Znalecky posudek
1277-39/2017

o cené nemovité véci zapsané na LV ¢. 291, pro k.. Mala Moravka, obec Mala Moravka, tj.
pozemku p.¢. st. 246, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 80; a pozemku p.¢. 348/3;

cena Vv misté a ¢ase obvykla.
Aktualizace ZP 1201-30/2016

Objednatel posudku : Obec Mala Moravka

Ugel posudku : Podklad k ptevodu vlastnického prava
Ocenéno ke dni : 21.07. 2017

Mistni Setieni : 13.05.2016

Posudek vypracoval : Ing. Lubos$ Novak, znalec

bytem Karlova Studanka 72, 793 24
tel.: 736163013, 554772063

V Karlové Studance , dne 21.07.2017

Tento znalecky posudek obsahuje 16 stran textu v€etné titulniho listu a pfiloh a objednateli se
pfedava dvé vyhotoveni.



Uvod
Znalecky ukol: Znalecky posudek o cené budovy, podklad k zamysSlenému zaméru pievodu
vlastnickych prav; aktualizovat vyhotoveny znalecky posudek ze dne 19.5.2016.

Ocenéni je provedeno ,, cenou obvyklou ,, ve smyslu definice uvedené v § 2 , odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud
tento zakon nestanovi jiny zptsob.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodeji stejného, poptipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv, nepromitaji se vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Ptedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni (obvyklé) hodnoty

1. Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis a
pravni naleZzitosti, v€etné¢ pravniho podkladu vlastnického prava.

2. Informace z jinych zdroji jsou vérohodné, nelze ve vSech piipadech ovéfit ¢i potvrdit
z4dnym potvrzenim.

3. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

4. Ocenéni provedeno za ucelem podkladu k zaméru pro prevod vlastnickych prav k budové.

Nalez

Mistopisné udaje

Obec Mala Moravka cca 15 km od mésta Bruntal, ma schvaleny izemni plan, kde neni riziko
pro ocenované nemovité véci, obec nema cenovou mapu pozemkil, obec disponuje
kompletnimi IS, omezend oblanska vybavenost, autob. doprava; obec atraktivni z hlediska
sportovné rekreacniho vyuziti — lyzaiské stiediska; okolni zastavba smiSena — obcanska
vybavenost, rezisten¢ni zastavba; oceflované nemovité véci piimo dostupné po zpevneéné
vetejné komunikaci, neni moZznost napojeni na veskeré IS v obci, lokalita bez ekologickych
zatézi, dle povodiové mapy — zona 1 zanedbatelné riziko k adrese ¢.p. 80.

Obec: Mala Moravka

Katastralni uzemi:  Mala Moravka , kod 690236

Okres: Bruntal

Kraj: Moravskoslezsky

Pocet obyvatel: dle platnosti Malého lexikonu obci 2017 — 677 obyvatel
Uzemni plinovaci dokumentace: tzemni plan 03/2003 po zménach 05/2015
List vlastnictvi: LV ¢. 291 pro k.u. Mala Moravka

Vécna biemena : dle elektronického pftistupu na LV nejsou

Omezeni viastn. prdava: dle elektronického pfistupu na LV nejsou

Druh pozemku : dle evidence z KN; dle skute¢ného stavu

Druh ochrany: CHKOJ

Nemovité véci podle zapisu v KN

- pozemek p.¢.st. 246 — zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 382 m? soucasti pozemku je
stavba ¢.p. 80 — rodinny diim

- pozemek p.&. 348/3 — zahrada, vyméra 964 m’

Budova : v KN zapsano jako RD

PrisluSenstvi: studna, pripojky vody, nn, kanalizace, Zumpa, oploceni, vedlejsi stavby,
Kolaudace stavby:  neni predina zZadna stavebné pravni dokumentace




Dokumentace a skute¢nost k evidenci, pravni stav

Zapis v KN a skutecnost zjisténa pfi mistnim Setfeni neni ve shod¢. Dle evidence v KN se
jednd o rodinny dim, ptes skutecnost, ze v budové jsou situovany 4 samostatné bytové
jednotky, tj. jedna se o bytovy dim; tak je i budova ocenéna.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle skutecného ucelu uziti. Pri nesouladu se stavem evidovanym
V katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebne
technickym usporadanim vybavena a uzivana bez zavad.

