ZNALECKY POSUDEK
& 5012-192/2017

"0 cené nemovitosti bytové jednotky &. 272/2 v bytovém domé &p.272 na pozemku p.¢.296 zastavéna
plocha a nadvofi v obci a katastrdlnim izemi Petrov nad Desnou, okres Sumperk

Objednavatel posudku: Okresni soud v éumperkg
M.R.Stefanika 12, 78701 Sumperk 21D 1324/2012

{ Ugel posudku: stanoveni ceny obvyklé nemovitosti

Pfedpis pro ocenéni: zakon &. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku
a provadéci vyhlaska &. 387/2011 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Jiti Dolegek, 787 01 Sumperk, Bezrudova 933/12,
mob. 777002657, email. jiridolecek@email.cz

Posudek obsahuje 14. stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli v 5.
vyhotovenich.

V Sumperku dne 31.12.2017



Podklady pro ocenéni:

a) Zhotovené Katastralnim ufadem v Sumperku
- vypis z LV &. 658 pro obec a k.. Petrov nad Desnou fizen{ PU ze dne 12.11.2012

b) dodané objednavatelem posudku

- vypis z KN LV &. 658
- usneseni o stanoveni znalce 21D 1324/2012

c¢) opatiené znalcem

- prohlidka a zamé¥eni nemovitosti
- informace objednavatele

Vlastnici nemovitosti dle jednotlivych LV:

LV ¢&. 657 pro obec a k.u. Petrov nad Desnou

5108/10000  Skarka Rudolf
: Sobotin &p.74

Datum provedeni mistniho $etfeni a jeho ti€astnici:

Mistni $etfeni bylo provedeno dne 26.02.2016 a 31.12.2017 za pfitomnosti znalce.
Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 12.11.2012.

Nailez

Ocefiovanou nemovitosti je bytova jednotka ¢.272/2 v obci Petrov nad Desnou. Je to byt v 2NP
bytového domu, ktery je postaven v okrajové €asti obce, v fadové zastavbé bytovych domti mezi
silnici I/11 Sumperk-Ostrava a ¥ekou Desnou.

Znalec nemél pfistup do ocefiované jednotky. Ocenéni je tedy provedeno na zakladé obhlidky
nemovitosti, informaci majitele bytové jednotky ¢. 1. Ten uvadi, Ze byt je zanedbany, delsi dobu
neuzivany, odpojen od el. energie, vody a plynu a uvedenych podklada.




1. List vlastnictvi 658

1.1 Bytova jednotka ¢.272/2
1.2 Stavebni pozemky

1.1 Bytova jednotka €.272/2

1.1.1 Nalez
Bytova jednotka je situovand v 2NP fadového domu typu OKAL, ktery byl postaven jako
nepodsklepeny, tfipodlazni, vnitini fadovy dim se sedlovou stfechou bez vybaveného podkrovi,
ktery byl postaven v roce 1975 v sidlisti rodinnych domi ze sedmdesatych let minulého stoleti na
“okraji zastavéné &asti obce Petrov n/Des., okres Sumperk, p¥i mistni komunikaci. Dispozi&né je
dim feSen takto. V INP, které je technickym podlazim je vstup do domu se schodi§tém do dalSich
nadzemnich podlaZi, dale garaZ, kotelna, uhelna, chodba se vstupem za dim a sklady. V 2NP je
bytova jednotka sestavajici ze zadvefi, kuchyné&, obyvaciho pokoje, dvou dal§ich pokoji, koupelny
a WC. Z pokoje je vstup na balkon. V 3NP je druhy byt dispozi¢né stejny jako byt v 2NP. V
podkrovi je potom pida. P¥izemi domu je vyzdivané, dal$i nadzemni podlaZi jsou provedeny jako
typové OKAL. Obvodové a nosné zdivo je z dfevénych paneld, stropy jsou vodorovné, schodiste
dfevéné, krov sedlovy, kryty palenymi taSkami, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu,
okna jsou dievéna, dveie dfevéné hladké, podlahy palubové a dfevotiiska s koberci, vytapéni UT s
kotlem na tuha paliva, ohfev teplé vody el. boilery s rozvodem do koupelny a kuchyn&, WC je
splachovaci. Dim byl postaven v roce 1975, udrZba je zhor$end, nejsou obnoveny prvky kratkodobé
Zivotnosti. Bytova jednotka €.2 je neudrZzovana, odpojena je voda, el. energie, plyn
Dim je napojen na vefejnou kanalizaci, vefejny vodovod a vzdu$nou sit’ n.n a plyn, pfistup ke
stavbé je z mistni zpevnéné komunikace. Venkovni upravy tvofi pfipojky inZenyrskych siti, dlazba
pfed a za domem. Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku €ini 5180/10000.

