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1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Urceni ceny obvyklé nemovitych véci, zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Olomoucky
kraj, pracovisté Sumperk na LV ¢. 190 pro katastralni Gzemi Vernifovice u Sobotina, obec
Vernirovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Znalecky posudek pro potreby insolvenc¢niho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku:

Zadavatel nesdélil znalci 2adnou skute¢nost, kterd mze mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

2. Vycet podkladi

2.1. Popis postupu znalce pFi vybéru zdroji dat:

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z verejnych
zdrojd, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad{ a informaci od zadavatele
a z informaci ziskanych pri mistnim Setreni.

2.3. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis:

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/-portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/-verejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.sreality.cz/-realitniinzerce

https://inem.cz/-databvéze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/-Cesky statisticky Grad

https://www.risy.cz/cs/-Regiondlni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady-statni organizace
https://mapy.cz/-mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat:

Pogiité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym
zpusobem zkoumany a ovérovany a jsou povazovany za vérohodné.
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3. Nalez

3.1. Popis postupu pFi sbéru a tvorbé dat:

Zadanim znaleckého posudku je odbornad otazka zadavatele na urceni obvyklé ceny
nemovitych véci. Pro ureni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data,
ktera budou analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou
srovnatelna a vhodnd. Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojd, z dostupnych
informaénich databdzi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setrfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci, bude provedeno
mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény identifikacni
Udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovidd analyze dat. Bude zpracovdn a
vytvoren souhrn dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni na
zakladé kterych znalec dospél k vysledkim. Zji$t&na a zpracovana budou data z evidence
Katastru nemovitosti, vytvorena a zpracovana data z mistniho Setreni, bude provedena
analyza trhu s nemovitymi vécmi a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie realitni
inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat:

a) Predpisy

- Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku

- zakon 183/2006 Sb. (zadkon o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu)
vcetné prislusnych provadécich vyhlasek

- zdkon 89/2012 Sb. (obc¢ansky zakonik)

- zadkon €.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve zné&ni pozdé&jsich predpisl
vcetné prislusnych provadécich vyhlasek

b) Podklady zhotovené Katastralnim Uradem:

- vypis z KN, LV ¢. 190 pro k.U. Vernifovice u Sobotina
- kopie katastralni mapy

- informace z katastru nemovitosti

c) Podklady zajisténé znalcem:

- vlastni databaze obchodovanych cen

- nabidkova a poptavkova databaze sité Internet
- informace a Udaje sdélené vlastnikem

- skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté

- fotodokumentace

Vlastnické a evidencni idaje katastru nemovitosti:
LV ¢. 190 pro obec Vernifovice a katastralni izemi 554146 Vernifovice u Sobotina

Bélka Lukas podil 1/2
Fugnerova 2074/3, 690 02 Breclav

Friedrich Rudolf Ing. podil 1/2
Vernifovice 70, 788 15 Vernifovice
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Dle zadani objednatele posudku nejsou brana v Uvahu vécna prava zatézujici nemovitost

zapsana v odstavci C na listu vlastnictvi ¢. 190 pro k.U. Vernifovice u Sobotina.

Datum k némuz se ocenéni provadi:
Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 13.07.2021.

Datum provedeni mistniho Setfieni:

Obhlidka nemovitosti byla provedena dne 13.07.2021 bez Gcasti majitele nemovitosti.

Prehled ocenovaného majetku:

Cislo Katastr LV Druh Vyméra
Vernifovice u Zastavéna plocha a 2
St.179 Sobotina 190 nadvofi 302m

Soucasti pozemku je stavba RD ¢.p. 70.

Vernirovice

1374/1 u Sobotina

Popis lokality:

Obec Hynéina.

