ZNALECKY POSUDEK

¢. 840- 22/2024

7 wr

0 obvyklé cené nemovitosti v katastralnim tizemi Divéi Hrad, obec Divéi Hrad, okres
Bruntal:

o idealni poloviny rodinného domu ¢.p. 58 s prislusenstvim

Zadavatel posudku : JUDr. Karel Urban, soudni exekutor
Exekutorského tiradu Brno-mésto
Minska 54, 616 00 Brno
(¢.j. 97EX 6535/15-122)

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti podle
aktualniho stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni tj. 10.9.2024 a 25.9.2024
vypracovala pod €. 067363/2024 elektronické evidence znaleckych posudkia vedené
Ministerstvem spravedInosti:

Ing. Eva Podstufkova, znalec
Jindfichov 500, 793 83

Mobil: +420 723 518 628

e-mail: eva.podstufkova@centrum.cz
Prikaz znalce:

Krajsky soud Ostrava, ¢. Spr 1359/99

Tento posudek obsahuje 27 stran, v¢etné piiloh a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz jedno vyhotoveni je
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji zadavateli.
Vyhotoveni ¢islo1 2 3.

Vyhotoveno v Jindiichové 24.10.2024
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1. Zadani

1.1. Odborna otazka:
Na zaklad¢ Usneseni JUDr. Karla Urbana, soudniho exekutora Exekutorského tfadu Brno-
meésto, Minska 54, 616 00 Brno (¢.j. 97EX 6535/15-122) byla podepsana znalkyné ustanovena
k podani znaleckého posudku, ve kterém je ukolem stanovit:
1) Cenu nemovitosti a jejich pfisluSenstvi tak, jak jsou vymezeny v exekuénim piikaze
soudniho exekutora ¢.j. 97EX 6535/15-13 ze dne 7.12.2015, a to:
-id. % spoluvlastnického podilu povinného

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 551864 Divéi Hrad
Kat.tGzemi: 626147 Divéi Hrad List vlastnictvi: 60

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)
B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuzZiti Na parcele Zpusob ochrany
Divéi Hrad, &.p. 58 rod. dim st. 1, LV 10002
- zapsané v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Krnov, LV:60.
2) stanovit cenu obvyklou,
3) uvést piislusenstvi nemovitosti,
4) uvést znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava,
5) stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho ptislusenstvi.

1.2.  Ug&el znaleckého posudku:
Znalecky posudek se vypracovavd za ucelem zjisténi obvyklé ceny idedlni poloviny
nemovitosti pro moznost vykonu exeku¢niho ptikazu (¢.j. 97EX 6535/15-13).

1.3.  Dalsi skute¢nosti sdélené ustanovitelem znaleckého posudku
Podani znaleckého posudku neni Zadano jako sp&$né. Termin pro vypracovani znaleckého
posudku — ve 1huté 90 dnti od pievzeti vyse uvedeného usneseni, tj. do 24.11.2024.

2. Vycet podkladu

- Vypis z katastru nemovitosti k datu 22.8.2024, LV ¢. 60 pro obec Div¢i Hrad.

- Snimek katastralni mapy.

- Evidenéni udaje z vefejné piistupné databaze Ceského ufadu zeméméfiského a
katastralniho ziskané prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

- Skutecnosti a vymeéry zjisténé pii mistnim Setieni dne 10.9.2024 a 25.9.2024.

- Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 10.9.2024 a 25.9.2024.

- Podklady z informa¢niho serveru — geoportal MSK o tizemnich planech obci.

- Podklady z,Vodohospodaiského a informacniho portalu VODA®“ o zaplavovych
uzemich.

- Sdéleni k pozemku parc.¢. St.1 Statniho pozemkového ufadu pod zn. SPU 401116
12024/Gl ze dne 8.10.2024.

- Udaje o dosazenych cenach z cenové mapy fy OctopusPro s.r.o.

- Udaje poskytnuté zadavatelem.


http://www.cuzk.cz/
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3. Nalez

3.1.  Aplikované zpiisoby ocenéni

Znalecky posudek o stanoveni obvyklé ceny vySe uvedenych nemovitych véci je proveden
podle zakona ¢. 151/1997 Sh., v aktualnim znéni a vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k provedeni
zakona o ocenovani maJetku ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sh.,
vyhl. €. 53/2016 Sb., vyhl. ¢. 443/2016 Sh., vyhl. €. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.,
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢.
434/2023 Sh. s G¢innosti od 1.1.2024.

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipad¢ obdobnych predmét
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlstni obliby. Zpiisob uréeni obvyklé ceny je definovan v Casti druhé
ocenovaci vyhlasky. Spolu s urenim obvyklé ceny nemovitych véci se urci 1 cena zjiSténa
(administrativni). Cenou zji§ténou se rozumi cena urend dle Césti tieti a Casti &tvrté
ocenovaci vyhlasky.

V podminkach Ceské republiky ma piistup k informacim o vsech realizovanych prodejich
nemovitosti (tedy sjednanych cendch) pouze stat prostfednictvim katastralnich urada, ktery
vSak tyto udaje pro potieby znalcli systematicky nettidi a rovnéZ jim je takto neposkytuje.
Bylo proto provedeno zjisténi skuteéné zrealizovanych prodejii obdobnych nemovitosti, a to
Z cenové mapy fy OctopusPro s.r.0., kde jsou k dispozici i kupni smlouvy. Vybér obdobnych
nemovitosti pro porovnani jsem provedla zejména podle téchto kritérii: poloha, velikost,
technicky stav, stafi, zpisob vyuzivani objektu apod. Jedna se o kritéria, kterd maji u
nemovitosti vyznamny podil na vysi ceny. Zaroven jsem provedla ocenéni dle §1c ocefiovaci
vyhlasky, tzn. postupem definovanym v Casti tfeti a Casti &tvrté — Cenu zji§ténou
(administrativni), a to v souladu s ocenovaci vyhlaskou. Tato cena ma pomocny a podptrny
charakter.