Rodinny diim je definovdn jako stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim uspordaddanim odpovida poZadavkiim na
rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech mistnosti urcena k bydleni; rodinny diim
miuiZe mit nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Podklady pro vypracovani posudku
- znalecky posudek ZP 1201/2016 od zpracovatele ocenéni
- evidenc¢ni listy jednotlivych bytd + pasportizace bytl
- mistni Setfeni provedené 13.5.2016 za ucasti mistostarosty obce + 1 ¢len ZO; od 13,00
do 14,25 hod. ; ke dni aktualizace beze zmén
- ocefiovaci predpis — Vyhlaska MF CR ¢&. 345/2015 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zadkona €. 151/97 Sb., o oceflovani majetku

Pozemek p.¢. st. 246 - zastavéna plocha a nadvori, vyméra 382 m?

Popis — pozemek z ¢asti zastavény stavbou bytového domu, pozemek v zastavéné Casti obce,
pozemek mirné svazity, neni dostupnost vSech IS v obci, pfima dostupnost ze zpevnéné
vetfejné komunikace, neni riziko zaplav, neni riziko z izemn¢ planovaci dokumentace

Soucast — stavba (budova bytového domu ¢.p. 80)

Druh pozemku dle evidence : zastavéna plocha a nadvofi
Druh dle skutecného stavu : zastavéna plocha a naddvorti
Pozemek p.¢. 348/3 - zahrada, vyméra 964 m*

Popis — pozemek z casti zastavény vedlejSimi stavbami jako piislusenstvi k budové, je
spole¢né se stavebnim pozemkem a stavbou uzivan - tvoti jednotny funkéni celek

Soucast — stavby vedlejsi

Druh pozemku dle evidence : zahrada

Druh dle skute¢ného stavu : zahrada

Budova ¢.p. 80

Popis — budova ¢asteéné podsklepend, 2 nadzemni podlazi, sedlové zastfeSeni s Castecné
stavebné upravenym podkrovim; budova napojena na rozvod nn, piipojkou vody na vlastni
zdroj vody studnu, kanalizace svedena do dvou septikli, neni plynofikovéna; v nadzemnim
podlaZzi jsou situovany vzdy 2 bytové jednotky, podkrovi ¢astecné stavebné upraveno a pidni
prostor. Stfecha sedlova, polokiizova, valbova.

Popis konstrukei podsklepeni - 1. PP
zaklady pravdépodobné kamenné bez hydroizolace, suterénni zdivo kamenné rezné, vnitini
uprava vapenna omitka; strop z cihelné klenby; podlahy betonové; schodisté betonové.
Dispozicni feSeni 1.PP: uZitna plocha

- 3 X sklepni mistnost 33,46 m?

- chodba



Popis konstrukci nadzemnich podlazi
Zdény masivni systém 50-70 cm; schodisté betonové; stropy pravdépodobné dievéné tramové
s rovnym podhledem; podlahy v ¢asti dfevéné prkenné, v ¢asti dievottiskové s PVC, v soc.
zatizeni keramicka dlazba; okna dievéna dvojita; dvefe dievéné bézného provedeni, venkovni
plastova; Gprava povrchil vnitini vapenna dvouvrstva, bézny keramicky obklad v kuchynich a
soc. zafizeni; vnéjsi uprava vapenna; vytapéni — kazda bytova jednotka ma vlastni kotel na
tuha paliva srozvodem do téles; rozvod TUV z boileru; elektroinstalace standardni
s automatickym jisténim; rozvod vnitiniho vodovodu a kanalizace; standardni vybaveni
hygienického zatizeni a kuchyni; rozvody PB, TV.
Dispozi¢ni feseni 1.NP: uZitna plocha v m?
- byt €. 1 (pokoj 20,50; pokoj 7,30; kuchyn 14,50; ptedsin 3,40; koupel s WC 3,00; spiz
1,50;) — celkem 50,20 m? bez sklepni a piidni &asti
- byt €. 2 (pokoj 19,70; pokoj 21,20; kuchyn 9,80; ptedsin 9,90; koupel s WC 3,90; spiz
1,70;) — celkem 66,20 m? bez piidni &asti
Dispozi¢ni feSeni 2.NP: uzitné plocha
- byt ¢. 3 (pokoj 21,30; pokoj 21,60; kuchyn 10,30; ptedsin 9,70; koupel s WC 3,80; ) —
celkem 66,70 m? bez sklepni a piidni &asti
- byt €. 4 (pokoj 21,60; pokoj 21,60; kuchyn 7,00; ptedsin 4,30; koupel s WC 2,80; spiz
1,00) — celkem 58,30 m? bez sklepni a piidni &asti
- spolecné prostory 17 m’

ZastieSeni
Sedlova s valbou, poloktizova; krytina s plechovych Sablon, klempiiské prvky uplné.