Velikost obce
Cca 206 obyvatel

Hospodarsko-spravni vyznam obce
Obec

Poloha obce
14 km severozapadné zapadné od mésta Sumperk

Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektrina, plyn, kanalizace)
Elektfina

Dopravni obsluznost obce (méstskda, autobusova a zelezni¢ni doprava)
autobusova zastavka

Obc¢anska vybavenost v obci
Minimalni vybavenost

Situace na trhu:

Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
- Nabidka odpovida poptavce
Vlastnické vztahy
- Nemovitost je v podilovém spoluvlastnictvi 2 osob
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost hemovité véci
- Bez vlivu, stabilizované uzemi
Vliv pravnich vztah( na prodejnost (napf. prodej podilu, prondjem, pravo stavby)

- Zastavni pravo smluvni a exekutorské

190 Zahrada 967 m?2
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Poloha nemovitosti:

Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi
- Rodinné domy a rekreac¢ni chalupy
Poloha pozemku v obci
- Okrajova ¢ast obce
Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou v obci
- Nemovitost je napojena na pfipojku elektro a ma vlastni kopanou studnu
Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku
-V okoli nemovité véci neni dostupna ob&anska vybavenost obce
Dopravni dostupnost k pozemku
- Pfijezd po zpevnéné komunikaci
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti
- Nemovitost se nachazi v rekreacni oblasti
Obyvatelstvo
- Bezproblémové okoli
Nezaméstnanost

- Podprimérna nezaméstnanost

Popis posuzovanych nemovitosti:

Posuzovana nemovitost je situovana v okrajové Casti obce Vernifovice, kterd ma cca 206
trvale Zijicich obyvatel. Dostupnost k nemovitosti je po mistni komunikaci s dobrou
moznosti parkovani. Pozemek je pravidelny, rovinaty s orientaci na severozapad s
nizkym nebezpedim zaplav. Jednd se o volné stojici pfizemni ddm pravidelného
obdélnikového pldorysu se sedlovou stfechou bez vybudovaného podkrovi. Zaklady
domu jsou plytké kamenné bez izolace proti zemni vlhkosti, svislé nosné i nenosné
konstrukce jsou drevéné tramové opatfeny jilovou omitkou. Stropy jsou drevéné
tramové. ZastreSeni sedlovou stfechou tvorenou konstrukci krovu s krytinou z
eternitovych Sablon, klempirské konstrukce z ocelového plechu opatfeny natérem.
Podlahy obytnych mistnosti jsou dfevéné prkenné u ostatnich mistnosti jsou tvoreny
betonovym potérem. Okna jsou dvojitda kastlova. Dispozice domu se sklada ze dvou
obytnych mistnosti o svétlé vySce 2 m, kuchyné&, chodby, komory a koupelny bez
instalovanych rozvodd vody, pFistupné samostatnym vstupem. WC suché na pozemku.
Stavba je napojena na elektrickou sit. Stavba neni napojena na zdroj pitné vody, jako
zdroj uzitkové vody slouzi hloubena studna hloubky cca 3 m. K vytapéni objektu slouzi
plvodni kachlové kamna. Pfisludenstvi rodinného domu a trvalé porosty na pozemcich
jsou zanedbatelného rozsahu bez vlivu na cenu posuzovanych nemovitosti.

Ke dni mistniho Setfeni nebyl k dispozici zadny doklad prokazujici stari stavby. StaFi
domu bylo stanoveno na zakladé odhadu, mistniho Setfeni a informaci podanych
spolumajitelem cca z roku 1853. V domé bylo pred cca 20 lety zapocato s vybudovanim
socialniho zazemi, toto vSak nebylo dokoncéeno ani zprovoznéno. Ostatni konstrukce jsou
bez vétsich rekonstrukci a modernizaci. V sou¢asné dobé neni nemovitost trvale uzivana.
Drevéné prvky konstrukci dlouhodobého charakteru jako tramy obvodovych stén,
konstrukce podlah a krov{ jsou vlivem vlhkosti v havarijnim stavu s nutnosti vymény.
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Popis vymeéry obestavény

prostor [m?3]
1. NP (16,00x4,65) x 2,59 192,70
1. NP (8,50 x 1,98 ) x 2,3 38,71
podkrovi (15,94 x4,65)x2,21/2 81,90
Obestavény prostor celkem 313,31
4. Posudek

