ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 04-766-2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Znalecky posudek na stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty)
bytové jednotky €. 3/4 s pfisluSenstvim zapsané na LV ¢&. 168 a 173,
obec Staré Mésto, k.i. Nova Seninka

Znalec: Ing. Helena Filipova
Novy Malin 932
788 03 Novy Malin 932
e-mail: filipova.helena@email.cz

Zadavatel: Farma Pohoda, s.r.o., IC: 25006169
Kladska 171
78832 Staré Mésto

TRZNi HODNOTA 1 410 000 K&

Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 1

Podle stavu ke dni: 15.2.2024 Vyhotoveno: V Novém Maliné 03.03.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) bytové jednotky €. 3/4 s prislusenstvim zapsané na LV ¢. 168 a 173,
obec Staré M¢ésto, k.. Nova Seninka, na zaklad¢é objednavky ze dne 19.1.2024.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni aktualni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) bytové jednotky ¢. 3/4 s pfisluSenstvim zapsané na LV ¢.
168 a 173, obec Staré Mésto, k.u. Nova Seninka, pro potieby majitele nemovitosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Stanoveni aktudlni obvyklé ceny (trzni hodnoty) bytové jednotky €. 3/4 s pfisluSenstvim zapsané na LV €.
168 a 173, obec Staré Mésto, k.i. Nova Seninka. Dalsi skuteCnosti nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 15.2.2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Zjisténi informaci o pfedmétné bytové jednotce, stavbé a pozemku z internetového prohlizece web. stranka
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, http://uap.olkraj.cz/ a https://mapy.cz/.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
- informace z internetového prohlizece web. stranka http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, http://uap.olkraj.cz/ a
https://mapy.cz/ ze dne 3.3.2024

- kupni smlouva ze dne 7.5.2010
- informace o stavu nemovitosti od majitele nemovitosti ke dni 15.2.2024

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Informace sbirané: informace od klienta, kupni smlouva, informace z web. stranka
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, http://uap.olkraj.cz/ https://mapy.cz/
Informace tvoiené: prohlidka nemovitosti

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnim
znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozumé&ji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana castka, za
kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim
a dobrovolné prodavajicim po patfiéném priizkumu trhu, na némz ucastnici jednaji informované, rozvazné a
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bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v
Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace
finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i
ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pifiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimetené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobe ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty pen¢z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné
stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

V odivodnénych piipadech v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb. a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zékona o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, nelze-li obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek
a sluzba ,,trzni hodnotou®, ktera v souladu s § 1b ocenovaci vyhlasky vychazi z vice zpisobil ocenovani, a to
zejména zpasobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového, se zohlednénim trzniho rizika
a predpokladaného vyvoje na dil¢im trhu, na kterém by byl pfedmét ocenéni obchodovan. Pti ureni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Informace sbirané: informace od klienta, kupni smlouva, informace z web. stranka
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, http://uap.olkraj.cz/ https://mapy.cz/
Informace tvotfené: prohlidka nemovitosti

3.2. Popis postupu pfFi zpracovani dat

- ziskani informaci o lokalité, ob¢anské vybavenosti, poloze nemovitosti, povodiiové zoné

- ziskani informaci o nemovitosti - informace od majitele, z katastru nemovitosti, z internetového prohlizece
- ziskani dat pro porovnavaci metodu - realizované prodeje a nabidky realitnich kancelati podobnych
nemovitosti v podobné lokalité

- ocenéni dle vyhlasky nakladovym zplisobem

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Sumperk, obec Staré Mésto, k.G. Nova Seninka
Adresa nemovité véci: Nova Seninka 3, 788 32 Staré Mésto

Vlastnické a eviden¢ni udaje

LV ¢. 168: Farma Pohoda s.r.0., Kladska 171, 788 32 Staré¢ Mésto, LV: 173, podil 1/ 4
LV ¢. 173: Farma Pohoda s.r.0., Kladska 171, 788 32 Staré Mésto, LV: 173, podil 1/ 1
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Dokumentace a skute¢nost
Vykresova dokumentace nemovitosti nebyla pfedloZena.

