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ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 5274-104/2019

0 cené nemovitosti garaZe bez &.p. s piislusenstvim, stavebni plocha p.¢. 362 v obci Rapotin,
k.4. Rapotin

Objednavatel posudku: Salvova Andrea Mgr., notaika v Sumperku
Dr.E.Benese 1831/12
78701 Sumperk

Uéel posudku: Stanoveni ceny obvyklé

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné n&kterych zakond, ve znéni zakona &.
303/2013 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl.
¢.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., £.443/2016
Sb., €.457/2017 Sb. a ¢.188/2019 Sb. s uinnosti od

1.8.2019.
Ocenéno ke dni: 25.fijna 2019
Posudek vypracoval: Ing. Jifi Doledek, 78701 Sumperk, Bezrudova 933/12

Mob. 777002657, email: jiridolecek@email.cz

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdri adatel a 1 vyhotoveni
je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 17 stran.

V Sumperku, dne 25. fijna 2019



1. NALEZ

1.1 Bliz8i udaje o nemovité véci

Ocefiovand nemovitost se naléza v obci Rapotin, za sidlistém panelovych domt u byvalé
sklarny a je pfimo piistupna z mistni komunikace. Nemovitost je tvofena pozemkem a garazi.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Rapotin, obec Rapotin, list vlastnictvi €.921, vyhotoveny
Katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovité Sumperk dne 13.9.2016 pod
polozkou knihy o poskytovanych tidajich z katastru €. -.

Kopie katastralni mapy pro k.4 Rapotin, mapovy list &.- , vyhotoveny Katastralnim ufadem
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisSté Sumperk dne 13.9.2016 pod &.zak.- v méfitku
1:1000.

Vykresova dokumentace: -

Mistni $etfeni znalce se zamé&fenim soucasného stavu dne 18.9.2016 za pfitomnosti vlastnika
nemovitosti a souCasné objednavatele posudku.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi €. 921 pro
k.a. Rapotin, obec Rapotin zapsan

1/1 Navratil Antonin

78814 Petrov nad Desnou

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.6.362
2) Garaz




2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Pozemek p.¢.362
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Oceflovanym pozemkem je parcela ¢.362 ostatni plocha, jina plocha o vyméie 21 m?, ktery
je zastavén stavbou garaze.

2.1.2 Vypocet lu - prava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 2 0.80
2001 - 5000

2. Hospodarisko-spravni vyznam obce 4 : 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 2 1.03
Obec, jejiz nékteré katastralni tizemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1

(kromé Prahy a Brna)

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluznost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 2 0.98

Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola b) a posta, nebo bankovni
(penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Soucin hodnot 0.4603

Iu = SOUCIN(Ui) = 0.4603

2.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich viiva




Celkem 0.00
Jo=1+SUMA(Oi)=1+0.00= 1.000

2.1.4 Vypocéet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba

stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalgich vlivl

6. Povodiiové riziko 3 0.95
Z6na s nizkym rizikem povodné (Gizemi tzv. 100-leté vody)

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Ob¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00
It=(1+SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +0.00) x 0.95 =0.950

2.1.5 Vypocéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, garaze)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a Gdel uziti stavby 1 0.80
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. MoZnost napojeni pozemku na inZsité obce 2 -0.01
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moZnosti 2 0.00
Dobré parkovaci moznosti na vetejné komunikace

6. Vyhodnost z hlediska komercni vyuZzitelnosti 2 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivli

Celkem * 0.03




* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 = (1 + 0.03)x0.8=0.824

2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

I
~
(214

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku 601,-
ZC=7ZCvx lu=1305 K& x 0.4603 = 601 K&
Index cenového porovnani x 0.7830

I=ToxItx Ip=1.000x 0.950 x 0.824

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 470,58
Cena za celou vyméru 21.00 m? = K¢ 9.882,24
Pozemek p.&.362 Cena celkem K¢ 9.882,-
2.2 Garaz

Ocenéno podle § 37 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Ocenovanou stavbou je krajni fadovéa garéz postavena v arealu fadovych garézi, které byly
postaveny v osmdesétych letech minulého stoleti mezi byvalou sklarnou Rapotin a panelovym
sidliStém na okraji zastavéné &asti obce Rapotin. Je to ptizemni, nepodsklepend stavba
s plochou stfechou postavend klasickou zdénou technologii. Obvodové zdivo tl. 30 c¢m je
vyzdivané na zakladovych pasech, stfecha pultovd, krytd vnitym plechem, omitky vapenné,
vrata versalitové desky v kovovém ramu, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu,
stropy s vodorovnym podhledem, podlaha betonové s potérem. Objekt je v zaplavové oblasti.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.19.9