1.1.2 Vyméry podlahové plochy

Pavodni &ast 77,00 m2

1.1.3 Z4akladni idaje pro zjisténi ceny

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP
Svisla nosna konstrukce: dfevéna

Podet nadzemnich podlazi: 2

Typ stiechy: $ikmé nebo strmé

1.1.4 Konstrukce a vybaveni stavby

Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. % Koef. Podil

01 zZaklady, zemni prace S 0,07100 100 1,00 0,07100
BéZné zakladani

02 Svislé konstrukce S 0,22300 100 1,00 0,22300
Technické podlazi zdé&né, dfevéné panely

03 Stropy S 0,08400 100 1,00 0,08400
Vodorovny podhled

04 ZasttesSeni S 0,05200 100 1,00 0,05200
Sedlovy krov

05 Krytiny stfech s  0,03200 100 1,00 0,03200




Palend taska
06 Klempirské konstrukce S 0,00800 100 1,00 0,00800
Uplné pozinkovany plech
07 Vnit¥ni omitky S 0,06200 34 1,00 0,02108
07 Vnitf¥ni omitky Ch 0,06200 66 0,00 0,00000
08 Fasadni omitky S 0,03100 34 1,00 0,01054
Vapenné
08 Fasadni omitky . Ch 0,03100 66 0,00 0,00000
09 Vnéjsi obklady S 0,00400 100 1,00 0,00400
Vapenné -
10 Vnit¥ni obklady P 0,02300 100 0,46 0,01058
11 Schody S 0,02400 100 1,00 0,02400
Dfevéné
112 Dvere S 0,03300 100 1,00 0,03300
Dfevéné
13 Okna S 0,05200 50 1,00 0,02600
Zdvojena
13 Okna P 0,05200 50 0,46 0,01196
14 Podlahy obyt. mistn. S 0,02200 100 1,00 0,02200
Textilni
15 Podlahy ostat. mistn. S 0,01100 100 1,00 0,01100
Dlazby
16 Vytapéni Ch 0,04400 100 0,00 0,00000
17 Elektroinstalace P 0,04100 100 0,46 0,01886
18 Bleskosvod S 0,00600 100 1,00 0,00600
ano
19 Rozvod vody S 0,03000 100 1,00 0,03000
Tepld a studend
20 Zdroj teplé vody Ch 0,01800 100 0,00 0,00000
21 Instalace plynu Ch 0,00500 100 0,00 0,00000
/|22 Kanalizace S 0,02800 100 1,00 0,02800
Koupelny, kuchyné, WC, standard
23 Vybaveni kuchyni Ch 0,00500 100 0,00 0,00000
24 Hygienické vybaveni P 0,05100 100 0,46 0,02346
25 Zachod P 0,00400 100 0,46 0,00184
26 Ostatni Ch 0,03600 100 0,00 0,00000
Koeficient vybaveni stavby K4 0,752
1.1.5 Vypodet opotiebeni (linearni metoda)
Stafi stavby: 2012-1979=33r.
Pfedpokladana Zivotnost: 80r.
Celkové opotfebeni: 100%/80r.x33r.=41,25%
1.1.6 Ocenéni (§ 13)
Typ stavby "M" (pfiloha ¢&. 6) 1.780,00 K&/m3
Koeficient p¥epoctu ZC (priloha ¢&. 6) x 4,60
zadkladni cena ZC 8.188,00 K&/m2
Koeficienty:
konstrukce Ki (§ 13 odst. 2) x 1,000
vybaveni K4 x 0,752
poloha K5 (pfiloha ¢. 14, ostatni obce) x 0,850
zména ceny Ki (pfiloha ¢. 38, CZ-CC 111) x 2,155
prodejnost Kp (pfiloha &. 39, SU 1-2tis, sl.11) x 0,983
Zadkladni cena upravena ZCU 11.087,03 K&/m2




Podlahova plocha x 77,00 m2

Cena stavby bez odpoltu opotfebeni 853.701,31 K&

SniZeni o opotrebeni 41,25 % -352.151,79 K¢

Zjisténa cena - bytova jednotka ¢&.27 501.549,52 Ké
1.2 Stavebni pozemky ’

1.2.1 Ocenéni (§ 28 odst. 2)

‘Obec: Petrov nad Desnou, 1.173 obyv.