Mistopis

Staré Mésto je mésto lezici na severu Moravy mezi Kralickym Snéznikem, Rychlebskymi horami a Hrubym
Jesenikem na Fi¢ce Krupa. Zije zde piiblizné 1 700 obyvatel. Mé&sto lze vyuzit vychozi bod pro turistické a
trampské vypravy do okolnich hor. Lokalni Zelezni¢ni trat’ spojuje mésto s Hanusovicemi, kde jsou pfipoje
na vlaky Olomouc — Jesenik. K odliSeni od ostatnich mist se stejnym nazvem je nékdy oznacovano také jako
Staré¢ Mésto pod Snéznikem.

Nova Seninka je v sou¢asnosti ¢asti Starého Mésta, v minulosti vSak byvala samostatnou obci. Nova Seninka
lezi cca 4,5 km SZ smérem od Starého M¢sta. V této ¢asti obce je zastavka autobusu, ale neni zde obcanska
vybavenost.

Ocenovana nemovitost se nachazi ve vychodni okrajové ¢asti obce Nova Seninka.

Situace

Typ pozemku: (Xl zast. plocha [ ostatni plocha [J orna puda
[ trvalé travni porosty (%] zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: O RD X byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: Xl bytova zoéna [ primyslova zoéna [0 nakupni zona [ ostatni

Ptipojky: X /Ovoda [ /[ kanalizace /O plyn

vef. / vl. X /O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice (Xl autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice I. tf. (Xl silnice II.,ITL.t¥.

Poloha v obci: okrajova Cast - sidlistni zastavba

Pristup k pozemku Xl zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

316/10, 316/5 ostatni plocha, jina plocha - CR, Statni pozemkovy uiad
316/9, 316/7 ostatni plocha, jina plocha - Mésto Staré M¢sto

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3/4 (LV €. 173) s pfislusenstvim - spoluvlastnicky podil ve vysi 1/4
na domég ¢.p. 3 a pozemku p.C. st. 155/1 (LV €. 168), k.. Nova Seninka.

Bytovy dim ¢.p. 3 je samostatné stojici, zdény a byl postaven cca v roce 1960 (nebylo dolozeno). Diim byl
pribézné udrzovan a modernizovan, ale v minulych letech nebyla provedena revitalizace, objekt je spiSe v
puvodnim stavu.

Dim ma 1 vchod se 2 NP, sedlovou stfechu a je podsklepeny. V domé jsou 4 byty. Spolec¢né prostory kromée
chodby tvoii i sklepy a puda.

Bytova jednotka €. 3/4 se nachazi na 2. NP vpravo a ma dispozici 3+1.
V byté byla v roce 2011 provedena celkova rekonstrukce véetné vymény oken za plastova. Vytapéni je
ustedni kotlem na tuha paliva.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 3/4 s piislusenstvim
2. Pozemek p.¢. st. 155/1

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 3/4 s ptisluSenstvim



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

- zjisténi velikosti, stavu, polohy, ptislusenstvi, rizik a ostatnich kritérii ocennované nemovitosti na zakladé
informaci z katastru nemovitosti a internetu
- stanoveni vysledné ceny oceiiované nemovitosti na zakladé znaleckych standardu.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 3/4 s prisluSenstvim
Adresa predmétu ocenéni: Nova Seninka 3
788 32 Staré Mésto
LV: 168, 173
Kraj: Olomoucky
Okres: Sumperk
Obec: Staré Mésto
Katastralni tzemi: Nova Seninka
Pocet obyvatel: 1724

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 121,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - 1724 obyvatel I 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova 11 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 564,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a ¢&. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &,
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba \Y 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych mist typu B) a C) a II 1,10

-5



obce s lyzaiskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych lokalitach -
lyzatska stiediska

