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€.j.: 018 EX 01694/14 - 124
Znacka: 4594120195 65934

ZNALECKY POSUDEK
¢. 12131-97/2020

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: p.€.st. 129 — zastavéna
plocha a nadvori, jehoz soucasti je RD €.p. 92, v€etné této stavby, p.¢.st. 131
— zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. €.e. 3,
v€etné této stavby, p.¢.st. 130 — zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvr,
p-€. 956, 957, 959 — zahrada, p.€. 958 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. Horni
Hostice, obec Javornik, okres Jesenik, LV ¢. 153

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostéjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢..: 018 EX
01694/14-124 ze dne 22.7.2020

Urcéeno pro: Mgr. Lenku Cernodkovou, Exekutorsky ufad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 13.8.2020

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zUstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 36 stran, z toho 18 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 11.9.2020
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
p.C.st. 129 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je RD €.p. 92, v€etné této stavby,
p.C.st. 131 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. €.e. 3, v€etné
této stavby, p.¢.st. 130 — zastavéna plocha a nadvori, spole¢ny dvir, p.¢. 956, 957, 959 —
zahrada, p.€. 958 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. Horni HoStice, obec Javornik, okres
Jesenik, LV €. 153

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzZeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovliviiovany
spoustou ruznych faktort, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlvodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicu ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
Zzpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: p.¢.st. 129 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je RD €.p. 92, v€etné této stavby, p.¢.st. 131 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rod. rekr. ¢.e. 3, vCetné této stavby, p.¢.st. 130 — zastavéna plocha a
nadvofi, spole¢ny dvur, p.¢. 956, 957, 959 — zahrada, p.C. 958 — ostatni plocha, jina
plocha, k.u. Horni Hostice, obec Javornik, okres Jesenik, LV €. 153, byla tedy stanovena
metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku nha:

970.000,- Ké

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u objektd — vedlejsi stavba, venkovni
Upravy a trvalé porosty.

V Prostéjové, dne 11.9.2020 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENiI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevsim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladd pfedlozenych jako podklady pro vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocenovanym nemovitostem nebo platnosti &i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.

Znalecky posudek €. 12131-97/2020
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

Povinny (pan Ladislav Kosnar) nebyl pfi mistnim Setfeni zastizen, vstup
do ocenovanych objektli nebyl umoznén. Provedena byla pouze venkovni obhlidka
objektu a pozemki a to pouze v omezeném rozsahu s ohledem na volné pobihajici
psy u objektii. Cast informaci je prevzata ze ZP &. 15456 ze dne 22.1.2018, ktery
predlozil objednavatel jako podkladovy material. Zpracovateli tohoto ZP ¢. 15456
byla umoznéna rovnéz pouze venkovni obhlidka a €ast informaci byla Ustné
sdélena tehdejsi uzivatelkou nem. véci pani Lindou Chribkovou. Neumoznéni
pristupu do objektu je v ocenéni zohlednéna bezpeénostni srazkou 30 %.

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni Soudniho exekutora, &.j.: 018 EX 01694/14 — 124 ze dne 22.7.2020

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Horni Hostice, LV &. 153, vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 15.7.2020

- ZP €. 15456 ze dne 22.1.2018, vypracoval Znalecka spoleCnost s.r.o. —
znalecky ustav-, Palackého 715/15, 110 00 Praha 1

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem:
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Horni Hostice, ze dne 12.8.2020
- Fotodokumentace ze dne 13.8.2020
- Situaéni planek ze dne 13.8.2020

- Mistni Setfeni se zaméfenim souCasného stavu (pouze venkovni obhlidka
v omezeném rozsahu) dne 13.8.2020

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
p.C.st. 129 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je RD C.p. 92, v€etné této stavby,
p.C.st. 131 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. €.e. 3, v€etné
této stavby, p.¢.st. 130 — zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvur, p.¢. 956, 957, 959 —
zahrada, p.€. 958 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. Horni HosStice, obec Javornik, okres
Jesenik, LV ¢. 153

3.3. VLASTNICTVI

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Horni Hostice, LV €. 153 jsou ocenované
nemovité véci ve vlastnictvi:

- Kosnar Ladislav

Znalecky posudek €. 12131-97/2020
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.U. Horni Hostice, LV ¢&. 153, ze dne
15.7.2020 jsou v Casti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni pro Hypotec€ni banka, a.s.