4.1. Popis postupil pFi analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2 a dle
vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. §1c
zjisténa cena nebude urcovana, v daném pripadé z dlouhodobé zkusSenosti pfi urCovani
zjisténé ceny podobnych nemovitych véci je jednoznacné, ze zjiSténa cena neodpovida
trhu ani obvyklym cenam.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
§2
Zplsoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rl prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoraddnymi okolnostmi se rozumé&ji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikldadana majetku
nebo sluzbé vyplyvajiciz osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutec¢né realizovanych cen stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoradnych okolnosti trhu.
Mnozina prvky je stanovena z nabidkovych cen za pfiméreny ¢asovy Usek. Pro vypocet
porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je nabidkova
cena oci$t&na od provize. PFi vyb&ru vzorkl je respektovéna pfiméfena homogenita pro
srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do typu, kvality,
vyuzitelnosti apod. Pripadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych korekcnich
koeficientd, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. PFi pouziti koeficientl je vychdzeno
z odborné doporuceného rozmezi, z dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databaze
inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivt
na realizované ceny. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie,
které naznacuji hranice Urovné porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi
uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.
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Analyza trhu
V daném pripadé ocenéni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky,

ktera prevysuje nad nabidkou a vlivem toho doch&zi ke stalému narlistu cen nemovitych
véci. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky nabidkovych cen.

Porovnavaci metoda
Cislo 1:

Prodej chalupy 129 m2, pozemek 329 m2 Horni Studénky, okres Sumperk

Exkluzivné nabizime prodej chalupy 1+1 v klidné ¢asti obce Horni Studénky. Chalupa je
napojena na elektriku, vytapéni kamny na TP, spole¢na studna. V I.NP chodba, kuchyni a
obyvaci pokoj, dfevéné schodisté. Z podkrovi mozno vybudovat dalSi 2 mistnosti. V
suterénu garaz na 1 auto, sklad a sklep. K chalupé patfi pozemek 329 m2. Vyuziti k
rekreaci. P&kné misto. Nadim klientdim zajistime financovani.

Celkova cena: 710 000 K¢ za nemovitost, véetné provize
Pozndmka k cené: véetné provize a pravniho servisu

ID zakazky: 1096

Aktualizace: Vcera
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Stavba: Dfevéna

Stav objektu: Dobry

Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: PFizemni

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 129 m?

Uzitna plocha: 129 m?2

Plocha pozemku: 329 m?
Sklep: 2 m?

Garaz: 1

Topeni: Lokalni tuha paliva
Odpad: Septik

Elektfina: 230V

Doprava: Silnice, Autobus
Komunikace: Asfaltova
Energeticka naro¢nost budovy: TFida G - Mimoradné nehospodarna ¢.
264/2020 Sb. podle vyhlasky
e Vybaveni: Casteéné

Cislo 2:

Prodej rodinného domu 80 m2, pozemek 275 m2 Sobotin, okres Sumperk

Zobrazit 3 fotografie v galerii
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Ve vyhradnim zastoupeni majitele, Vam nabizime k prodeji rodinny ddm v Rudolticich,
které jsou mistni ¢asti obce Sobotin, okr. Sumperk. Jedna se o nemovitost s dispozici
2+1 a kterd je uréena nenaroénym klientiim, nebo k rekonstrukci. Objekt Ize vyuZivat k
trvalému bydleni, nebo jako chalupu. Obec Rudoltice se nachazi v podhiii Jesenikl a v
nedaleké blizkosti se nachazi lyzarské stredisko Klepacov /6 km/. Velmi prijemna lokalita,
ktera slibuje klidné a pohodiné bydleni, ¢i rekreaci. S financovanim koupé nemovitosti
Vam radi pomuZeme. Pro vice informaci volejte makléfi.

e Celkova cena: 990 000 K¢ za nemovitost, v€etné provize, véetné poplatka,
vcetné pravniho servisu

Poznamka k cené: véetné poplatkd, véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakazky: 00002

Aktualizace: Vcera

Stavba: Smisena

Stav objektu: Pred rekonstrukci

Poloha domu: V bloku

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Typ domu: Pfizemni

Podlazi: 1

Plocha zastavéna: 80 m?

Uzitna plocha: 80 m?

Plocha podlahova: 80 m?2

Plocha pozemku: 275 m?2

Plocha zahrady: 195 m?2

Topeni: Lokalni tuha paliva

Odpad: Jimka

Elektfina: 230V

Doprava: Silnice

Komunikace: Neupravena

Energeticka narocnost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Stranka 9



49-3/2021

Cislo 3:

Prodej rodinného domu 139 m2, pozemek 1 011 m2 Pisec¢na, okres Jesenik

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej rodinného domu 4+kk s garazi a s terasou o
rozloze 29 m2, na pozemku o celkové plose 1011 m2. V obci je ZS, MS, obchody, posta a
je vzdalend pouhych 5 km od okresniho mésta Jesenik, kde je veskera obcanska
vybavenost. V domé byla zapocata rekonstrukce, je suchy, ¢astecné izolovany a ma nova
plastovd okna, moZnost pldni vestavby. Zavedena elektfina, vlastni studna a septik,
pfiprava na pfipojeni na verejnou kanalizaci, verejny vodovod a plyn. V cené nemovitosti
je i projektova dokumentace na dokonceni domu. Nemovitost je mozné financovat
uvérem, ktery vam zdarma vyridime. Vice informaci u maklére.