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech vl 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a II 1,00
zékladni $kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Ps*Po * (1 + >, P;)=10,880
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P; *Ps *Po * (1 + Y, P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel véetné
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrsk¢ sité, které ma obec: Pozemek 1ze napojit II -0,10
pouze na nékteré sité v obci
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna zadna 11 -0,05
obcanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti Vil 0,01
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna dostupnost centra I -0,03
obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho vyuziti 1I 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1I 0,00
10. Nezaméstnanost: Vys$i nez je prumér v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - rekreacni oblast, Spatna dostupnost I -0,02

nakupnich moznosti, ZS a MS
11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;)=10,808
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp =Ir * Ip = 0,711

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,808

1. Bytova jednotka €. 3/4 s pfislusenstvim

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 54 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2011

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 27): 33 707,- K&/m?
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Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy

piedsifi: 4,80* 1,00= 4,80 m?
koupelna: 430%* 1,00= 4,30 m?
WC: 0,75* 1,00= 0,75 m?
kuchyti: 575* 1,00= 5,75 m?
pokoj: 9,80 * 1,00= 9,80 m?
pokoj: 19,45* 1,00 = 19,45 m?
pokoj: 14,75 * 1,00 = 14,75 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 59,60 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolecné casti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad - 11 0,00

sklep, puda
3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - I 0,00

¢asteCny vyhled
6. Zéakladni piisluSenstvi bytu: Pislusenstvi uplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03

vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuha paliva I -0,10
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou II 1,00
Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (13 + 15)= 0,860
9
Index vybaveni Iv=(1+ % Vi * Vi *0,860=0,834
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,880
Index polohy pozemku Ip = 0,808
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 33 707,- K&/m? * 0,834 = 28 111,64 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 59,60 m* * 28 111,64 K&/m? * 0,880 * 0,808=1 191 314,63 K&
Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1191 314,63 K¢
2. Pozemek p.c. st. 155/1
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,808
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku [ P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 0,00

orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky I 0,00
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4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6

Index omezuyjicich vliva Io=1+3 Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,808 = 0,808
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 564,- 0,808 455,71
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a nadvori st. 155/1 157 455,71 71 546,47
Stavebni pozemek - celkem 157 71 546,47
Pozemek p.¢. st. 155/1 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 71 546,47 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Pozemek p.¢. st. 155/1 - zjiSténa cena celkem = 17 886,62 K¢
TrZni ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 3/4 s pfislusenstvim
Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 59,60 m>
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Jindfichov
Lokalita: Jindtichov
Popis: Byt o dispozici 3 + 1 v obci Jindfichov. Tento byt je v osobnim vlastnictvi a nachazi se na

5. NP pln¢ revitalizovaného panelového domu, ktery je ve velmi dobrém stavu. K bytu
prislusi sklep a uzavfena lodzie. Interiér bytu je po drobné modernizaci koupelny a
kuchyné, avsak jinak se nachazi v ptivodnim stavu s plastovymi okny. Byt sestava ze tii
pokoji, kuchyné, piedsiné, koupelny, samostatného WC, spize a Satny. Pfed domem je k
dispozici prostorné parkovisté. Nadstandartnim bonusem této nabidky je garaz, ktera se
nachazi hned za domem. Vytapéni bytu i ohfev vody je fesen vlastni plynovou kotelnou,
ktera je umisténa pfimo v domé.

Podlazi: 5

Dispozice: 3+1

Typ stavby:  panel

Uzitna plocha: 68,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - podobna velikost 1,00
K3 Poloha - vyhodng;jsi lokalita 0,98
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi vybaveni (vytapéni) 0,95
K5 Celkovy stav - horsi stav bytu 1,05
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K6 Piislugenstvi - sklep, lodzie 0,95 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - 5. NP s vytahem 1,01
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 03.03.2024 [m?] K¢&/m? Kc
1 790 000 68,00 26 324 0,84 22112

Nazev: Loué¢na nad Desnou - Rejhotice

Lokalita: Lou¢na nad Desnou - Rejhotice

Popis: Prodej zdéného bytu 2+1 v Lou¢né nad Desnou - Rejhoticich. Byt se nachazi v 1. patie

domu. K bytu patii komora v mezipatie, sklep a prostor na pidé. V byté je etazové topeni
(kotel na tuha paliva), okna jsou plastova, ohfev vody el. bojlerem, na podlahach je PVC,
parkety a prkenné podlahy. K uzivani je zahradka u domu, sklad paliva a kryté stani pro
auto.