- Zastavni prava exekutorska

- Zastavni prava z rozhodnuti spravniho organu

- Vécné bfemeno uzivani (vedeni NN, dva stozary) pro CEZ Distribuce, a.s.

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.4. Horni Hostice, LV ¢&. 153, ze dne
15.7.2020 jsou v Casti D uvedené nasleduji poznamky a dalSi obdobné udaje:

- Nafizeni exekuce
- Zahajeni exekuce
- Exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti

Znalecky posudek €. 12131-97/2020
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITYCH VECI:

Pfedmétem ocenéni jsou dle LV €. 153, k.u. Horni Hostice:

- p.C.st. 129 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je RD €.p. 92

- p.C.st. 131 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. &.e. 3
- p.C.st. 130 — zastavéna plocha a nadvofi, spole¢ny dvar

- p.C. 956 — zahrada

- p.C. 957 — zahrada

- p.C. 959 — zahrada

- p.C. 958 — ostatni plocha, jina plocha

Povinny (pan Ladislav Kosnar) nebyl pfii mistnim Setfeni zastizen, vstup
do ocenovanych objektu nebyl umoznén. Provedena byla pouze venkovni obhlidka
objektl a pozemku a to pouze v omezeném rozsahu s ohledem na volné pobihajici
psy u objekti. Cast informaci je prevzata ze ZP &. 15456 ze dne 22.1.2018, ktery
predlozil objednavatel jako podkladovy material. Zpracovateli tohoto ZP ¢. 15456
byla umoznéna rovnéz pouze venkovni obhlidka a ¢éast informaci byla ustné
sdélena tehdejSi uzivatelkou nem. véci pani Lindou Chfibkovou. Neumoznéni
pristupu do objektu je v ocenéni zohlednéna bezpeénostni srazkou 30 %.

4.2. MiISTOPIS

Javornik je mésto lezici v Ceském Slezsku na severovychodnim upati
Rychlebskych hor pfiblizné 25 km severozapadné od Jeseniku blizko hranice s Polskem.
V Javorniku zije pfiblizné 2.768 obyvatel. V misté je rozSifena infrastruktura a ob&anska
vybavenost, kompletni je potom dostupna v Jeseniku. Javornik je dostupny autobusovou
a vlakovou dopravou. Z Javorniku vede lokalni Zelezni¢ni trat do Lipové-lazni, kde se
napojuje na trat’ spojujici Jesenik se Zabfehem. Historické jadro mésta je méstskou
pamatkovou zénou. Ocenované nemovité véci jsou situovany v rovinném terénu na
samoté mimo zastavénou ¢ast mésta Javorniku, v k.U. Horni HoStice, nedaleko hranice
s Polskem. V okoli ocefiovanych nemovitych véci neni dalSi zastavba. Z verejnych IS je
v misté moznost napojeni pouze na elektfinu. Pfistup a pfijezd je po €asteCné zpevnéné
vefejné komunikaci (p.€. 949, mésto Javornik). V pfimé blizkosti objektt protéka podél
pfijezdové komunikace Hosticky potok, nemovité véci jsou dle databaze povodni a zaplav
UIR-ADR (Aquarius) v zoné se stfednim rizikem (stupén €. 3).