3.2.  Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Mistni Setieni spojené s prohlidkou, méfenim a potfizenim fotodokumentace nemovitosti bylo
provedeno podepsanym znalcem dne 10.9.2024 za ptitomnosti pana Josefa Belorita,
narozeného dne 29.10.1997, ktery zptistupnil podepsanému znalci ocefiované prostory. Dale
podepsany znalec provedl kontrolu ocetiovanych nemovitosti dne 25.9.2024, a to po
povodnich, které v daném misté byly v dob¢ cca od 14.9. do 16.9.2024.

3.3.  Pocet obyvatel obce
Dle Malého lexikonu obci CR 2023 s pouzitim od 1.1.2024 mé obec Divéi Hrad 295 obyvatel.

Obec Div¢i Hrad sousedi s obcemi Hlinka, Osoblaha (1041 obyvatel), BohuSov, Liptan a
Vysoka. Dale je hrani¢ni obci s Polskou republikou.

3.4. Uzemné planovaci dokumentace

Ve schvalené tzemné planovaci dokumentaci obce se oceniovany rodinny dim nachazi ve
stabilizované ploSe — smiSené obytné.

3.5. Zaplavové uzemi

Ocenovana nemovitost se nachazi ve vyhlaSeném zaplavovém uzemi stoleté vody toku
Osoblaha. Udaj zjistén z ,,Vodohospodatského informaéniho portdlu VODA“. Ocefiovana
nemovitost byla zasazena v ramci povodnovych udalosti v roce 1997 a i1 posledni povodni
Vv dobé cca od 14.9. do 16.9.2024.
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3.6.  Snimek ortofoto mapy

3.7.  Snimek katastralni mapy
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3.8.  Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2024 13:40:00

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 097EX 6535/15 pro Urban Karel, JUDr.,

soudni exekutor
Okres: Cz0801 Bruntal Obec: 551864 Divéi Hrad
Kat.tzemi: 626147 Divéi Hrad List vlastnictvi: 60
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Belorit Josef, &.p. 58, 79399 Divéi Hrad 971029/. 1/2
Milkovicova Irena, &.p. 103, 79399 Div&i Hrad 775713/: 1/2
B Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy . Zplisob vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany
Divéi Hrad, &.p. 58 rod.dtm st. 1, LV 10002
Bl VE&cna prava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&%ujici nemovitosti v &asti B vcéetné& souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka: 1 000 000,- K&
Oprdvnéni pro
MONETA Money Bank, a.s., Vyskodilova 1442/1b, Michle,
14000 Praha 4, RE/IE0: 25672720
Povinnost k .
Stavba: Divéi Hrad, &.p. 58

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 07.10.2009. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 08.10.2009.
V-2116/2009-831
Listina ProhlaSeni o vzniku prava p#¥i zaniku osoby dosud z prava opravnéné =ze dne
16.05.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 17.05.2022 15:32:32. zapis proveden
dne 31.05.2022.
V-1334/2022-831
Poradi k datu podle pravni Gpravy G&inné v dobé vzniku préava

D Poznamky a dal3i obdobné tudaje

Typ vztahu

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
ku 1/2
Povinnost k
Belorit fan, &.p. 58, 79399 Divéi Hrad, RCE/ICO:
600701
Stavba: Divéi Hrad, &.p. 58

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-mésto, JUDr.
Karel Urban 97EX-6535/2015 -13 ze dne 07.12.2015. Pravni a&inky zapisu k
okamZiku 07.12.2015 15:46:16. Zapis proveden dne 10.12.2015; uloZeno na prac.
Krnov

2z-2403/2015-831

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni G¥ad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité& Krnov, kéd: 831.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2024 13:40:00

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 551864 Divé&i Hrad

Kat.Gzemi: 626147 Divéi Hrad List vlastnictvi: 60
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

povinny: Belorit Josef, nar. 29.10.1997
Povinnost k
Belorit Stefan, &.p. 58, 79399 Divéi Hrad, RE/1CO:
600701/
Stavba: Divéi Hrad, é.p. 58

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Klatovy, JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. 120 EX-6877/2017 -18 ze dne 03.07.2017. Pravni a&inky
zapisu k okamziku 03.07.2017 11:02:41. Zapis proveden dne 13.07.2017; uloZeno
na prac. Krnov

S Z-1075/2017-831

Listina Usneseni soudniho exekutora o zméné& povinného JUDr. Dalimil Mika, LL.M., soudni
exekutor, EU Klatovy, 120 EX-6877/2017 -80 ze dne 02.12.2020. Pravni moc ke dni
29.12.2020. Pravni udinky zapisu k okamZiku 20.01.2021 14:10:51. Zapis proveden
dne 22.01.2021; uloZeno na prac. Krnov

z-197/2021-831

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabieh na Moravé

Povinnost k
Belorit Josef, &.p. 58, 79399 Divé&i Hrad, RE/ICO:
971029

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce &. j. 139EX 03729/22-015 =ze
dne 26.05.2022. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 10.06.2022 16:48:41. Zapis
proveden dne 13.06.2022; uloZeno na prac. Sumperk

Z-6924/2022-809

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Belorit Josef, &.p. 58, 79399 Divéi Hrad, rE/180:
971029
Stavba: Divéi Hrad, &é.p. 58

Listina Exeku&ni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Mgr. Marcel Kubis, Exekutorsky urad
Sumperk 139 EX-03729/2022 -020 ze dne 10.06.2022. Pravni u&inky zépisu k
okamZiku 10.06.2022 16:53:30. Zapis proveden dne 14.06.2022; uloZeno na prac.
Krnov

2-1097/2022-831

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 139 EX-03729/2022
-020. Pravni moc ke dni 27.06.2022. Pravni u&inky zdpisu k okamZiku
02.08.2022 16:47:51. Zapis proveden dne 05.08.2022; uloZeno na prac. Krnov

2-1935/2022-831

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi3té& Krnov, kéd: 831.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.08.2024 13:40:00

Okres: CZ0B01l Bruntal
Kat.Gzemi: 626147 Divéi Hrad

Obec: 551864 Divéi Hrad
List vlastnictvi: 60

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffaddch (St. = stavebni parcela)

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Bruntale 22 D-945/2019 -132 ze dne 06.11.2020.