Z4kladni cena dle § 28 odst. 1 pism. k) se stanovuje vypoétem.
Vypodet: (35+(1.173-1.000)x0,007414) x 1,00 = 36,28 K&/m?2

Parcela

Vyméra K&/m2 zadkladni cena

296 zast.pl.

89 m2 36,28 3.228,92 K&

Uprava zakladni ceny (pfiloha ¢&. 21):

2.9.5 Zatopové Uzemi obce -10 %

2.11 MozZnost napojeni na plynovod 10 %

Uprava zakladni ceny celkem 0 % 0,00 K¢

Zakladni cena upravena ) 3.228,92 K&

Koeficient Kj (pfiloha &. 38, CZ-CC 111) x 2,155

Prodejnost Kp (pfiloha &. 39, SU 1-2tis, sl.11) x 0,983
,|23isténa cena - stavebni pozemky 6.840,03 K&

Vlastnicky podil 5180/10000 3.543,14 K&




1.3 Rekapitulace

REKAPITULACE CEN BEZ ODPOCTU OPOTR. bez Kp ve. Kp
1.1 Bytova jednotka &.272/2 868.465,29 853.701,31 Ké
1.2 Stavebni pozemky 3.604,41 3.543,14 K¢
Cena bez opot¥ebeni celkem , 872.069,70 857.244,45 Ké
REKAPITULACE CEN PO ODPOCTU OPOTR. bez Kp v&. Kp
|1.1 Bytova jednotka &.272/2 510.223,36 501.549,52 Ké
1.2 Stavebni pozemky 3.604,41 3.543,14 Ké
Cena po odpoé&tu opot¥. celkem 513.827,77 505.092,66 K&
REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN

1.1 Bytova jednotka &.272/2 501.549,52 K&
1.2 Stavebni pozemky 3.543,14 K&
Zjisténa cena celkem - zaokr. 505.090,00 Ké&

Vysledna zjisténa cena 505.090,00 K¢

Slovy: =Pétsetpéttisicdevadesitkorunéeskych=




STANOVENI CENY OBVYKLE

A.

NALEZ

1. ZAKLADNI UDAIJE : -

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Pfedmét ocenéni :
Ptedmétem ocenéni je podle usneseni stanoveni ceny obvyklé pozemk a staveb
zapsanych na L'V 658 pro obec a k.u. Petrov nad Desnou, okres Sumperk, Olomoucky kraj.
Misto :
obec Petrov nad Desnou, okres Sumperk
Vlastnik :
LV €. 658 pro obec a k.u. Petrov nad Desnou
5108/10000  Skérka Rudolf
Sobotin ¢p.74
Utel ocendni :

Ocenéni je zpracovano za uéelem stanoveni ceny obvyklé.

Datum ocenéni :

Ocenéni je zpracovéano podle skuteéného stavu nemovitosti k 12.11.2012.

Pouzité podklady :

- vypisu z evidence nemovitosti listu vlastnictvi ¢.658

- snimek mapy evidence nemovitosti

- informace realitnich kancelafi o cenéch staveb a stavebnich praci v regionu a CR
- vlastni databaze o dosahovanych kupnich cenach

- prohlidka nemovitosti




- eSS

2. ZAKLADNI PREDPOKLADY PRO OCENENT{

2.1 Pfedmétem ocenéni jsou vySe uvedené pozemky a stavby

K pozemkim a stavbam je zfizeno zastavni pravo smluvni a exekuéni, natizena exekuce
2
vydan exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, tak jak jsou zapsany na LV 658.

2.3 Toto ocenéni bylo zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami :

- znalec déle vychazi z toho, Ze informace a podklady, které byly poskytnuty
objednatelem a pouZity v posudku jsou pravdivé a znalec je dale neov&foval.
Neodpovida tedy za
a) pravost a platnost vlastnickych prav k ocefiovanym nemovitostem
b) pravost a platnost ngjemnich vztahi jejichZ existence m4 vliv na stanoveni trZni ceny

- ocenéni je zpracovano podle podminek na trhu v dob& ocenéni a znalec

neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doslo po zpracovani
ocenéni

2.4 Vysledkem ocenéni je :

+  Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, kterou je s nejvétsi pravdépodobnosti mozno
dosdhnout v souasnych podminkach na trhu s nemovitostmi v regionu mezi dobrovolné
jednajicim kupujicim a prodévajicim bez zietele na individualni ¢i jiné zajmy vybodujici
z béZné praxe. Znalec rovnéZ nepfihliZi k uvedenym omezenim.,




B. POSUDEK

1. Popis nemovitosti

Ocetiovanymi nemovitostmi jsou stavby a pozemky leZici v zastavéné &asti obce Petrov nad
Desnou, vlevo od silnice I/11 u feky Desné ve skupiné fadovych domd.