Technicky stav, vybaveni

Stavba dle odhadu z roku 1920; celkovy stav budovy pfed modernizaci a stavebni opravou,
vybaveni podstandardni, budova bez standardni hydroizolace, v minulosti provedena drenaz
kolem spodni stavby, budova s vysokou energetickou naro¢nosti a s vysokym moralnim
opotfebenim konstrukce a vybaveni. Byty v pfizemi nejsou ve stavu k uzivani — nutné
stavebni opravy a upravy.

Charakter stavby
Budova pro bydleni, najemni byty, zapsana v KN jako RD;

Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP (podzemni podlaZzi)

6,60%10,34 68,24 m?
1.NP ; 2.NP
12,05*16,20 — (2,32*4,89 + 2,32*2,85) 177,26 m?
6,00%0,85 5,10 m?
Podkrovi
11,05*12,90 — (2,32*2,85+5,05*0,85) 131,65 m?

Podlazi Zastavéna plocha | Konstrukéni vyska

1.PP 68,24 2,61 178,11

1.NP 182,36 3,47 632,79

2.NP 182,36 3,82 696,62

Podkrovi 131,65 2,30 302,80

564,61 1810,32




Primér vysky podlazi: 3,21m
Primérnd zastavéna plocha podlazi: 141,15 m?

Obestavény prostor
Spodni stavba

- suterén 68,24%2,61 178,11 m’
- podezdivka 182,36-68,24*(0,74+1,16)/2 108,41 m?
Vrchni stavba
182,36*8,09 147529 m®
ZastfeSeni
9,73*16,20*3,38*0,5 — 2(9,73*3,38*5,00)/6 211,58 m®
8,42*6,8*3,38/6 + 6,00*5,60*2,50/6 46,25 m®
Celkem obestavény prostor 2 019,64 m®
PrisluSenstvi

Vedlejsi stavby na pozemku p.¢. st. 246 a p.C. 348/3 — jednd se o soubor dfevénych a zdénych
hospodarskych staveb, kde technicky stav vSech je za hranici zivotnosti a mezniho stavu
pouzitelnosti (staticka destrukce, propadlé stiesni kce) a jsou predmétem demolice, jejich
hodnota je nulova.

- studna kopanad hl. 8 m vcetné el. erpadla a ptipojka

- 7umpa ocelova vana do 15 m? a betonovéa do 10 m® v&etn& kanalizaéni piipojky

- torzo oploceni — ocelové pletivo do sloupki, ocelovy rdmovy na betonové podezdivce

- venkovni zpevnéna plocha — okapova dlazba kolem stavby s destovou kanalizaci

B. Posudek a ocenéni
Vysledna obvykla (trzni) hodnota je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako

predmét prodeje a koupé v rozhodné¢ dob€ a misté¢ dosdhnout. Nedd se doptedu presné
vypocitat, ale pouze vice nebo mén¢ piesn¢ odhadnout, i kdyz pomoci ucetnich ukont. Jedna
se o odhad spojovany s uritym mistem a Casem, ktery by mél vychazet z porovnani jiz
realizovanych pfevodi obdobnych véci, nebo se zjistuje na zédkladé hmotného uzitku, kterou

rwr

veéc prinasi.

Existuje metodika ocenovani obvyklou cenou, kterd se skldda z jednotlivych pfistupl pti
hledani trznich hodnot :

- cena zjiSténa (administrativni, afedni )

Cena zjisténa podle cenového predpisu, v soucasné dobé podle zakona ¢. 151/97 Sb., o ocefiovani majetku a jeho
provadécich vyhlasek.

- hodnota vynosova

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos, ktery je charakteristikou uzitkovosti.

- hodnota srovnavaci

Jedna se o vyhodnoceni a porovnani cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

- dalsi

Napf. hodnota zjisténa ze smluvnich ndjmd, hodnota z nabidkové ceny realitnich kancelafi, ajn. pfi¢emz plati, Ze
cena se vytvoii az pii konkrétnim prodeji a miize se od stanovené hodnoty lisit.



a) cena zjisténa — dle vyhlasky MF ¢. 443/2016 Sb.
Pozemek p.&. st. 246 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 382 m?