Podlazi: 2

Dispozice: 2+1

Typ stavby: zdéna

Uzitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi byt 1,02

K3 Poloha - vyhodné;jsi lokalita 0,92

K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00

K5 Celkovy stav - horsi stav 1,05 A

K6 Prislusenstvi - komora, sklep, ptida, zahradka, kryté stani 0,94 il '

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - 2. NP 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 03.03.2024 [m?] K¢&/m? Kc
1 500 000 75,00 20 000 0,83 16 600

Nazev: Staré Mésto

Lokalita: Staré Mésto

Popis: Nabizime prodej cihlového bytu s dispozici 1+1, ktery se nachéazi ve Starém Mésté.

Byt se nachazi na 1. NP s vyhledem na Kralicky Snéznik a je v dobrém stavu. Ma
prostornou piedsint s tloznym prostorem, na podlahach dlazbu, z Casti koberce a PVC.
Soucasti bytu je zafizena kuchyniska linka i se spotfebici. Koupelna se sprchovym koutem
a toaletou prosla nedavnou rekonstrukci. Soucasti bytu je sklep. koje a spole¢né prostory.
V celém dome je 5 bytovych jednotky.

Podlazi: 1

Dispozice: 1+1

Typ stavby: cihlové

Uzitna plocha: 34,00 m?

Pouzité koeficienty: - ‘_

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 e / ‘

K2 Velikosti objektu - mensi byt 0,95 A -

K3 Poloha - vyhodnéjsi lokalita 0,92 Gt

K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00 l \]#,':"’ = 4

K5 Celkovy stav - horsi stav 1,02 ‘ W > &

K6 Pislusenstvi - sklep 1,00 B RN

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - 1. NP 1,00 Zdroj: https://www.sreality.cz/
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 03.03.2024 [m?] K¢&/m? Kc
1 389 000 34,00 40 853 0,80 32 682

Nazev: HanusSovice |



Lokalita: Osvobozeni, HanuSovice

Popis: Dovolujeme si vam nabidnout byt 2+1 ve 3. NP s podilem na zahrad¢, kde jsou zahradky,
posezeni, s podilem na pozemku a vlastni kiilnou. V byté jsou nové rozvody vody,
elektfina v médi, vyvlozkovany komin, kde jsou pfipojena kamna s vyménikem. Dim je
izolovan proti vlhkosti, a je zateplen. V koupelné rohova vana, Zebiik, a wc. Predsin je
obloZena dfevem, v obyvacim pokoji krbova kamna, za nimi obloZeno kamenem. V byté
plovouci podlahy a dlazba. V kuchyni je zabudovana pracka, rohova linka, kombinovany
sporak. K bytu nalezi i sklep, na zahrad¢ velka pergola s krbem, garaz a kiilna. Parkovani
je mozné i za plotem na pozemku.

Podlazi: 3

Dispozice: 2+1

Typ stavby:  zdény

Uzitna plocha: 43,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi byt 0,95

K3 Poloha - vyhodng;jsi lokalita 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - podobné 1,00

K5 Celkovy stav - dim v lep$im stavu, byt podobny stav 0,94

K6 Prislusenstvi - sklep, zahrada, garaz, ktilna 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - 3. NP 1,01 Zdroj: www .sreality.cz
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
k 03.03.2024 [m?] K¢&/m? Kc
1 690 000 48,00 35208 0,66 23237

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 600 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 23 658 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 682 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 23 658 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 59,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1410017 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 3/4 s piislusenstvim 1191 315,- K¢

2. Pozemek p.¢. st. 155/1 17 887,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 1209 202,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1209 200,- K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 3/4 s prisluSenstvim 1410017,- K¢
Zjisténa cena 1209 200 K¢
Porovnavaci hodnota 1410 017 K¢
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Silné stranky