Pravni moc ke dni 06.11.2020. Pravni a&inky zapisu k okamZiku 25.11.2020 06:50:50. Z&pis
proveden dne 03.12.2020.

V-2673/2020-831
Pro: Belorit Josef, &.p. 58, 79399 Div&i Hrad r&/180: 971029 /4D

o Usneseni soudu o vypofadani SJM a o dédictvi Okresniho soudu v Bruntdle 22 D-460/2023 -7
ze dne 15.11.2023. Pravni moc ke dni 15.11.2023. Pravni G&inky zépisu k okamZiku
27,11.2023 12:43:33. Zapis proveden dne 19.12,2023.

V-2504/2023-831

Pro: Milkovi&ova Irena, &.p. 103, 79399 Div&i Hrad RC/IC0: 775713,.

F

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v itzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrilni pracovi$té Krnov, kéd: 831.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 22.08.2024 15:10:03
Cesky tfad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splné&ni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastradlni pracovit& Krnov, kéd: 831.
strana 3
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3.9.  Sdéleni Statniho pozemkového uradu

Statni pozemkovy tfad se sidlem Husinecka 1024/11a Praha 3, jako vlastnik pozemku parc.¢.
St. 1 v k.a. Div¢i Hrad, vydal na Zadost znalce dne 8.10.2024 sdéleni, ze kterého vyplyva:

- SPU poboc¢ka Bruntal uzaviela dne 1.11.2022 nijemni smlouvu &. 171 N 22/26
s tehdej$im vlastnikem rodinného domu, a to s panem Janem Mruzikem.

- Nyni jsme zjistili, e pan Jan Mruzik spoluvlastnikem jiZ neni, a proto SPU zajisti
potiebné kroky k ukonceni této ndjemni smlouvy.

- Cena najemného ve vyse uvedené ndjemni smlouvé byla stanovena dle cenového
véstniku MF, 01/2022, a to 2,60 K&m? Celkova vySe najemného ¢&ini 1 308,00
K¢/rok.

Na zéklad¢ vyse uvedeného je ziejmé, Ze se souCasnymi vlastniky rodinného domu ¢.p. 58
neni k datu 8.10.2024 uzaviena zadna najemni smlouva na uzivani pozemku parc.¢. St.1 v k.q.
Div¢i Hrad.

3.10. Celkovy popis predmétu ocenéni

roow~r

Ocefiovana nemovitost se nachazi v k.. Divéi Hrad, v obci Divéi Hrad, v okrese Bruntal. Je
zapsana na listu vlastnictvi ¢. 60.

Seznam nemovitosti na LV ¢. 60

Stavba na parcele

rodinny diim ¢.p. 58 St.1 LV 10002

Stavba rodinného domu s prisluSenstvim je na pozemcich:

Pozemek | vyméra Druh Stavba na Vlastnik Néjemni smlouva
parc.c. (m?) pozemku pozemku pozemku
St.1 503 |zastaveéna rodinny diim &.p. 58 |Statni pozemkovy [Sdéleni SPU, Ze k datu 8.10.2024
plocha a nadvofti|na LV 60 ufad, Husinecka [neni ndjemni smlouva uzaviena se

1024/11a, Zizkov, |stavajicimi spoluvlastniky RD.
13000 Praha 3 Néjemné s byvalym
spoluvlastnikem bylo ve vysi
1 308,00 K¢/rok.

109/1 2640|ostatni plocha, |neevidovana na LV, |Obec Div¢i Hrad |Obec Div¢i Hrad byla pozadana
manipulaéni ve skuteénosti je zde 2.10. 2024 o tuto informaci — do
plocha ¢ast RD ¢.p. 58, 24.10.2024 nebylo sdéleno.
pristiesek, kotec pro
psy, 2 zumpy,
vodovodni pifipojka a
oploceni

Popis:

Hlavnim pfedmétem ocenéni je stavba rodinného domu ¢&.p. 58 vedena dle podkladi Katastru
nemovitosti na pozemku parc.¢. St. 1. Ve skutecnosti je dle ortofoto mapy i na pozemku
parc.¢. 109/1, a to verandami. Pfislusenstvi, které je na pozemku parc.¢. 109/1 tvoti vedlejsi
stavby situované zapadné od rodinného domu — pfistiesek, kotec pro psy a dale 2 zumpy,
vodovodni ptipojka a oploceni.

Rodinny diim ¢.p. 58

3.10.1. Celkovy popis
Jedna se o ¢astecné podsklepenou stavbu rodinného domu o dvou bytovych jednotkach se
samostatnymi vchody. Dim ma dv€ nadzemni podlazi a pladni prostor Piadorys je
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nepravidelny, Cast stiechy, ktera je sedlova, je kryta Capacco Krytinou, ostatni ¢asti stfech
jsou pultové a kryté bud’ vlnitou krytinou Onduline nebo asfaltovanou lepenkou. Klempiiské
konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Stavba je casteéné zdéna, casteéné
dievéna. Stropni konstrukce v 1.NP a 2.NP jsou standardni.

Rodinny dim je napojen na el. proud, na vefejny rozvod vody. Odpadni vody splaskové jsou
svedeny z kazdé bytové jednotky do vlastni zumpy. Vytapéni je ustiedni S kamny na tuha
paliva. Schodisté do 2.NP je dievéné.

Dispozi¢ni feseni:

Sklep

1.NP: 1. bytova jednotka sestavajici z verandy, ktera je na vychodni stran¢ domu, chodby,
WC, komory, koupelny, kuchyné, obyvaciho pokoje a dvou pokoji.
Ze zapadni strany objektu je vstup do technické ¢asti sestavajici z kotelny a ptilehlych
prostor. Déle z jizni strany domu je vstup do garaze a do dilny.

2.NP: 2. bytova jednotka sestavajici z verandy, ktera je na zapadni strané¢ domu, schodistovy
prostor s chodbou, koupelna, WC, kuchyn¢, komory, 3 pokoja a balkon.