Typ: B1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukce: Zdéna v tloust'ce nad 15 cm

2.2.3 Obestavény prostor
Vrchni stavba 3.30*%6.30*%2.80 = 5821 m?

2.2.4 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 26, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby 2 B
Svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou stfechou nebo krovem

neumoZiujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby 1 -0.01
Radova



2. Konstrukce 2 0.00
Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm

3. Technické vybaveni 2 -0.02
Jenel. proud 230V

4. PiisluSenstvi - venk. ipravy 3 0.00
Bez vyrazného vlivu na cenu

5. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

6. Stavebné- technicky stav 2 0.8550
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.805+0.05 pro stafi 39 let)

. Celkem * -0.03

* hodnota 6. znaku se do sumy nezapoditava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V6 = (1+-0.03)x 0.855=10.829

2.2.5 Vypoéet ceny objektu (§ 37 vyhlasky)

72akladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.039,-

Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.829

It: index trhu x 0.950

Ip: index polohy x 0.824

Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 674,25

Cena za cely obestavény prostor 58.21 m’ = K¢ 39.248,01

Garaz ‘ Cena celkem K¢ 39.248,-




3. REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.362 K¢ 9.882,-
2) Garaz K¢ 39.248,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 49.130,-

Slovy: Ctyficetdevéttisicjednostotf‘icet K¢



4. STANOVENI CENY OBVYKLE

1. ZAKLADNI UDAJE :

1.1 Ptedmét ocenéni :
Je budova bez &p., gardz, v katastralnim tGzemi Rapotin, obec Rapotin, okres Sumperk,

Olomoucky kraj. Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou uvedené nemovitosti ke dni
25.10.2019

1.2 Misto :

Rapotin, okres Sumperk

1.3 Vlastnik :
1/1 Navratil Antonin
78814 Petrov nad Desnou
1.4 Ugel ocenéni :
Ocenéni je zpracovano za ucelem stanoveni ceny obvyklé dle zak.¢.151/1997 Sb.
v platném znéni.
1.5 Datum ocenéni :

Ocenéni je zpracovano podle skute¢ného stavu nemovitosti ke dni 25.10.2019

1.6 Pouzité podklady :

- vypisu z listu vlastnictvi €. 921

- snimek mapy evidence nemovitosti

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

- informace z Katastralniho fadu pracovisté Sumperk




2.1

2.2

23

24

ZAKLADNI PREDPOKLADY PRO OCENEN

Pfedmétem ocenéni je budova bez &p. vietng pfisluSenstvi.

Ke stavbé jsou zfizena omezeni na to zastavni pravo exekutorské, nafizena exekuce a
vydan exekuéni piikaz k prodeji.

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

- znalec dale vychdzi z toho, Ze informace a podklady, které byly poskytnuty
objednatelem a pouzity v posudku jsou pravdivé a znalec je dale neovéioval.
Neodpovida tedy za
a) pravost a platnost vlastnickych prav k oceflovanym nemovitostem
b) pravost a platnost najemnich vztahi jejichZ existence ma vliv na stanoveni trini

ceny

- ocenéni je zpracovano podle podminek na trhu v dobé ocenéni a znalec
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym doslo po zpracovani
ocenéni

Vysledkem ocenéni je : ;

Obvykla cena nemovitosti, kterou je s nejvetsi pravdépodobnosti moZno
dosahnout v sou¢asnych podminkach na trhu s nemovitostmi v regionu mezi
dobrovolné jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zfetele na individualni & jiné
zajmy vybodujici z bézné praxe.




3. POPIS NEMOVITOSTI

3.1 Umisténi nemovitosti :
Nemovitost je situovana v centralni ¢asti obce za sidlistém, vpravo od silnice 1/44
Sumperk - J esenik.
Obec ma dobrou technickou vybavenost sestavajici z kanalizace s COV, vodovodni sité a
rozvodu zemniho plynu. Obganska vybavenost obsahuje obecni utad, postu, spofitelnu,

. rozvinutou sit obchod a sluZeb, sportovni zafizeni a nékolik pohostinstvi a kulturni

zafizeni. V misté jsou pomérné dobré pracovni piilezitosti.

3.2 Dopravni spojeni :
Budova je piistupna ze statni komunikace po cizim pozemku. Obec ma silni¢ni a
yelezniéni spojeni s okresnim meéstem Sumperkem, které je okresnim méstem a
sttediskem obvodniho vyznamu. Ma také dobré dopravni spojeni s krajskym méstem
Olomouci.

3.3 Popis objektl nemovitosti :
1. Budova bez &p. — garaZ

Popis viz ocenéni vyse.

