, okres Bruntal, zapsdno na LV 24.

I1. Pitislusenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) ¢ast oploceni.
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I11. Vysledna cena nemovitosti (1.) a jejiho piislufenstvi (IL), které¢ se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 27.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 27.000,- K¢&.

IV. ZnimA vécnad biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A, B) nezjistény.

V Praze 29.10.2019

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha | - Nové Mésto

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsand MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN padle ust. § 21 odst. 3 zék. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.

. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpistl, do prvého oddilu seznamu ustavi
kvalifikovangch pro znaleckou Cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckénomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Qsoby podilejici se na zpracovéani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Jakub Chréastecky.

7a Znalecka spoleénost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumocnicich)
Magr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-18841 znaleckého deniku.
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Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 47 4

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 24 4
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 2

1

.
&S
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