2. Dopravni spojeni :

Obce leZi cca 6 km jihovychodné od mésta Sumperka v severovychodni &asti okresu. M4
minimalni ob&anskou, technickd vybavenost sestidva z kanalizace s COV, mistniho vodovodu a
rozvodu plynu.. Doprava zaji§tovana vefejnymi dopravnimi prosttedky (vlakova doprava CD a
autobusova doprava) s men§im poétem dennich spoj.

3. Vyéet a popis objektu :

3'1 Pozemky
3.2 Dim ¢&p. 272

Popis viz vyse.

4. Majetkopravni vztahy, omezeni, bfemena :

V dobg ocenéni byla znama uvedena bfemena a omezeni.




4. VOLBA OCENOVACICH METOD

4.1

4.2

4.3

4.4

Struéné zasady pouzitych metod :

Vychézi z mezindrodné uznavanych metod zji§t'ovani trzni hodnoty na bazi :

a) vécné hodnoty

b) vynosové hodnoty

c) srovnavaci hodnoty

s naslednou analyzou vysledki téchto dil¢ich hodnot véetn& promitnuti konkrétnich
vysledkid do podminek trhu.

Vécna hodnota :

Je stanovena jako soucet hodnoty stavby a hodnoty pozemku. Zakladnim kvantitativnim
faktorem je zjist€ni hodnoty stavby jsou jeji parametry v objemovych jednotkach.
Zékladnim kvalitativnim faktorem je reprodukéni cena za objemovou jednotku na zakladg
technicko-hospodatskych ukazateld, upravenych podle mista stavby vlastnimi
informacemi o dosahovanych reprodukénich cenéch. Jedna se o ceny véetné vedlejsich
nakladd.

Vynosova hodnota :

Je zaloZena na kapitalizaci pfedpokladaného stabilizovaného roéniho zisku z
najemného po odeéteni nutnych provoznich nakladi spojenych s ndgjmem. Vynos je
kapitalizovan na zakladé odhadnuté trZni urokové miry.

Porovnavaci hodnota :

Vychézi z vlastnich poznatki a znalosti realizovanych obchodii v regionu. V principu

je jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejii obdobnych pozemki, které
jsou srovnatelné svym udelem, velikosti a lokalitou.




5. OCENENT

5.1 Vécna hodnota staveb :

Vécna hodnota je dana souétem zustatkovych cen staveb a pozemki. Zistatkové ceny
jsou uréeny z administrativnich cen podle vyhl.¢.387/2011 Sb.

VECNA HODNOTA 505.090,- K&

5.2 Vynosova hodnota :

Vynosova hodnota se neuréuje.

5.3 Hodnota stanovena porovnanim :

Stanoveni ceny porovnavacim zplisobem jsem provedl na zékladé vlastniho prizkumu,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a obecnim ufadem.

Znalec zjistil, Ze s obdobnymi nemovitostmi se na trhu s nemovitostmi v sou¢asné dobé
obchoduje. Obdobnou nemovitost realitni kancelate nabize;ji

I

Nabizime vam ke koupi % fadového rodinného domu s bytem 3+1 v osobnim vlastnictvi.
Jedna se o stitedovy dim, umistény na ulici Sadova v obci Postfelmov, okres Sumperk. Dim je