2. Pozemek p.¢.362 zastavéna plocha nadvoii o vymeéfe 21 m2

3.4 Majetkopravni vztahy, omezeni, bfemena :

V dobg ocenéni byla snaméa omezeni, ke kterym znalec nepiihliZi.

10-




4. VOLBA OCENOVACICH METOD

4.1

4.2

4.3

4.4

Struéné zasady pouzitych metod :
Vychézi z mezinarodné uznavanych metod zji8t'ovani trzni hodnoty na bazi :

a) vécné hodnoty

b) vynosové hodnoty

¢) srovnavaci hodnoty

s naslednou analyzou vysledki téchto dil¢ich hodnot vietns promitnuti konkrétnich
vysledkt do podminek trhu.

Vécna hodnota :

Je stanovena jako cena stanovena podle vyhl.&.53/2015 Sb., kterou se provadi zakon
¢.151/97 Sb. o ocetiovani majetku bez koeficientl prodejnosti. Opotiebent stavby je
stanoveno dle skute¢ného stavu stavby.

Vynosova metoda :

Je zaloZena na kapitalizaci predpokladaného stabilizovaného ro¢niho zisku z
najemného po odeéteni nutnych provoznich nékladd spojenych s najmem. Vynos je
kapitalizovan na zékladé odhadnuté trzni tirokové miry.

Porovnéavaci metoda :

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

Je jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodejt obdobnych domd, které
jsou srovnatelné svym Géelem, velikosti a lokalitou a z nabidek RK na internetu.

-11 -



S.OCENENi

5.1 Vécna hodnota staveb :

Vécna hodnota je dana souctem zustatkovych cen staveb. Zustatkové ceny jsou urceny
z“administrativnich cen ( vyh1.£.188/2019 Sb. ), sniZenych 0 opotiebeni stavby. V cené
stavby jsou promitnuty ceny vedlejich staveb, venkovnich uprav, pozemki a porosti.

VECNA HODNOTA CELKEM 49.130,- K&

5.2 Vynosova metoda :

Hovani vynosovymi metodami je tvrzeni, Ze hodnota
hodnoté otekavanych gistych vynost z tohoto majetku, za
desteny néklady spojené

Teoretickym zakladem oce
majetku je rovna soutasné
obdobi, po které je majetek vlastnén. Od n4jmu jsou o

s dosazenim pifjmu.

VYNOSOVA HODNOTA CELKEM se neurcuje

5.3 Hodnota stanovena porovnanim :

Stanoveni ceny porovnavacim zplisobem jsem provedl na zakladé vlastniho priizkumu,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti.
kty ke garazovani v obdobnych lokalitach,

O nemovitostech obdobného typu, tj. 0 obje
jsem zjistil, ze k pfevodiim na trhu s nemovitostmi Jochazi v rozhodném obdobi pomérné

¢asto.
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Radova gara? - osobni vlastnictvi, 18 m2
ul. Jesenicka

©

Jméno: Petr
Telefon: 722938854

Lokalita: & 788 14 Sumperk

Cena;: 100 000 K¢

Prodej garize 19 m* Zlaté Hory, okres Jesenik

135 000 K¢
G Mimoradng nehospodama Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji garaz v osobnim vlastnictvi o velikosti 19,5 m2, pfimo v centru
mésta. Garaz je v dobrém stavu, je zde zavedena elektfina a bude kompletng vyklizena. Vice informaci v RK.

Celkova cena: 135 000 K& za nemovitost, vietné provize

Poznamka k cen¢: Cena je vetné kompletniho pravniho servisu a provize RK.
ID zakéazky: 699976

Aktualizace: 15.10.2019

Stavba: Smi%ena

Stav objektu: Velmi dobry

Umisténi objektu: Centrum obce

® & o 9o o o o o

Typ domu: PFizemni

L]

Podlazi: 1. podiazf z celkem 1
Plocha zastavéna: 27 m?
®  Uzitna plocha: 19 m?

-13-




e  Plocha podiahova: 19 m?

e  Elektiina: 400V

e  Doprava: Silnice, Autobus

e  Energeticka narotnost budovy: THda G - Mimotadnd nehospodarnd & 148/2007 Sb. podle vyhlasky
e Viytah

DraZba garize 21 m? Zabi-eh, okres Sumperk
53 334 K& (191 000,- K& zn.posudek)

Jedni se drazbu podilu 1/2 garaze. Gardz je ptizemni stavbou, ma jedno nadzemni podlaZi a je bez podzemniho. Cena obvykla die
znaleckého posudku 191.000,- K&

podlaZi. Objekt byl postaven odhadem v roce 1980.