4.3. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI
RD C.P. 92 NA P.C.ST. 129

Rodinny diim &.p. 92 je samostatné stojici, zdény ze
smiSeného zdiva, ¢asteéné podsklepeny (neumoznéna
prohlidka, |I. PP nebylo mozno pfesné fyzicky zaméfit),
se dvéma nadzemnimi podlazimi, zastfeSeny sedlovou
stfechou. Dle sdéleni pani Chfibkové je RD napojen na
elektrickou energii, voda je z vlastni studny,
odkanalizovani RD do vlastni jimky. Dispozicni Clenéni
RD je dle sdéleni pani Chfibkové nasledujici: |. PP

e ot e (schodisté, sklepni mistnost s vlastni studnou). I. NP
(vstup, hala, schodisté-2x, pokoj-2x), II. NP (schodisté, chodba, kuchyné, obyvaci pokoj,
pokoj-2x, koupelna, WC). Zastavéna plocha RD &ini 138 m?, uzitna plocha &ini 180 m? (I.
NP + Il. NP). Dle venkovni obhlidky a dle posledni informace z r. 2018 (sdéleni pani
Chfibkové) neni RD trvale obyvan a je ve Spatném stavu. Puvodni stafi RD je pfiblizné ze

. i
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40 let minulého stoleti, v pribé&hu Zivotnosti nebyla provedena Zadna rozsahlejsi
rekonstrukce, pouze drobné dil&i opravy, v poslednich letech udrzba RD znaéné
zanedbana. VSechny prvky kratkodobé Zivotnosti a ¢ast prvka dlouhodobé Zivotnosti je jiz
na hranici zivotnosti, nefunkcnich &i chybéjicich. Dle sdéleni pani Chfibkové neni v RD
vytapéni, pfitomnost a funkénost zafizovacich pfedmétd a pfipadné vybaveni kuchyné
nebylo mozno bez prohlidky interiéru zjistit. Celkovy technicky stav RD se jevi jako velmi
Spatny a Ize dovodit, ze je RD neobyvatelny.

OBJEKT ROD. REKR. C.E. 3NAP.C.ST. 131

Objekt rod. rekr. ¢.e. 92 je samostatné stojici, zdény ze
smiSeného zdiva, podsklepeny, se dvéma nadzemnimi
podlazimi (Il. NP obytné podkrovi), zastfeSeny sedlovou
stfechou. Objekt ma charakter rodinného domu (dale
jen RD). Dle sdéleni pani Chfibkové je RD napojen na
elektrickou energii, voda je z vlastni studny,
odkanalizovani RD do vlastni jimky. Dispozi¢ni ¢lenéni
RD je dle sdéleni pani Chfibkové nasleduijici: I. PP
(schodisté, chodba, sklepni mistnost-2x). I. NP (vstup,
chodba, schodisté-2x, kuchyné, obyvaci pokoj,
koupelna, WC), Il. NP-podkrovi (schodité, pokoj-2x). Zastavéna plocha RD &ini 76 m? +
podkrovi 61,50 m?, uzitna plocha RD ¢ini 95 m? (I. NP + podkrovi). Dle sdéleni pani
Chribkové je plvodni stafi RD rovnéz ze 40 let minulého stoleti, RD byl postupné
pfestavovan a adaptovan az do dnesni podoby. V r. 2016 vyménéna ¢ast oken za
plastova a provedeny nové rozvody elektroinstalace. Dle sdéleni je vytapéni RD
provedeno jako lokalni na tuha paliva (krbova kamna). Udrzba na RD byla v poslednich
letech provadéna pouze zakladni, technicky stav Ize hodnotit jako zhorseny.

Pfedmétem ocenéni jsou i pozemky evidované na LV €. 153, k.u. Horni Hostice,
jedna se o stavebni pozemky pod objekty (p.€.st. 129, 131), nezastavény stavebni
pozemek p.¢.st. 130 a volné pozemky v kultufe zahrada a ostatni plocha (p.¢. 956, 957,
958, 959). Volné pozemky nejsou udrzované, z vétsi Easti porostlé naletovymi dfevinami,
oploceni pouze v €asti od pfijezdové vefejné komunikace. Dle platného uzemniho planu
jsou volné pozemky soucasti ploch zemédélskych (orna plda, trvalé travni porosty). Na
p.¢. 958 pfi jeho horni hranici je postavena pfizemni ocelova kolna s pultovou stfechou.

4.4. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITI

Z venkovni obhlidky se jevi ocefiovany RD &.p. 92 jako neuzivany ve velmi
Spatném technickém stavu. Rekreacni objekt €.e. 3 se jevi jako uZivany.