Celkova cena: 1 200 000 K¢ za nemovitost, v€etné provize
Poznamka k cené: V pFipadé vice zajemct mize RK vyuzit pro vybér
kupujiciho formu aukce.

ID zakazky: 771948

Aktualizace: 19.07.2021

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Pred rekonstrukci

Poloha domu: Samostatny

Umisténi objektu: Centrum obce

Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2

Plocha zastavéna: 107 m?2

Uzitna plocha: 139 m?
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Plocha podlahova: 139 m?2

Plocha pozemku: 1011 m?2

Parkovani: 4

Garaz:

Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod

Odpad: Septik

Elektfina: 400V

Doprava: Silnice, Autobus

Energeticka naro¢nost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna ¢.
148/2007 Sb. podle vyhlasky

Hodnoceni vzorku

Cislo 1 2 4
Nabidkova cena 710 000 K¢ 990 000 K¢ 1 200 000 K¢
K stavebné technicky stav 0,95 0,80 0,80
K velikost stavby 1,00 1,00 1,05
K velikost pozemk{ 1,15 1,15 1,00
K zastavitelnosti 1,10 1,10 1,00
K dopravni dostupnosti 1,00 1,00 0,95
K prodejni ceny 0,95 0,95 0,95
K polohovy 1,00 1,00 0,90
Jednotkova cena 810 580 K¢ 951 786 K¢ 818 748 K¢
Minimalni cena 810 580 K¢
Maximalni cena 951 786 K¢
Primérna cena 860 371 K&
Jednotkova cena obvykla

stanovena porovnavacim 860 371 K¢
zpltisobem

Cena urcena porovnavacim zptisobem
Celkova cena 860 371,- K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti jako celku zjit&nou porovnévacim zplsobem
stanovuji na 860 000,- K¢

4.2. Vysledky analyzy

Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné nemovité véci jsou bézné obchodovany. Byly
zohlednény specifické vySe uvedené faktory ovliviiujici trzni hodnotu dané nemovitosti.

Porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti:

860 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovnani a parametry
s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transakcCni historie, analyzy transakci a
vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z vlastni a inzertni databaze a
znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze historie realitni inzerce a katastru
nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach
mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni véech vlivl p Gsobicich
na cenu obvyklou a po zvazeni vsech okolnosti byla souc¢asna cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovérena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat
presnost zavéru nebyly zjistény.

6. Zaver
6.1. Citace odborné otazky
Urceni ceny obvyklé nemovitych véci, zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Olomoucky

kraj, pracovisté Sumperk na LV ¢. 190 pro katastralni Gzemi Vernifovice u Sobotina, obec
Vernifovice.

6.2. Odpovéd’

Cena obvykla (trzni) nemovitosti zapsanych u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj,
pracovisté Sumperk na LV €. 190 pro katastralni izemi Vernifovice u Sobotina, obec
Vernitovice se uréuje na zakladé cenovych predpisl, ke dni ocenéni platnych ustanoveni
§2 zakona Cislo 151/1997 Sb. a vyhodnoceni situace na trhu s porovnatelnymi
nemovitostmi a ¢ini

860 000,- K¢

slovy: osmsetsSedesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavérll, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich pfesnost
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49-3/2021

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyné
Krajského soudu v Ostravé ze dne 2.12.2014 C.j. Spr 2062/2014 pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cCislem 49-3/2021 ve znaleckém deniku.
Znale¢né a ndhradu naklad{ Gétuji dle ptilozeného Géetniho dokladu.

Prohladuji, Ze jsem si jako znalec védom néasledkt podani védomé& nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127 a obCanského soudniho fadu.

V KolSové dne 27.07.2021

Ing. Lukas Pelant
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