Vypocet zakladni ceny ZC dle § 3

ZC= ZCV*01*02*03*04*05*06

ZC, - Zakladni cena vychozi pro vyjmenovany okres dle pt. €. 2, tab. ¢. 1 667,00 K&/m?
Oi — koeficient upravy dle ptilohy ¢.2, tab.,¢. 2

O; | Velikost obce podle po¢tu obyvatel

IV. | 501 - 1000 obyvatel | *0,65

O, | Hospodarsko-spravni vyznam obce

I Lyzatské strediska vys$si kategorie | *0,95

O3 | Poloha obce

VI. | Ostatni | *0,80
O, | Technicka infrastruktura v obci
I. | Veskerd infrastruktura | 1,00

Os | Dopravni obsluZnost obce

[1l. | Zelezniéni nebo autob. zastavka* | * 0,90

Og | Obc¢anska vybavenost v obci

IV. | Omezena vybavenost *0,90

0,*0,05*0,*05*O5 0,400

*7zelezni¢ni doprava dlouhodobé bez provozu

Zakladni cena ZC dle § 3 — 667,00 K&/m* * 0,400 267 K&/m?

Vypocet zakladni ceny upravené ZCU dle § 4, odst.1
ZCU =ZC*I; kde index cenového porovnani I= I1*1o*lp

Index trhu I+ -

Pi | Nézev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 | Situace na dil¢im trhu s nemov. vécmi | Il Poptavka odpovida nabidce 0,00
2 | Vlastnické vztahy V. Zastavény pozemek, shodny vlastnik | 0,00
3 | Zmény v okoli Il. Stabilizovana uzemi 0,00
4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost Il. Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiové riziko V. Zanedbatelné riziko 1,00
7 | Hospodaisko-spravni vyznam obce Neposuzuje se

8 | Poloha obce Neposuzuje se

9 | Obcanska vybavenost obce Neposuzuje se

Index trhu : I+ = Pg* P7*Pg*Pg* ( 1+ Z P1.5) 1,00

Index omezujicich vlivi Io -

P; | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 | Geometricky tvar, velikost 1. Bez vlivu 0,00
2 | Svazitost a expozice V. Do 15 %,0st.orientace 0,00
3 | Ztizené zakladové podminky | IlI. Neztizené 0,00
4 | Chranéna uzemi a pasma l. CHKOJ mimo 1.a2.z6nu | 0,00
5 | Omezeni uzivani l. Bez omezeni 0,00
6 | Ostatni neuvedené Il. Bez vliva 0,00
Index omezujicich vlivii : Io = 1+ Py4) 1,00




Index polohy Ip -

P; | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota

1 Druh a ucel vuziti stavby l. Reziden¢ni 1,01

2 | Prevazujici zastavba v okoli l. Reziden¢ni 0,03

3 | Poloha pozemku v obci . Navazujici na stied 0,00

4 | Napojeni na sité v obci . Na nékteré sité v obci -0,10

5 | Obcanska vybavenost v okoli . V okoli ¢astecna -0,02

6 | Dopravni dostupnost VIIl. | Zpevnéna komunikace, parkovani | 0,01

7 | Hromadna doprava . Zastavka od 200-1000 m -0,06

8 | Poloha z hlediska komer¢. vyuziti | IV. Vyhodna 0,02

9 | Obyvatelstvo . Bezproblémové okoli 0,00

10 | Nezaméstnanost l. Vyssi nez je krajsky pramér -0,02

11 | Vlivy ostatni neuvedené I Vliv snizujici cenu * -0,10

Index polohy : lp= P; * (1+ 3 Ps.11) 0,768

* soc. slaby region, ztizena dopravni obsluznost v podhorské oblasti

Index cenového porovnani I — 1,00*1,00*0,768 0,768
Zakladni cena upravena ZCU — 267 K&/m? * 0,768 205,06 K¢&/m?
Vyméra - * 382 m’
Zjisténa cena pozemku p.¢. st. 246 78 332,92 K¢
Vyméra - * 064 m?
Zjisténa cena pozemku p.¢. 348/3 197 677,84 K¢

Budova ¢.p. 80
Stavba ocenéna podle § 31, 32 kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu.