Znalecky posudek ¢. 12131-97/2020
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inzenyrské sité a
venkovni Upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské pomeéry nejlépe aplikovatelna pro zjisténi skuteéné
nakladové ceny staveb, je v daném pfipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotrebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi obestavéného prostoru a to podle
vlastniho predpisu pro méteni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m®).

Podle ucelu skute¢ného uZziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi
ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je publikace ,Ukazatele pramérné
orientaéni ceny na mérovou a uéelovou jednotku* vydana spoleénosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 2020.

Takto zjiSténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem
zohlednujicim skute¢né provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
souCasné nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypocétem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto ocerfiovaciho systému se u stavebné propojenych objektl pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odliSna Cast, takZze nékteré budovy je tfeba
ocenit po ¢astech.

K cené stavby je tfeba dale pfipo&ist nékteré dalSi stavebni prvky, které jsou
soucasti stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatfi do standardni vybavy
daného objektu a sou€asné jejich naklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojisténi apod., jsou zahrnuty ve
vychozi cené staveb, stejné tak i cena standardnich venkovnich uprav (zpevnéné plochy,
zumpy, oploceni, drobné vedlejsi stavby, atd.).

Od vychozi ceny staveb se odecte pfiméfené opotfebeni, které se nejCastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné Casta je metoda
analytického vypoctu opotfebeni dle jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle jejich druhu a
uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je soucasti vlastniho
ocenovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né priimérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni fadé téz opotiebenim.

Znalecky posudek €. 12131-97/2020
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5.1.2. Rodinny dim €.p. 92 na p.¢.st. 129

Vypocéet informativniho obestavéného prostoru: pristup k RD nebyl umoznén, udaje
pievzaty ze ZP ¢. 15456, podsklepeni RD neni uvazovano

Vrchni stavba: 11,50%*12,00%6,00

Vrchni stavba celkem: 828,00 m®
ZastreSeni: 11,50*12,00*3,80*0,50
Zastieseni celkem: 262,00 m*

Informativni obestavény prostor RD celkem: 1.090,00 m®

Stanoveni pfiméfeného opotrebeni

S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, predpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vySe uvedené skutecCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vysi 90 %

Obestavény prostor celkem m?® 1.090,00,-
Jednotkova cena dle URS 2020 K&/m?® 5.300,-
Korekce jednotkové ceny 0,8

Upravena jednotkova cena K&/m?® 4.240,-
Cena za cely obestavény prostor K¢é 4.621.600,-
Snizeni ceny za opotfebeni 90 % K& 4.159.440,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢& 462.160,-

5.1.3. Objekt rod. rekr. ¢.e. 3 na p.¢.st. 131

Vypocet obestavéného prostoru:

Spodni stavba: 5,80*10,60*2,00
Vrchni stavba celkem: 122,96 m®

Vrchni stavba: 5,80*10,60*2,85+4,80*3,00*2,80
Vrchni stavba celkem: 215,54 m?
ZastreSeni: 5,80*10,60*2,85*0,50+4,80*3,00*1,00*0,50
Zastreseni celkem: 94,81 m?

Informativni obestavény prostor RD celkem: 433,30 m®

Stanoveni prfiméreného opotrebeni

S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, prfedpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vySe uvedené skuteCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vysi 70 %

Obestavény prostor celkem m? 433,30,-
Jednotkova cena dle URS 2020 K&/m?® 5.300,-
Korekce jednotkové ceny 0,9

Upravena jednotkova cena K&/m?® 4.770,-
Cena za cely obestavény prostor K& 2.066.841,-
Snizeni ceny za opotfebeni 70 % K& 1.446.789,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢ 620.052,-

Znalecky posudek €. 12131-97/2020



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 10

5.1.4. pozemky p.€.st. 129, 130, 131, p.€. 956, 957, 958, 959

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje zuzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U v8ech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a dalSich
podklada.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemkl byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadcu pfimo v lokalité. Tyto
informace byly vyhodnoceny, byly aplikovany veskeré cenotvorné prvky, které maji vliv na
jednotkovou cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, ktera by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (vCetné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porosta).