Pidni prostor, ktery je piistupny pouze z 2. bytové jednotky.

3.10.2. Stari a technicky stav rodinného domu

K objektu nebyla pfedlozena zadna projektova dokumentace ani stavebné pravni
dokumentace. Co se tyké staii domu, tak znalec vychazi z podkladd uvedenych v RUIAN, to
znamena, ze dim byl dokonc¢en v roce 1919, tudiz stafi je 105 let. Na objektu byly v posledni
dob¢ provedeny nékteré stavebni Gpravy jako je vyméena nékterych oken za plastové, vymeéna
kotle na tuha paliva, oprava ¢asti stiechy. Stavebn¢ technicky stav domu je velmi $patny viz
fotodokumentace v ptiloze posudku. Dim je v zaplavové oblasti stoleté vody a technické
zavady vzniklé zaplavenim objektu v dobé povodni jsou stidle neopravené a ziejmé. Na
sténach se vyskytuje plisent a vlhkost, podlahy jsou poskozené, omitky jsou zdutelé a ¢astecné
oklepany. Technicka ¢ast domu neni dostavénd. Poslednimi povodnémi, které byly cca v dobé
od 14.9. do 16.9.2024 byl diim op¢t zaplaven.

3.11. Vedlejsi stavby

Ptislusenstvi, které je na pozemku parc.¢. 109/1 tvoii vedlejsi stavby situované zadpadné od
rodinného domu — pfistieSek a kotec pro psy.

3.12. Venkovni tipravy

Venkovni Upravy tvotici dalsi pfisluSenstvi domu jsou 2 zumpy, vodovodni pfipojka a
oploceni, vrata a vratka.

4. Posudek

4.1. Popis postupu

Znalecky posudek o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci je proveden podle § la)
vyhlasky ¢. 441/2013 v platném znéni od 1.1.2024, a to porovndvacim zplsobem. Spolu
s uréenim obvyklé ceny nemovitych véci se dle § 1c) citované vyhlasky urci i cena zjisSténa
(administrativni). Cenou zji§ténou se rozumi cena uréena dle Casti tieti a ¢tvrté ocenovaci
vyhlasky.



Znalecky posudek ¢. 840-22/2024 10 Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

4.2.  Obsah posudku

4.2.1. Stanoveni ceny zjisténé (administrativni) — dle vyhl.c. 441/2013 Sb. v pl. zn.
4.2.1.1. Rodinny dim ¢.p. 58
4.2.1.2. Vedlejsi stavby
4.2.1.3. Venkovni Gpravy
4.2.1.4. Rekapitulace ceny zjisténé (administrativni)
4.2.2. Urceni obvyklé ceny — dle vyhl.c. 441/2013 Sb. v pl. zn.
4.2.2.1. Porovnavaci zptisob ocenéni
4.2.3. Analyza dat — vysledek oceneni

4.2.1. Stanoveni ceny zjisténé (administrativni) — dle vyhl. ¢é. 441/2013 Sb. v pl.
zn.

4.2.1.1. Rodinny dém ¢&.p. 58

Vypocet vymér pro ocenéni

Zastavend plocha rodinnym domem:
(5,80*11,70)+(11,40*11,70)+(3,10*3,60)+(2,78*4,40)+(3,40*1,80)+(6,60*11,90)=
67,86+133,38+11,16+12,23+6,12+78,54= 309,29 m?

Obestavény prostor:
(5,80*%11,70*2,8)+(11,40*11,70*6,94)+(11,40*11,70*4,2/2)+(3,10*3,60*6)+(3,10*3,60*2/2+

(2,78*4,40%2,8)+(2,78%4,40%0,5)+(3,40*1,80%2,01)+(3,40*1,80*0,64/2)+6,60*11,9*3,06)+(6
60%11,90%1,5/2) = 1 852,74 m?

Obestavény prostor celkem: 1852,74 m®
Obestavény prostor m3 1852,74

Zjistéent typu objektu:

Rodinny diim LB

Svisla nosna konstrukce: kombinovana (zdéna, dievéna)

Stavba: Casteéné podsklepena, o dvou bytovych jednotkach, stfecha
sedlova a pultové

Dim: 0 dvou nadzemnich podlazi a padé

Diim: samostatny objekt

Vypocet indexu trhu podle p¥ilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v pl. zn. tabulka €. 1

Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma | Cislo kval. pasma Pouzita hodnota

Situace na dil¢im (segmentu)

ARG Poptavka niz$i nez nabidka I -0,06
trhu s nemovitymi vécmi

Pozemek s nemovitou
2 Vlastnické vztahy stavbou (rozdilni vlastnici L -0,03
pozemku a stavby)
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Bez vlivu nebo stabilizovana