umistén na slunném a klidném misté v ¢asti obce s rodinnou zastavbou. Samotny dim typu
OKAL je v dobrém stavu a ma 3 nadzemni podlaZi. V domé& jsou pak umistény 2 bytové
jednotky. Pfedmétny byt o dispozici 3+1 se nachazi ve 2. patte. Cista podlahova plocha bytu
¢ini cca. 65 m2. K bytu dale vyhradné€ nalezi gardz, 2 komory v pfizemi a podil na spole¢nych
¢astech domu - pradelna, vstupni prostory a schodisté s navazujicimi chodbami. Samotny byt
byl pfed 5 lety rekonstruovan - nova okna, kuchyné, koupelna. Byt je velmi ttulny, volny dle
domluvy. K bytu dale patti podil na udrZzované zahradé 126 m2 za domem a pfedzahradce 64
m2. Cast zahrady vyuZivana k danému bytu je oplocena. Pfed domem je vy&lengno parkovaci
stani pro osobni automobil, situované vyhodné ptfed vjezdem do gardze. Dostupnost mésta
Sumperk cca. 9 km, Zabieh 4 km. V samotné obci Postfelmov se nachazi veskera potfebna
obc&anskd vybavenost. Vzhledem k charakteru nabidky, klidnému bydleni a dobré dostupnosti
makléf doporuuje ke koupi.Cena za: Za nemovitost 940.000,- K&

Rozloha v m2: 65

Cena: 790 000 K¢

Adresa: Besednice, éesky Krumlov 38281
Cislo zakazky: REALITYMIX-336
Poloha objektu: samostatny

Druh objektu: montovana

Stav objektu: dobry

Pocet podlazi objektu: 3

Typ domu: patrovy

Zastavéna plocha: 79 m?

Plocha parcely: 79 m?

Uzitna plocha: 150 m?

Umisténi objektu: klidn4 &ast obce
Topeni: Ustfedni - tuh4 paliva

Prodej montovaného rodinného domu typu okal v obci Besednice na Ceskokrumlovsku. Dvé
bytové jednotky - byt 3+1 v 1. patie je po &astedné rekonstrukci, nova kuchyii, nové podlahy




(plovouci, dlazba, lin 0), nova koupelna s rohovou vanou, WC zvlast’, balkon nutno opravit.
Byt 3+1 ve 2. patie je pfed rekonstrukci. Topeni na tuhd paliva, sklep, garaz, zastav&€na plocha
79 m2, zahrada (v pronajmu od Pozemkového fondu). V ptipadé zajmu lze odkoupit i sousedni
dim (obdobna dispozice a velikost domu).

Prodej rd OKAL (2x 3+1), 16km od Olomouce,okr.PV - Prost&jov ...

25. tnor 2010 ... Cena za 1 rd OKAL(2 byty 3+1 !) je 860.000,- Na jeden z dom lze vzit
hypotéku, druhy je k prodeji pouze hotov€. Info v RK POHODA.
nemovitosti-reality.hyperinzerce.cz/.../3184349-prodej-rd-okal--282x-3-1-29 -16km-od-
olomouce-okr-pv-nabidka-prostejov/

Z uvedeného piehledu je patrné, Ze obdobné byty v fadovych domech typu OKAL se na trhu
s nemovitostmi obchodovaly obchoduji mélo. V nabidkach jsou ceny za cely dim (dva byty),
jsou pomérné ve velkém cenovém rozpéti. Jednotlivé byty by se zfejmé nabizely za polovi¢ni
&astku. Nabizené byty a domy jsou v dobrém stavu k moZznému okamzZitému nastéhovani.

V ocettovany byt nelze okam?Zit& obyvat, je odpojena el. energie, plyn, voda, byt je
neudrZovany, je piedpoklad vymeény zafizovacich pfedmétl. Proto stanovuji

SROVNAVACI HODNOTA 260.000,- K¢

Zaveér

Na zéakladg€ uvedenych propo&t usuzuji, Ze dosaZitelna obvykla cena vySe uvedené
nemovitosti se bude pohybovat pfi hodnot€ stanovené porovnanim

Obdobné byty nejsou pfili§ obchodovany a neni o né velky zdjem. V obci Petrov n/D
nemovitosti obchoduji malo, prodavaji se zejména dobré nemovitosti v dobrém
technickém stavu. Obec je pomérné vzdalena od centra okresu, pracovni pfileZitosti jsou
malé.




Po zvazeni vSech uvedenych argumentd zejména technického stavu domu a bytu, lokalizace
obce v okrese, dopravniho napojeni a vybavenosti obce, stanovuji cenu obvyklou bytové j
jednotky ¢.272/2 v&etn€ podilu na spole€nych €astech domu, pozemku a venkovnich tprav
na ¢astku

CENA OBVYKLA

260.000,- K¢

Slovy : dvéstéSedesattisickorunéeskych

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Ostravé dne
14.10.1981, &.j. 3992/81 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 5012-192/2017 znaleckého deniku. Znale¢né ctuji dle
pfiloZené likvidace na zéklad¢ dokladu.

¥

V Sumperku dne 31.12.2017