V nejblizSich lokalitach se stavebni pozemky nabizeji k prodeji vrozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 150,- K&m? do 350,- K&m? S ohledem na vySe
uvedené skuteCnosti a to predevSim celkovou velkou vyméru pozemkd, volim smérnou
cenu pozemk( pfi spodni hranici uvedeného rozpéti: 150,- K&/m?.

Pozemky:
p.¢.st. 129 — zastavéna plocha a nadvofi m? 355,00
p.C.st. 130 — zastavéna plocha a nadvofi m? 108,00
p.¢.st. 131 — zastavéna plocha a nadvofi m? 105,00
p.6. 956 — zahrada m? 607,00
p.¢. 957 — zahrada m? 322,00
p.C. 958 — ostatni plocha, jina plocha m? 1.621,00
p.6. 959 — zahrada m? 1.344,00
Vyméra pozemku celkem m? 4.462,00
Vypocet ceny
Vyméra pozemki m? 4.462,00
Smérna cena pozemki K&/m? 150,00
Vychozi cena pozemkil celkem K¢ 669.300,00
Rekapitulace, LV €. 153, k.u. Horni Hostice
Reprodukéni hodnota objekttl K¢ 6.688.441,-
Vécna hodnota objektt K¢ 1.082.212,-
Vécna hodnota pozemku K¢ 669.300,-
Vécna hodnota celkem Ké 1.751.512,-
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jednda o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Zze uskute¢néné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, Zze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaja z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti
mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Pozn.: porovnani je provedeno primarné na objekt ¢é.e. 3 na p.¢.st. 131,
jelikoz tento se jevi v obyvatelném stavu. RD ¢€.p. 92 se jevi jako neobyvany a
v neobyvatelném stavu, tento je v ocenéni zohlednén rozdilnou jednotkovou cenou
za m2 uzitné plochy.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. samostatné stojici rodinny dum,
prfedpokladaného technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalit¢ (samota) a u
srovnatelnych nemovitosti je poptavka velmi nizka. Jako hlavni negativni faktor lze
vnimat situovani RD na samoté, bez pritomnosti vybavenosti v blizkém okoli. Proto
s ohledem na vySe uvedené skutecnosti, jsem nazoru, Zze ocenované nemovité véci jsou
obtizné obchodovatelné.

Objekty k porovnani:

RD Javornik (150 m®), okr. Jesenik
K prodeji samostatné stojici rodinny dim v Javorniku. V pfizemi domu
se nachazi kuchyn v pdvodnim stavu, obyvaci pokoj a loZnice po
il rekonstrukci, nova koupelna, kotelna, spiZ a dvé& mensi mistnosti, kdy z
[WT i & jedné z nich je vchod do garaze. V 2NP se nachazi dva pékné pokoje v
|

| T puvodnim stavu a krasna sucha puda. Ddm pros$el v minulych letech
¢aste€nou rekonstrukcei - podlahy v pfizemi domu, koupelna, topeni v
médi - plynové, ale i na tuha paliva s kotlem VIADRUS + topeni
krbovymi kamny. Voda obecni, odpady svedeny do septiku, u domu
studna s uzitkovou vodou. Dim ma velkou, udrzovanou zahrady s
ovocnymi stromy a mensi stodolou. Celkova vyméra pozemki 1.950
m?. K domu navazuje velka garaz, kdysi autoservis, ma samostatné
zazemi.