3 Zmeény v okoli , . IL. 0,00
uzemi
Vliv pravnich vztaht na - S
. N . Negativni (nemovitosti jsou
4 prodejnost (napt. prodej s L L -0,04
] - v podilovém vlastnictvi)
podilu, pronajem)
Ostatni neuvedené (napf.
s |novyimvestionizamer, Bez dalsich vivi I 0,00
energeticka uspornost, vysoka
ekonomicka navratnost)
Zbna s nizkym rizikem
6 Povodnové riziko povodné (Gzemi tzv. 100-leté 111 0,95
vody)
7 Vyznam obce Ostatni obce Iv. 0,90
8 Poloha obce V ostatnich ptipadech VIL 0,80
9 Obcanska vybavenost obce Minimalni vybavenost 111 0,90
Soucet znaki ¢. 1 az5= -0,130 Index I =Ps+P7+Pg+P9 (1+soucet znakil-5)= 0,536
I =P x(1+2,P)
Index polohy Ip - pFiloha ¢&. 3, tabulka & 3 i=2
Znak Cislo
& Nézev znaku Popis kvalitativniho pdsma kval. Pouzitd hodnota
) pasma
Druh a tcel vziti stavby
1 (Druh hlavni stavby Rezidenéni stavby v obcich | 101
V jednotném funkénim do 2000 ob. ' '
celku)
Prevazujici zastavba
2 | v okoli pozemku a zivotni | Reziden¢ni zastavba . 0,03
prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stied obce 1. 0,00
Moznost napojent Pozemek lze napojit na
4 | pozemku na inzenyrské N fx . . 0,00
site vSechny sité v obci
N . V okoli nemovité véci je
5 | Obcanskd vybavenost dostupné obanské . 0,00
Vv okoli pozemku
vybavenost obce
. Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, dobré parkovaci VI. 0,00
pozemku .
moznost1
, , Zastavka ve vzdalenosti do
7 | Osobni hromadna doprava 200 m, 1. 0,02
Poloha pozemku nebo . -
- Bez moznosti komer¢niho
8 | stavby z hlediska e, 1. 0,00
. o . vyuziti stavby na pozemku
komer¢ni vyuzitelnosti
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9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vlivi 1. 0,00
Index Ip =
Soucdet znakii €. 2 az 11 = 0,05 1,061
Vypocet ceny - rodinny diim zdény, ¢aste¢né podsklepeny se 2 NP
" B cast.
Rodinny diim podle § 13 a piilohy & 11 vyhlasky & 441/2013 Sb. yp podsklepeny
. . bez
Strecha sklonita podkrovi
Zakladni cena dle typu z pi‘ilohy & 11 vyhlé§ky ZC/ Ké/m3 1 975,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zékladni cena po 1. upravé = 7/ x ppod 7C Ke/m? 1 975,00
Obestaveény prostor objektu (0)3 m? 1852,74
Koeficient polohovy (pifloha & 20 vyhlasky ) Ks - 0,80
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha &. 4188’};1&51(}" dleCz g, - CZ-CC- 11 3,083
Index trhu ( priloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 0,536
Index polohy ( priloha ¢&. 3 vyhlasky ) P - 1,061
E-Oiﬁl(;em upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = op : 0.569
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (E;)gill ) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
O] 2 3) “ G 1©®O] O (® )
1 Zaklady standardni S 0,07100 | 100 | 0,07100 | 1,00 0,07100
2 Zdivo standardni, &dst zdiva chybi, | p 1 52300 | 100 | 0,22300 | 0.46 0,10258
jedna veranda dievéna
3 Stropy s rovnym podhledem S 0,08400 | 100 | 0,08400 | 1,00 0,08400
4 Stecha krov dfev. vazany, stecha S {0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
sedlova, pultova
. Capacco, Onduline,
5 Krytina asfaltovana lepenka S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
uplné z pozinkovaného
6 Klempiiské konstrukce plechu v¢. parapetu, ¢ast P |0,00800 | 100 | 0,00800 | 0,46 0,00368
chybi
7 Vnitini omitky vapenné Stukove, dsteené P | 0,06200 | 100 | 0,06200 | 0,46 0,02852
odstranéné
8 Fasadni omitky vépenné Stukové,Cdstetnd P |0,03100 | 100 | 003100 | 046 0,01426
odstranéné
9 Vnéjsi obklady nejsou C |0,00400 | 100 | 0,00400 | 0,00 0,00000
10 Vnitini obklady WC, koupelna, vana, S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
kuchyné
11 Schody dievéné P ]0,02400 | 100 | 0,02400 | 0,46 0,01104
12 Dvefe drevéné hladke a néplfiové S 10,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
plné a prosklené
13 Okna devénd zdvojend nebo S {0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
plastova
PVC, textilni krytiny, Cast
14 Podlahy obytnych mistn. podlah po povodni P |0,02200 | 100 | 0,02200 | 0,46 0,01012
neopravené
15 Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba, PVC, S 0,01100 | 100 | 0,01100 | 1,00 0,01100
16 Vytapéni ustfedni s kotlem na tuha S 0,04400 | 100 | 0,04400 | 1,00 0,04400
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paliva

17 Elektroinstalace standardni S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

18 Bleskosvod neni C 0,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000

19 Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000

20 Zdroj teplé vody bojler S 10,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 0,01800

21 Instalace plynu neni C 10,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

22 Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 10,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

23 Vybaveni kuchyni standardni S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni umyvadla, vana S 0,05100 | 100 | 0,05100 | 1,00 0,05100

25 Zachod standardni splachovaci S |0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400

26 Ostatni neni C 0,03600 | 100 | 0,03600 | 0,00 0,00000

27 Konstrukce neuvedené neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000

Celkem 1,00000 0,74920

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 0,74920
Zakl. cena upravena bez pp ZC x K4 x K5 xKi Ké&/m? 3 649,46
Zakl. cena upravena s pp ZC x K4 x K5 x Ki x pp ZCU Ké&/m? 2075,43
Rok odhadu 2024
Rok pofizent 1919
Stari S roktl 105
Zpiisob vypoitu opotfebeni ( line4rné / analyticky ) linearnd
Celkova predpokladana zivotnost rokd 100
Opotiebeni % 85,00
Vychozi cena CN Ke 6 761 500,52
Stupen dokongeni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K& 6761 500,52
Odpocet na opotiebeni 85,00 % O K¢ -5747 275,44
Cena po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 1014 225,08
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp Ccs K¢ 576 785,75

4.2.1.2. Vedlejsi stavby

Ptislusenstvi, které je na pozemku parc.¢. 109/1 tvoii vedlejsi stavby situované zapadné od
rodinného domu — pristiesek a kotce pro psy. Viz fotodokumentace na str. 26. Tyto vedle;jsi
stavby nebudu z divodu velmi $patného technického stavu zahrnovat do nakladového

vypoctu ocenéni, nebot’ se jedna o stavby vhodné k odstranéni.

4.2.1.3. Venkovni upravy

Venkovni Upravy tvorici dalSi pfisluSenstvi domu jsou 2 Zumpy, vodovodni pfipojka a
oploceni, vrata a vratka. Oploceni ani vrata a vratka nebudu zapocitadvat, nebot’ posledni
povoden byla pro tyto venkovni Upravy devastaéni.