Zatridéni pro potireby ocenéni:

Budova: typ K

Svisla nosna konstrukce : zdéna

Stavba: castecné podsklepena , 1.NP, 2.NP, Sikmé zastfeSeni
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2

Koeficienty

K, — koeficient druhu konstrukce — piiloha ¢. 10 — 0,939
K, — koeficient zastavéné plochy = 0,92+ 6,60 / 141,15 0,967
K3 — koeficient vysky podlazi = 0,30 + 2,10/ 3,21 0,954
K4 — koeficient vybaveni, dle pfilohy €. 8 a ptilohy €. 21

Konstrukce Vybaveni Objemovy podil Upraveny podil

1. Zaklady Podstandardni 0,060 0,0276

2. Svislé konstrukce Standardni 0,188 0,188

3. Stropy — podhledy Standardni 0,082 0,082

4. ZastiteSeni Standardni 0,053 0,053

5. Krytina Standardni 0,024 0,024

6. Klempiiské kce Standardni 0,007 0,007

7. Vnitini Gpravy Podstandardni 0,069 0,0317

8. Fasadni Gipravy Standardni 0,031 0,031

9. Vnitini obklady Standardni 0,021 0,021

10. Schody Standardni 0,030 0,030

11. Dvere Standardni 0,032 0,032

12. Vrata Neuvazuje se

13. Okna Standardni 0,054 0,054

14. Podlahy Podstandardni 0,031 0,0143




15. Vytapeéni Standardni 0,047 0,047
16. Elektroinstalace Standardni 0,052 0,052
17. Bleskosvod 0,004 0,00
18. Vnitini vodovod Standardni 0,033 0,033
19. Vnitini kanalizace Standardni 0,032 0,032
20. Vnitini plynovod 0,004 0,00
21. Ohfev TUV Standardni 0,021 0,021
22. Vybaveni kuchyni Standardni 0,018 0,018
23. Vnitini hygienické vybaveni Standardni 0,038 0,038
24. Vytah 0,013 0,00
25. Ostatni Podstandardni 0,056 0,0258
26. Inst.prefabrikovana jadra Neuvazuje se
Uprava podkrovi — | 800000/2020*2150*0, 0,126
cena*/OP*ZC*K *K,*K;*Ks*K; 939*0,967*0,954*0,8
0*2,118
*cena 200 m® x 4000 Ké/m® 0,988
Koeficient K, — 0,988
Koeficient Ks — dle pfilohy ¢. 20, polozka ¢.6 0,80
Koeficient Ki — dle ptilohy ¢. 41, SKP 46.21.12.2 2,140

Stari a opotiebeni , stupen dokoncenosti

Budova odhadovaného stati 95 let, vypocet opotiebeni analyticky;

Snizeni ceny vlivem moralniho opotiebeni 3%
Stupen dokoncenosti stavby — 100 %

Zivotnost a stafi jednotlivych prvki na zakladé odhadu znalce dle stavajiciho vyse popsaného
technického stavu, tak jako pomér C/D.
A — ptepocteny podil dle koef. K4 ; B — stupent dokonceni v % ; C — stafi; D — Zivotnost

C.pol. A B C D Opotiebeni C/D | Pfepocet
AXxC/D
1. 0,0279 100 95 180 ]0,528 0,0147
2. 0,190 100 95 180 ]0,528 0,0100
3. 0,083 100 95 130 |0,731 0,0607
4. 0,054 100 95 130 |0,731 0,0392
5. 0,024 100 0,85 0,0206
6. 0,007 100 0,50 0,0035
7. 0,032 100 0,85 0,0273
8. 0,031 100 0,85 0,0267
9. 0,022 100 0,60 0,0128
10. 0,030 100 0,731 0,0222
11. 0,032 100 0,85 0,0275
13. 0,055 100 0,80 0,0437
14. 0,014 100 0,90 0,0130
15. 0,048 100 0,85 0,0404
16. 0,053 100 0,85 0,0447
18. 0,033 100 0,85 0,0284
19. 0,032 100 0,85 0,0275
21. 0,021 100 0,80 0,0170
22. 0,018 100 0,80 0,0146
23. 0,038 100 0,80 0,0307
25. 0,026 100 0,85 0,0222
Podkr. |0,127 100 0,85 0,1084
1,0000 0,6558




Opotiebeni — 66 %
Vypocet ceny

Zakladni cena upravend ZCU =ZC * K3 * Ky * K3* K;* Ks * K;