Cena: 1.600.000,- K¢ (10.667,-

Ké/m?) Zdroj: realitni inzerce
RD Skorosice-Petrovice (120 m°), okr. Jesenik

Prodej rodinného domu v klidné lokalité Rychlebskych hor v malé
krasné Jesenické vesni¢ce SkoroSice-Petrovice. Rodinny dim se
nachazi pod lesem s pfistupem asfaltové pozemni komunikaci. Hned u
domu je garazové dievéné stani pro jedno auto. V roce 2013 probéhla
na domé ¢astecna rekonstrukce, vyména podlah a umisténi plastovych
= oken. DUm je také zabezpeceny proti vihkosti - podfezanim. Stfecha je
eternitova krytina, nedavno byly vyménény vodni svody. V prvnim
nadzemnim patfe se nachazi bytova jednotka 2+1, pfedsin, kuchyn,
obyvéak a chodba, ktera vede do koupelny s wc. Na konci chodby je
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vychod ven na zahradu s vyhledem do lesa. V druhém patfe se nachazi
dva pokoje, které slouZi jako loZnice a détsky pokoj. Vytdpéni domu je
provadéno krbovymy kamny jako zdroj teplé vody slouzi bojlér.
Kanalizace je odvadéna do septiku a pitna voda je z vlastni studny u
domu. DUm je podsklepeny, pozemek kolem domu je travnaty a
udrzovany o vymére 333m2. Nemovitost je v dobrém v stavu i hned

k nastéhovani.

Cena: 1.450.000,- K& (12.080,-
Ké/m?) Zdroj: realitni inzerce

RD Bernartice (120 m?), okr. Jesenik

Ke koupi zdény samostatné stojici dum, celkova plocha pozemku je
1.034 m2. V pfizemi domu jsou dvé samostatné bytové jednotky se
samostatnymi vstupy ze spole¢né chodby. Vétsi byt o velikosti 3+1 je v
soucasné dobé obyvan sluSnymi najemniky, mensi byt o velikosti 2+1 je
na rekonstrukci. V prvnim patfe domu je moznost vybudovat dalSi

— prostorny byt nebo dvé bytové jednotky. Dale je zde prostorna plda

vhodna pro podkrovni bydleni. V domé jsou plastova okna, nové

vstupni dvefe z ulice i ze dvora. DUm je napojen na elektfinu, vodovod,
kanalizaci a v sou¢asné dobé se vyfizuje a dokonéuje pfipojka plynu a
vefejny vodovod. Dim je ¢astecné zateplen, byla vyménéna ¢ast oken

za plastova. Stav domu odpovida stafi, vyznamnéjsi rekonstrukce
provedena nebyla. Dim je ¢aste¢né podsklepen. Dim je u hlavni
silnice obce, sluzby a obchody jsou v pési dostupnosti. Za domem je
rovinata zahrada o velikosti 645 m2. DaGm je vhodny jak k trvalému
bydleni, tak i k rekreaci.

Cena: 1.150.000 - K& (9.580.-
Ké/m?)

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:

Cena
Objekt (Ké/m2) Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficienty pfepoétena
Velikost | Technicky | Vyméra cena (Ké/m2)
Poloha | objektu stav pozemku | Ostatni| Zdroj

RD Javornik 10 667 0,85 1,05 0,88 1,10 0,98 0,80 7225

RD SkoroSice 12 080 0,90 1,03 0,88 1,20 0,98 0,80 9271

RD Bernartice 9 580 0,87 1,03 0,95 1,17 0,98 0,80 7 481
Priimérna
cena
(zaokr.): 8 000

pozn.: situovani ocefiovaného RD v blizkosti potoka (stfedni riziko povodni a
zaplav) je zohlednéno v hodnoticim faktoru ,ostatni®.

V sou€asné dobé se srovnatelné objekty v nejblizSich lokalitdch nabizeji k prodeji

v rozmezi jednotkovych cen od 9.580,- K&m? do 12.080,- K&m? uzitné plochy, po
zohlednéni hodnototvornymi faktory v rozmezi jednotkovych pfepoc¢tenych cen od 7.225,-
K&/m? do 9.270,- K&m®. S ohledem na vySe uvedené skutecnosti volim jednotkovou
srovnavaci hodnotu objektu &.e. 3 ve vysi primérné ceny: 8.000,- K&/m? uzitné plochy.
U RD &.p. 92 stanovuiji jednotkovou cenu ve vysi: 3.500,- K&/m? uzitné plochy (RD ve
Spatném technickém stavu, dle sdéleni aktualné neuzivany). Uzitna plocha objektu ¢.e. 3
gini: 95 m?, uzitna plocha RD &.p. 92 &ini: 180 m?.