Vodovodni pripojka ‘

Vyméra L (m): odhad 10,00
CZ-CC 2222

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki 3,445
Rok odhadu rok 2024
Rok pofizeni odhadem rok 1980
Stati N rokd 44
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Predpokladana zivotnost VA rokt 50
Opotiebeni o % 85,00
Zékladni cena podle pfilohy €. 17 resp. ¢. 15 zc K¢/jedn. 340,00
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena bez pp ZCU=ZC x K5 x Ki Keé/jedn. 937,04
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L Ke 9 370,40
Opotiebeni 85,00 % Ke -7 964,84
Cena ke dni odhadu, zji$téna nakladovym zptisobem (bez Vodovodni piipojka K& 1 405.56
pp ... CSy)

Index trhu (pfiloha €. 3) T 0,536
Index polohy (pfiloha ¢. 3) IP 1,061
Koeficient pp =IT x IP pp - 0,569
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Vodovodni piipojka K¢ 799,76
Zumpa 1

Vyméra L (m3 OP): odhadem = 10,00
CZ-CC 2223

Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 41) Ki - 3,297
Rok odhadu rok 2024
Rok pofizeni rok 1980
Stari N rokt 44
Predpokladana Zivotnost rokt 50
Opotiebeni o % 85,00
Zékladni cena podle piilohy ¢. 17 resp. ¢. 15 zc Kc¢/jedn. 2 300,00
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zékladni cena upravena bez pp ZCU =ZC x K5 x Ki Kc¢/jedn. 6 066,48
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU % L K¢ 60 664,80
Opotiebeni 85,00 % Ke -51 565,08
ggna kégit)li odhadu, zjisténa nakladovym zpisobem (bez Jumpa 1 K& 9099.72
Index trhu (pfiloha €. 3) T 0,536
Index polohy (pfiloha €. 3) 1P 1,061
Koeficient pp = IT x IP pp - 0,569
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zumpa 1 K¢ 5177,74
Zumpa 2

Vyméra L (m3 OP): odhadem = 10,00
CZ-CC 2223

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 3,297
Rok odhadu rok 2024
Rok pofizeni rok 1980
Stari N rokd 44
Predpokladana zivotnost roki 50
Opotiebeni o % 85,00
Zakladni cena podle pfilohy ¢. 17 resp. ¢. 15 zC K¢/jedn. 2 300,00
Koeficient polohovy Ks - 0,80
Zakladni cena upravena bez pp ZCU =ZC x K5 x Ki Kc¢/jedn. 6 066,48
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCU x L Ke 60 664,80
Opotiebeni 85,00 % Ke -51 565,08
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g;na l;:sisi odhadu, zjisténa nakladovym zpisobem (bez Jumpa 2 Ke 9.099,72
Index trhu (pfiloha €. 3) IT 0,536
Index polohy (pfiloha €. 3) 1P 1,061
Koeficient pp = IT x IP P 0,569
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zumpa 2 K¢ 5177,74
4.2.14. Rekapitulace ceny zjiSténé (administrativni)
Stavba Cena (KJ¢)
Rodinny dim ¢.p. 58 576 785,75
Vedlejsi stavby a venkovni Gpravy 11 155,24
Celkem 587 940,99
Celkem po zaokrouhleni 587 940,00

4.2.2. Uréeni obvyklé ceny —dle vyhl. ¢é. 441/2013 Sb. v pl.zn.

4.2.2.1. Porovnavaci zptsob ocenéni

Porovnavani nemovitost:

Rodinny diim ¢.p. 58 , obec Divéi Hrad
Umisténi objektu: k.a. Div¢i Hrad na parc.¢. 1 a 109/1

Stavba:

Stav objektu:
Stari:

Poloha domu:
Typ domu:

Podlazi:

zdéna

Spatny, rodinny dim neni jesté opraven po povodni v roce 1997

z roku 1919, 105 let

samostatny

Caste¢né podsklepeny 0 2. NP a pudg, sedlova stfecha v kombinaci s
pultovou

1.PP, 1.NP, 2.NP a ptda

Dispozice domu: 2 bytové jednotky
Napojeni na IS: vodovod

Pravni vztahy:

podilové spoluvlastnictvi

Umisténi ve vyhlaSeném zaplavovém uzemi: ve Qioo
Plocha zastavéna RD: 310 m?
Plocha pozemku: pozemek, na kterém je RD, je jiného vlastnika
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Jako zdroj informaci o sjednanych cenach jsem vyuzila data z cenové mapy fy Octopus, diky
niz jsem dohledala skutec¢né realizované prodeje obdobnych nemovitosti.

Porovnavaci obdobné nemovitosti:

1) Rodinny dim ¢.p. 52, obec Osoblaha
Umisténi objektu: k.a. Osoblaha, na parc.¢. 509
Stavba: zdéna
Stav objektu: vyzadujici stavebni Gipravy
Staii: nezjisténo
Poloha domu: samostatny dim
Typ domu:  stfecha sedlova
Podlazi: 1
Dispozice domu: 1 bytova jednotka
Napojeni na IS: vodovod,
Omezeni vlastnického prava: zastavni pravo smluvni
Umisténi ve vyhlaSeném zaplavovém uzemi: neni
Plocha pozemkii k RD: parc.&. st. 509, 508, 507/1, celkova vyméra 1655 m?
Plocha zastavéna RD: 136 m?
Podlahova plocha: 89 m?
Prodejni cena celkem: 800 000,- K¢
Cena sjednana ve smlouvé, v fizeni V-560/2024-831, biezen 2024
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2) Rodinny dim ¢&.p. 3, obec Jindfichov
Umisténi objektu: k.u. Jindfichov ve Slezsku, na parc.¢. st.147/1
Stavba: zdéna
Stav objektu: vyzadujici stavebni Gpravy
Stari: 1919
Poloha domu: samostatny dim
Typ domu:  stfecha sedlova
Podlazi: 1
Dispozice domu: 1 bytova jednotka
Napojeni na IS: vodovod, kanalizace
Omezeni vlastnického prava: bez evidovaného omezeni
Umisténi ve vyhlaSeném zéplavovém Uizemi: neni
Plocha pozemkii k RD: parc.&. st.147/1, celkova vyméra 1397 m?
Plocha zastavéna RD: 269 m?
Podlahov4 plocha 176 m?
Prodejni cena celkem: 700 000,- K¢
Cena sjednana ve smlouvé, v fizeni V-486/2024-831, biezen 2024