Zakladni cena ZC, dle ptilohy ¢.8, typ K 2 150 K&/m®
Koeficient K; - * 0,939
Koeficient K; - * 0,967
Koeficient Ks - * 0,954
Koeficient K, - * 0,988
Koeficient Ks - * 0,800
Koeficient Ki - * 2,140
Zakladni cena upravena ZCU 3 150,21 K&/m®
Obestaveény prostor m’ * 2019,64
Vychozi cena stavby 6 362 290,12 K¢
Snizeni ceny za opotiebeni — 66 % -4199 111,48 K¢
Cena budovy ¢€.p. 80 — nakladovym zptisobem CN 2163 178,64 K¢
Snizeni ceny vlivem moralniho opotiebeni *0,97
Cena budovy ¢.p. 80 — nakladovym zpiisobem CN 2 098 283,28 K¢
PrislusSenstvi

Cena prisluSenstvi dle § 18, odst. 2 — 2 % z ceny stavby

0,02*2098283 41 965,67 K¢
Studna - studna kopana, betonové skruze, vyméra 8,00 m pii pruméru 100 cm, el. ¢erpadlo
Zakladni cena ZC — pt.16 — 5*1950 + 3*3810 21 180 K¢
cerpadlo 10 780 K¢
Koeficient Ks — * 0,80
Koeficient K; — * 2,349
Cena studny 60 059,23 K¢
SniZeni ceny o opotiebeni odhad 50 % - - 30 029,62 K¢
Cena studny nakladovym zpusobem 30 029,61 K¢
Zjisténa cena budovy <&.p. 80 s prisluSenstvim — nakladovym zpisobem  CN

2170 278,56 K¢

Vypocet vynosovym zptisobem
Bytovy dim s ndjemnim bydlenim, ndjemné dosazeno dle doloZenych evidenénich listii ve
vysi skutecného ¢istého najmu.

Roc¢ni najem — /1220+1347+1519+1721/*12 69 684 K¢
Snizeni ndjmu o 40 % + 5 % z ceny pozemku zastavéné vymery

Upraveny ro¢ni najem n — (69684*0,60) - (37394,74 *0,05) 39 940,66 K¢
Mira kapitalizace u — ur€eno pro bytové netypové domy z ptilohy €. 22 — 4,5 %

Vynosova hodnota — n/u*100 — 39940,66*100/4,5 887 570,22 K¢
Zjisténa cena budovy ¢&.p. 80 — vynosovym zptusobem CV 887 570,22 K¢

Vypocet ceny kombinaci vynosového a nakladového zptlisobu

Zattidéni budovy do skupiny podle analyzy rozvoje dle pt. €. 23, tab. 1

Dle izemniho planu oblast stabilizovana. Budova s rozvojovou moznosti souc¢asného vyuziti.
Zattidéni do skupiny C.

Vypocet ceny dle tab. 2
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Cena nékladova CN — 2 170 279 K¢

Cena vynosova CV — 887 570 K¢

CV+0,20*R, kde R je absolutni hodnota rozdilu mezi cenou vynosovou a cenou nakladovou
R =1282 709 K¢

887 570 K¢ + 0,20 * 1 282 709

Zjisténa cena budovy ¢.p. 80 s prisluSenstvim 1144 111,80 K¢

Zjisténa cena pozemku p.¢. st. 246, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 80 a pozemku p.¢. 348/3
¢ini 1420 122,56 K¢

b) Ocenéni vécnou hodnotou
Nékladové ocenéni budovy ¢.p. 80 a piislusenstvi - v daném piipad¢é pouzita v pfimeéfeném
rozsahu metodika vypoctu zjisténé ceny nakladovym zpisobem.

Rekapitulace — vécné hodnoty

Hlavni stavba budova ¢.p. 80 2 098 283,28
PiisluSenstvi 71 995,28
Celkem zaokr. K¢ 2170 280

Analyza prodejnosti pozemkii

Analvyza prodejnosti zastavénych pozemku v misté

- prodej stav. pozemki v obci z majetku obce dle internich pravidel za cenu 300 K&/m?;
V soucasnosti omezené