7aklady méa betonové izolované, objekt je 2déné konstrukce. Stiecha jerovnd. S pozinkovanymi Kklempifskymi prvky. Objekt ma
vépenoccmemové vngjsi omitky. GaraZ ma zastavénou plochu 21 m2 Okenni otvory jsou vypinény luxfery, vrata do garaze jsou kovova
zvedaci. Stav garaZe s¢ odhaduje v dobrém stavu.

Vyvolavaci cena: 53334 K& za nemovitost
Znalecky posudek: 80 000 Kt za nemovitost
Minimalni ptihoz: 1000 K& za nemovitost
Aukéni jistina: 10 000 K& za nemovitost
Aktualizace: 07.10.2019

1D: 1099488860

Druh drazby: Exekutorska draZba

e  Misto konani drazby: https://www.okdrazby.c'l,/drazha/43924-drazbn-podilu-l-2—garazc—V»obci-'I.abrch—okres-zabreh—na-
morave

e  Datum konani drazby: 05.11.2019 08:30

e  Drazebni vyhiaska: Z.obrazit draZebni yyhlagku

e  Posudek znalce! Zobrazit posudek znalce

e  Stavba: Cihlova

e  Stav objektu: Dobry

e  Uzitnaplocha: 21 m?

- 14 -




V soucasné dob& RK nabizeji obdobné garédze velmi malo, cenové rozpéti je pomérné
Siroké, v samotné lokalité nejsou nabizeny 7adné obdobné nemovitosti. Svou polohou,
technickym stavem a je k posuzované nemovitosti p¥iblizuje vzorek &.1

Garaz
Vzorek 1 2 3 Pozn.
Nabidkova cena K& 100.000,- 135.000,- 191.000,-
Redukéni koef.
Pramen ceny 1.10 1.00 1.00
Velikost objektu 1.00 1.00 0.95
Poloha 1.00 1.00 0.90
Provedeni, vybaveni 1.00 1.00 1.00
PrisluSenstvi 1.00 1.00 1.00
Technicky stav 1.20 0.90 0.95
Vliv pozemku 1.00 1.00 1.00
Uvaha znalce 1.00 1.10 0.95
Celkem redukni koef. 1.320 0.99 0.772
Redukovana cena K& 132.000,- 133.650,- 139.621,-
Véha vzorku 3 2 ]
396.000,- 267.300,- 139.621,-
Vazena jednotkova cena K¢ 133.820,-

SROVNAVACI HODNOTA CELKEM

Piehled zjisténych hodnot :

140.000,- K¢

Vécna hodnota 49.130,-
Vynosova hodnota -
Srovnavaci hodnota 140.000,-

LA




7 uvedenych zjisténi dovozuji, Ze cena obvykla garaze bez &p. se bude pohybovat
P#i srovnavaci hodnotg.

Na zakladé tohoto rozboru usuzuji, Ze ce
pislusenstvi bude

ny obvykla véetné uvedenych soutasti a

CENA OBVYKLA

140.000,- K¢

slovy : jednostoétyﬁcet‘cisickorunéesk}'fch
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 14.10.1981, ¢&.j. 3992/81, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym &islem 5274-104/2019.
Znale¢né a ndhradu naklada uétuji podle piipojené likvidace.

-17 -




aac o pozemku | Nahlizeni do Katastru nemovitosti

rmace o pozemku

Parcelni cislo: 3624

- Obec: Rapotin [5408621#
Katastralni Gzemi: Rapotin [7393591
Cislo LV: 921
Vyméra [m?): 21

. Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Ze soufadnic v $-JTSK
Zplisob vyuiti: jina plocha
Druh pozemku: . ostatni plocha

Viastnici, jint opravnéni

Viasinické pravo

Navratil Antonin, ¢. p. 16, 78814 Petrov nad Desnou

sob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadne zpusoby ochrany.

Parceia nema evidované BPEJ.

Craezeni viastnického prava

Typ

Zastavni pravo exekutorské podie § 69a exekucniho fadu
Jiné zapisy

Typ

Exekulni pfikaz k prodeji nemovitosti

. Nafizeni exekuce - Navratil Antonin

Zména vymeér obnovou operatu

Zména Cislovani parcel

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

erks

memeiicky akatastidiniZ , Pod sidhs

e maji informativni charakter. Platnost k 21.10.2019 11:00:00.

Podil

svitast je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu Katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni fad pro Qlomoucky kraj Katastraln

1 ufadam a pracovidtim zasilejte pfimoe na i

Verze aplikace: 5.5.6 build 0

21.10.2019 12:45
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