3) Rodinny dim ¢&.p. 59, obec Jind¥ichov
Umisténi objektu: k.u. Arnultovice, na parc.¢. st. 14/2
Stavba: zdéna
Stav objektu: vyzadujici stavebni Gpravy
Stari: zroku 1919, 105 let
Poloha domu: samostatny dim
Typ domu:  stfecha sedlova
Podlazi: 1
Dispozice domu: 1 bytova jednotka
Napojeni na IS: vodovod
Omezeni vlastnického prava: bez evidovaného omezeni
Umisténi ve vyhlaSeném zéplavovém Uizemi: neni
Plocha pozemkii k RD: parc.&. st. St. 14/2, 73/2, 87/2 celkova vyméra 734 m?
Plocha zastavéna RD: 296 m?
Podlahov4 plocha 193 m?
Prodejni cena celkem: 1 000 000,- K¢
Cena sjednana ve smlouv¢, v fizeni V-1836/2023-831, zati 2023
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Rodinny diim v k.u. Osoblaha

Vychozi cena (VC): 800 000 K¢
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 0,99
K4 Vliv pfislusenstvi 0,95
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Upravena cena (UC) 585 066 K¢
Rodinny diim v k.u. Jindfichov ve Slezsku

Vychozi cena (VC): 700 000 K¢
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,12
K3 Poloha 0,99
K4 Vliv pfislusenstvi 0,95
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,83
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Upravena cena (UC) 495 722 K¢
Rodinny diim v k.u. Arnultovice

Vychozi cena (VC): 1 000 000 K¢
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Vliv pfislusenstvi 0,95
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Upravena cena (UC) 719 483 K¢
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Odavodnéni odchylek zptsobenych korekei:

Ocenéni bylo provedeno pfimym srovnanim s obdobnymi nemovitostmi V okoli obce. Pii
stanovovani porovnavaci hodnoty bylo pouzito korekcnich koeficientll, které zajistuji
srovnatelnost jednotlivych nemovitosti. Ke koeficientiim odlisnosti ,,velikost* a ,,vybavenost*
je nutno uvést, ze plati zdsada, je-li vzorek klasifikovan jako lep$i oproti nemovitostem
oceflovanym, pak aby reflektoval jejich hodnotu, je tfeba jeho cenu snizit, takZe Uprava ceny
predstavuje srazku, a je-li naopak horsi, tiprava bude mit formu ptirdzky. Ke koeficientu
odlisnosti ,,Redukce pramene ceny* uvadim, ze jako zdroj informaci o sjednanych cenach
jsem vyuzila informace z cenové mapy. Na zaklad¢ této skuteCnosti neni zde provedena
korekce. U korekéniho koeficientu ,,K7* bylo ptihlédnuto ke slabym strankam nemovitosti
uvedenych na str. 20.

Minimalni cena: 495 722,- K¢
Maximalni cena.: 719 483,- K¢
Porovnavaci cena.: 600 090,- K¢

Porovnavaci cena RD s prislusenstvim celkem: 600 000,- K¢

4.2.3. Analyza dat — vysledek ocenéni

| Celkova cena - porovnavaci zplisob (cena obvykla) | 600 000,- Ké |

Cena administrativni (cena zjiSténd) je uvedend na str. 15. Jedna se o cenu dle vyhlasky c.
441/2013 v platném znéni od 1.1.2024, urcenou dle ¢asti tieti a ¢tvrté. Tato cena ma pomocny
a podpurny charakter.

Odtvodnéni rozdilt vysledkt:

Podstatou porovnavaci metodiky je aproximace (pfizptisobeni, piipodobnéni) srovnavacich
entit pomoci korek¢nich koeficientli k entité ocenované. Tento postup byl disledné aplikovan.
Cena zjisténa podle Casti tieti a Césti &tvrté ocefiovaci vyhlasky je odbornou vefejnosti
nazyvana cenou tzv. ,,administrativni®, n¢kdy téz ,,0fedni“. Vychéazi z metodiky poprvé
uvedené v r. 1994, a to vyhlaSkou ¢. 178/1994 Sb. Primarn¢ slouzila pro fiskalni ucely,
postupné byla aktualizovana a modernizovana, naposledy k 1.1.2024. V ocenovaci vyhlasce
lze v mensi mife zohlednit konkrétni specifické nebo zvlastni okolnosti. Z toho divodu
takovou metodu ocenéni napt. uvérujici banky nepovazuji za vypovidajici, neptipoustéji jeji
aplikaci a trvaji na tom, aby byly posudky pro tcely poskytnuti uvéru zalozeny hlavné na
trznich ptistupech k ocenéni. Ani ustalena judikatura se k takovému postupu neptiklani. Aby
byla cena obvykla a cena zjis§téna shodnd, musela by byt oceniovaci vyhlaska konstruovana
tak, aby zohlednila vSechny cenotvorné faktory a umoznila jejich spravnou trzni interpretaci.
Proto se v oceiiovaci praxi piredevsim pouziva cena stanovend porovnavaci metodou, ktera je
povazovana jako cena obvykla.
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Posouzeni silnvch a slabvch stranek oceriovanych nemovitosti:

Silné stranky nemovitosti:

Slabé

5.