-z vlastni databaze zpracovatele vysledovany prodejni ceny pozemku pfti prevodu pozemku,
jehoZ soucasti je stavba -
e 473 K&m’ za zastavény pozemek 200 m?, jehoZ soudasti je stavba pro prechodné ubytovani v centru
obce, pozemek napojen na veskeré IS obce, dostupny
e 186 K&/m? za zastavény pozemek 1277 m? jehoz soucasti je stavba pro prechodné ubytovani, pozemek
napojen na elektro, dostupny
e 365 K¢&/m’ za zastavény pozemek 643 m? jehoZ soucasti je stavba obdanské vybavenosti — restauraéni
sluzby, IS jen elektro, dostupny
e 1052 K&/m? za zastavény pozemek 21 m? jeho soudasti je stavba hromadné rekreace v Karlové,
pozemek napojen na veskeré sit€ obce, dostupny
e 350 K&/m’ za zastavény pozemek 220 m? jehoZ souasti je stavba rekreaéni chalupy v blizkém okoli,
pozemek napojen na elektro, dostupnost po nezp. komunikaci
e 2000 K&/m? zastavény pozemek 410 m?, jehoz souasti je pension v centru obce, pozemek napojen na
vesker¢ sité obce, dostupny

Cena | Zdroj ceny Poloha v obci (dle zapl.rizika) IS, dostupnost Smérna cena K¢ | Véha
473 *1,00 *1,10 nizké riziko *1,00 520 1
186 *1,00 *1,20 stiedni riziko *1,20 vylouéen extrém

365 *1,00 *1,20 sti‘edni riziko *1,20 526 2
1052 | *1,00 *1,00 zadné riziko *1,00 1052 1
350 *1,00 *1,20 stfedni riziko *1,20 504 1
2000 *1,00 *1,10 nizké riziko *1,00 vylouéen extrém
Stanovena smérna cena zastavéného pozemku v misté — jako stiedni hodnota * | 626

*stanovena smérna cena zastavéného pozemku v obci — uvazuje se pozemek bez zapl. rizika, s Gplnymi IS,
dostupny

Znak Porovnani oceiiovaného pozemku | Index

Trzni podminky | shodny * 1,00

Lokalita shodny * 1,00
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Ziv. prostredi shodny *1,00
Konfigurace,stav | shodny *1,00
Poloha v obci shodny *1,00
Okoli shodny *1,00
Dostupnost shodny *1,00
Rizika nezjisténa *1,00
Vyuziti shodny *1,00
Velikost, tvar shodny *1,00
Vybavenost IS jen elektro, voda *0,90
Index porovnani 0,90
Upravena smémé cena K&/m?® — 626*0,90 560
Vyméra m” | 1346

Stanovena smérna cena | K&/m® | 560

Hodnota pozemki K¢ 753 760

Vécna hodnota pozemku p.¢. st. 246, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 80 a pozemku p.¢.
348/3 ¢ini 2 924 040 K¢

c) Vynosova hodnota — jako charakteristika uzitkovosti.

Ocenovana nemovitost je ke dni ocenéni uzivana pro najemni bydleni, ve stavu umoziujicim
pronajmuti. Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. vCetné soucasti a
ptislusenstvi, véetné pozemku.

Obvyklé najemné lze chapat analogicky dle § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/97 Sb. o ocenovani
majetku, jako najemné, které¢ by bylo dosazeno pii prondjmech stejného, popiipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v misté ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny
okolnosti, které maji na vySi najemného vliv, bez vlivii osobnich, zvlastni obliby a
mimotadnych okolnosti trhu. Vyse najemného se sjednava. Vyse obvyklého najmu se neda
dopiedu ptesné vypocitat, ale pouze vice nebo méné¢ piesné¢ odhadnout, i kdyz pomoci
ucetnich ukont. Jedna se o odhad spojovany s ur¢itym mistem a casem, ktery by mél vychazet
Z porovnani najmu ze stejnych nebo obdobnych nemovitosti.

Analyza ndjemného (K&/m?/mésic)

Byty ve vlastnictvi obce — 19,00

Realitni nabidka v okrese upravena koeficientem 0,80 ( zdroj ceny, realitni naklady a provize,
délka nabidky ) — rodinné bydleni

- RK MM ID 594832, prondjem 55*0,8 - 45
- RK Comfort- reality ID 2472943964, pronajem 48*0,8 38
- Komeréni vyuziti — rekreacni ubytovani v rozmezi 56-70

Minimalni jednotkova cena: 19,00
Maximalni jednotkova cena: 70,00
Smérna jednotkova cena — 45,00 K&/m?/mésic