+ v obci neni obCanska vybavenost, dopravni dostupnost je dobra
+ byt v dobrém technickém stavu
+ sklep, pida

Slabé stranky

- okrajové Cast obce

- bytovy dim v piivodnim stavu
- vytapéni kotlem na tuha paliva
- bez balkonu/lodzie

Trzni hodnota 1410 000 K¢

slovy: JedenmilionCtyfistadesettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Bytova jednotka ma standardni vymeéry, je v dobrém technickém stavu, po celkové rekonstrukci. Bytovy
dim je v piivodnim stavu bez revitalizace. Bytovy diim se nachazi v rekrea¢ni oblasti se $patnou dostupnosti
obcanské vybavenosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zaklad¢ zjisténi dat je stanovena administrativni (zjiSt€nd) cena nemovitosti a trzni hodnota nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu vzhledem k pouzitym podkladi, ziskanym informacim a pouzitych
metodach.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) bytové jednotky €. 3/4 s prfislusenstvim zapsané na LV ¢. 168 a 173,
obec Staré Mésto, k.u. Nova Seninka, na zaklad¢ objednavky ze dne 19.1.2024.

Trzni hodnota 1410 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistadesettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

K ocenéni nemovitosti byla doloZzena kupni smlouva ze dne 7.5.2010 a informace o provedené rekonstrukci
bytu.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Fotodokumentace 2
Seznam nemovitosti na LV ¢. 168 1
Seznam nemovitosti na LV ¢. 173 1
Katastralni mapa 1
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03.03.24 16:58 Seznam nemovitosti na LV | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 168

Katastralni Gzemi: Nova Seninka [757756]

Vlastnici, jini opravnéni

BIOVIVA s.r.o., Lipova 39, 78832 Staré Mésto

Farma Pohoda, s.r.o., Kladska 171, 78832 Staré Mésto
Matéj Karel Ing., Chramosty 1, 26401 Dublovice
Truxa Tomas Ing., Svatoplukova 950/12, 78401 Litovel

Pozemky

Parcelni cislo

st. 155/1

Stavby
Cislo

Nové Seninka & p. 3, ha pozemku p. €. st. 155/1

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Podil
1/4
1/4
1/4
1/4

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Olomoucky, kraj,

Katastralni pracovisté Sumperk@

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.03.2024 16:00.

© 2004 - 2024 Cesky Grad zemémérficky a katastralnic

Verze 6.4.0 b2 [WWW6]

https:/inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~6 TANfiBzcPrINEvP-uskQIuTKwUQC 1c3pHbl3zxIQyWp7cB7yoMiByjve Uik...
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03.03.24 17:00 Seznam nemovitosti na LV | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 173

Katastralni uzemi: Nova Seninka [757756]

Vlastnici, jini opravnéni
Visstridké piivo

Farma Pohoda, s.r.o., Kladska 171, 78832 Staré Mésto

Pozemky

Na LV nejsou zapsany zadné pozemky.
Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby.

Jednotky

Cislo

3/4

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Nemovitost je v (zemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj,

Katastralni pracovisté Sumperk™@

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 03.03.2024 16:00.

© 2004 - 2024 Cesky uiad zeméméficky a katastralni®

Verze 6.4.0 b2 [WWWE]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~CkA02xRQmSe0BGxZD-INThEMOEBULNgx3ly-nOOXRPkDpZr7Eal110k2e... 1M1
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Katastralni mapa - pozemek p.¢. st. 155/1, k.i. Nova Seninka

03.03.24 16:59 Marushka Tisk - 0s :78ms, 177 prvkd.
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https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx 11
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Odmeéna, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné.
Znale¢né 0¢tuji dokladem ¢&. 766-2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné Jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
17.3.2009 ¢&.j. Spr 753/09 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢islem 04-766-2024.

V Novém Maliné 03.03.2024

Ing. Helena Filipova
Novy Malin 932
788 03 Novy Malin 932

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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