stranky nemovitosti:
stavba rodinného domu s pfislusenstvim na pozemcich jiného vlastnika,
stafi domu dle RUIAN vice nez 100 let,
velmi $patny technicky stav rodinného domu viz fotodokumentace v pfiloze,
umisténi ve vyhlaSeném zaplavovém uzemi stoleté vody — objekt byl zasazen povodni
jak v roce 1997, tak i v soucasnosti (zaii 2024),
objekt rodinného domu nebyl jesté opraven po povodnich v roce 1997,
energeticka naro¢nost budovy — (odhad znalce) mimofadné nehospodarna,
nesoulad obvodu budovy se zdkresem v katastralni mapé,
rodinny dim je veden na LV pouze na pozemku parc.¢. st. 1 v k.. Divéi Hrad, ktery
je ve vlastnictvi Statniho pozemkového uradu, ve skutecnosti je i na parcele ¢. 109/1,
ktery je ve vlastnictvi obce Div¢i Hrad,
vedlejsi stavby umisténé na parc.¢. 109/1 jako je pfistieSek a kotec pro psy jsou ve
$patném technickém stavu, vhodné k odstranéni,
venkovni upravy- oploceni jsou ve Spatném technickém stavu, vhodné k odstranéni,
k datu 8.10.2024 neni dofeSen najemni vztah k pozemku parc.¢. St.1, na kterém je
rodinny diim,
zda je najemni vztah k pozemku parc.c. 109/1, na které je cast rodinného domu
s vedlej$imi stavbami a venkovnimi tipravami nebylo mozné zjistit.

Zaver

5.1. Citace zadanych odbornych otdzek:
Znalkyné byla ustanovena k podani znaleckého posudku, ve kterém je tkolem stanovit:

1)

Cenu nemovitosti a jejich pfislusenstvi tak, jak jsou vymezeny v exeku¢nim piikaze
soudniho exekutora ¢.j. 97EX 6535/15-13 ze dne 7.12.2015, a to:

-1d. ¥ spoluvlastnického podilu povinného

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 551864 Divéi Hrad
Kat.tzemi: 626147 Divéi Hrad List vlastnictvi: 60

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

B Nemovitosti

Stavby

Typ stavby

Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele

Divéi Hrad, é.p. 58

2)
3)
4)
5)

Zpusob ochrany

rod. dim st. 1, Lv 10002

- Zzapsané¢ v katastru nemovitosti vedeném  Katastrdlnim Gfadem  pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Krnov, LV:60.

stanovit cenu obvyklou,

uvést prisluSenstvi nemovitosti,

uvést znama vécna biemena, vymeénky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava

stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejiho prisluSenstvi.
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5.2.  Odpovedi:

ad 1) Obvykla cena id. "> predmétu ocenéni ¢ini:

300 000,- Ké

ad 2) Celkova obvykla cena predmétu ocenéni €ini:

600 000,- Ké
ad 3) Prislusenstvi nemovitosti tvori:
Vedlejsi stavby - pristiesek a kotec pro psy
Venkovni upravy - vodovodni pfipojka, dvé zumpy, oploceni, vrata a
vratka

vSe na parc.¢. 109/1 v k.u. Div¢i Hrad.

ad 4)
prava:

Znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni €i predkupni

Kromé¢ vécnych prav zatézujicich nemovitosti, které jsou uvedené na listu
vlastnictvi €. 60 (na str. 5, 6 a 7 tohoto posudku), nebyly zjistény zadné jiné vécné
bifemena, vyménky, pachtovni ¢1 pfedkupni prava.

Pozemek parc.c. St. 1 v k.. Div¢i hrad, na kterém je rodinny dim &.p. 58 je ve
vlastnictvi Statniho pozemkového ufadu. Najemni smlouva k pronajmu tohoto
pozemku neni se stavajicimi spoluvlastniky rodinného domu uzaviena. Smlouva
byla uzaviena s byvalym spoluvlastnikem Janem Mruzikem, a to ve vysi 1.308
K¢&/rok.

Pozemek parc.¢. 109/1 v k.u. Div¢i hrad, na kterém je ¢ast rodinného domu €.p. 58
a vedlejsi stavby s venkovnimi Gipravami je ve vlastnictvi obce Divéi Hrad. Zda je
uzaviena najemni smlouva na pronajem pozemku nebylo mozné zjistit.

ad 5) Vysledna cena nemovitosti a jejiho prislusenstvi:

Cenu nemovitosti a jejich pfisluSenstvi tak, jak jsou vymezeny v exekucnim piikaze soudniho
exekutora ¢.j. 97EX 6535/15-13 ze dne 7.12.2015, a to: - id. % spoluvlastnického podilu

povinného,
to znamena obvykla cena je: 300 000,- Ké
slovy: tristatisickoruncéeskych

5.3.  Podminky sprdavnosti zavéru:

Urcena obvykla cena i zavéry uvedené pod bodem 5.2. jsou platné ke dni ocenéni.

V Jindfichové dne 24.10.2024 Ing. Eva Podstufkova
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6. Prilohy

- Fotodokumentace
Severni pohled
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Vychodni pohled

Zapadni pohled
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Byt v 1.NP — koupelna Bytv 1.NP - spiz

Byt v 1.NP -kuchyné
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Technické zazemi




Znalecky posudek ¢. 840-22/2024 26 Vypracovala: Ing. Eva Podstufkova

Kotec pro psy
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Konzultant a diivod jeho pfibrani

Pro ocenéni predmétnych nemovitosti jsem ve smyslu ustanoveni § 46 vyhlasky ¢. 503/2020
Sb. neptibrala konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek.

Prohlaseni znalce

Prohlasuji, jako nize podepsany soudni znalec, ze ve smyslu § 127a o.s.f. jsem si védoma
nasledktl védom¢ nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn€ jmenované rozhodnutim pfedsedy Krajského
soudu Vv Ostravé ze dne 4.3.1999 ¢.j. SPR 1359/99 pro zakladni obor: ekonomika,
stavebnictvi, pro odvétvi:ceny a odhady nemovitosti, stavby obytné, stavby pramyslové.
Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 067363/2024 elektronické evidence znaleckych
posudki a pod ¢. 840-22/2024 evidence znalce. Znale¢né a nahradu nakladi uctuji v souladu
sust. § 17 vyhl. ¢. 504/2020 Sh. podle ptipojené likvidace — faktura ¢. 26/24.

V Jindfichov¢ dne 24.10.2024 Ing. Eva Podstufkova