Dale uplathiuji bezpecnostni srazku 30 %, zohledriujici neumoznény pfistup do
objektu.
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Vypodet vysledné srovnavaci hodnoty: 95 m? (8.e. 3) * 8.000,- K&/m? + 180 m?
(8.p. 92) * 3.500,- K&m? = 1.390.000,- Ké

Uplatnéni srazky 30%: 1.390.000,- K¢ * 0,7 = 970.000,- K& (zaokrouhleno)

Vysledna srovnavaci hodnota ocenovanych nemovitych véci: p.C.st. 129 —
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz souéasti je RD &.p. 92, v€etné této stavby, p.C.st. 131 —
zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba rod. rekr. &.e. 3, v€etné této stavby,
p.C.st. 130 — zastavéna plocha a nadvofri, spole¢ny dvar, p.¢. 956, 957, 959 — zahrada,
p.C. 958 — ostatni plocha, jina plocha, k.u. Horni HoStice, obec Javornik, okres Jesenik,

LV €. 153, tedy Cini:

970.000,- Ké
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7. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 153 v k.u. Horni Hostice: 1.751.512 - K&

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV &. 153 v k.u. Horni HoStice: 970.000,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci stanovuji ve vysi
srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Horni Hostice, LV &. 153 ze dne
15.7.2020 jsou v ¢asti C uvedena omezeni vlastnického prava (viz. oddil 3.4 — omezeni a
rizika).

Vécné bfemeno uzivani pro CEZ Distribuce, a.s. nema vliv na obvyklou cenu.

Omezeni vztahujici se k exekucnim pfikazdm k prodeji nemovitosti jsou
zohlednény ve vysledné obvyklé cené (oddil D LV €. 153, k.U. Horni Hostice). Nelze v3ak
odedist vysi dluznych Castek vazicich se k exekuci, nebot tyto nejsou znamy.

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., Ob¢ansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni predpisy, najem bytl a dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Na zakladé dostupnych podkladd a mistniho Setfeni nebyly zadné z vyse
uvedenych zavad zjistény.
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10. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou Ize véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o
kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky. Odhad trzni hodnoty je
proveden na zakladé odborného posouzeni vyse zjiSténych hodnot.

V souladu s doporugenim Ceské komory odhadct majetku ze dne 18.4.2020 je
nutné doplnit k zavériim znaleckého posudku nasledujici prohlaseni zpracovatele: Jelikoz
vlivem pandemie je souCasna globalni i tuzemska makroekonomicka situace znacné
naruSena a predikovat aktualné jeji budouci vyvoj prakticky nelze, jsme nazoru, ze pokud
pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku podle pozadavku objednatele k
aktualnimu datu v obdobi pandemie a souvisejici hospodarské recese, nema znalec
dostupné relevantni trzni Udaje (coz je pfipad tohoto posudku), stanovujeme trzni hodnotu
(obvyklé najemné) k datu pfed vznikem pandemie, kdy jesté relevantni trzni udaje o
oceflovaném majetku (nemovité véci) byly dostupné, se zdivodnénim, ze pro ocenéni
majetku k poZzadovanému datu v obdobi pandemie a v obdobi bezprostiedné navazujicim
je zcela nemozné spolehlivé predikovat vyvoj makroekonomické situace spolecnosti a
tomu odpovidajici situaci na relevantnim trhu. S ohledem na vySe uvedené doporucujeme
pravidelnou verifikaci zavér znaleckého posudku.

Obvykla cena:

p.C.st. 129 — zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je RD €.p. 92, véetné této
stavby, p.é.st. 131 — zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. 970.000,- Ké
¢.e. 3, véetné této stavby, p.€.st. 130 -
zastavéna plocha a nadvori, spolecny dvur,
p.c. 956, 957, 959 - zahrada, p.¢. 958 -
ostatni plocha, jina plocha, k.u. Horni
Hostice, obec Javornik, okres Jesenik, LV €.
153

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u objektt — vedlejsi stavba, venkovni
Upravy a trvalé porosty.

V Prostéjove, dne 11.9.2020

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brné ze dne 4.10.1989, &.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym Cislem 12131-97/2020.

Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3
796 01 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky
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