Simulovany ro¢ni nadjem - redlny pfijem
Pozemek — 1346 m* * 10,00 K¢&/m? 2 500 K&
Budova — uzitna plocha bez spol. prostor — 311*45*12 167 940 K¢

Cena vynosova se vypocte podle vztahu pro vé¢nou rentu ( bez prodeje na konci ) :
Cv=2z/u™*100, kde z- zisk z ro¢niho najemného ocistén od nakladt
U — mira kapitalizace v %
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Snizeni najmu o ro¢ni vydaje (dan z nemovitosti, pojisténi, primeérné naklady na opravu,
sluzby a amortizaci, atd.);
Dan z nemovitosti — pfedpoklad pro zdanitelnou stavbu ve vlastnictvi osoby povinné

1 700 K¢
Pojisténi stavby — 0,001 % z reprodukéni ceny 6 360 K¢
Naklady na udrzbu — 1 % z reprodukéni ceny 63 600 K¢
Sluzby — neni uvazovano
Sprava — neni uvazovano
Provize za pronajmuti — neni uvazovano
Naklady na uvedeni pronajimatelného stavu — neni uvazovano
Amortizace — neni uvazovano
Neuplné pronajmuti — (tvaha - 15 %) 25570 K¢

Mira kapitalizace

K problému pouziti miry kapitalizace plati zasada, Ze pokud se neuvaZzuje u najemného
s vlivem inflace, 1ze pouzit nominalni kap. miru.

Jako nomindlni miru kapitalizace 1ze pouzit Gdaj z ocenovaci vyhlasky, kde pro vyuziti
netypovych budov obytnych je stanovena hodnota 4,5 %);

Roc¢ni predpoklad nakladi celkem 97 230 K¢
Ro¢ni ¢isty vynos pfed zdanénim 73 210 K¢
Vynosova hodnota ptimou kapitalizaci — 73210*100/4,5

Vynosova hodnota pozemku p.¢. st. 246, jehoZ soucasti je stavba €.p. 80 a pozemku p.¢.
348/3 ¢ini 1626 890 K¢

Komparativni ( srovnavaci ) metoda

Podle zakona ¢. 151/97 Sb., o ocetiovani majetku, jednim ze zakladnich zplisobt je porovnani
predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prode;ji.
Zadny zakon nestanovi zavaznou metodiku pro stanoveni obvyklé ceny. Specifické metody
jsou stale dotvareny profesnimi organizacemi znalcti a odhadct, organizacemi zabyvajicimi se
vyukou a studiem ocenovani nemovitosti, penéznimi ustavy apod.

Standardné se obvykla cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji, koupémi ¢i
pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.
Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych
nemovitosti, je tieba pouzit ndhradni metodiku. Indexovd metoda vypoctu obvyklé ceny je
standardné¢ pouzivdana pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti na zikladé¢ porovnani
rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti (poloha, technicky
stav, velikost, ucel uziti, prislusenstvi, pozemek apod.).

Znalec provedl vybér srovnavacich objektt z realizovaného trhu a z nabidky realitnich
kancelati uvefejnénych ke dni ocenéni na internetu na serverech www.sreality.cz; cena
upravena (korekce nabidkové ceny)

Analyza trhu v misté
1) Koncem roku 2016 prodan RD v obci — podsklepeny, piizemni s podkrovnim podlaZim, zast. plocha 67
m?, uzitnd plocha 161 m? obestavény prostor 600 m® opotiebeni 60-70 %, zahrada 1165 m® za
1 550 000 K¢&



http://www.sreality.cz/
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2) Koncem roku 2016 prodana budova pro bydleni v obci — nepodsklepeny, ptizemni s podkrovnim
podlazim, zast. plocha 346 m?, uzitna plocha 468 m?, obestaveény prostor 2485 m?, opotiebeni 60-70 %,
zahrada 3244 m? véetnd 3 garazi, za 2 800 000 K¢&

Realitni nabidka

3) Prodej rodinného domu 255 m2, pozemek 1 215 m? Mala Moravka, okres Bruntal

3980 000 K¢

Prodej stylového rodinného domu 4+1 v srdci turistického a lyzatského stfediska, v atraktivni ¢asti Mala
Moravka - Karlov pod Pradédem. Celkova vymeéra pozemku €ini 1215 m2. Na pozemku kryté posezeni, détské
htiste, altan. Dim je podsklepeny, disponuje garazi, dilnou, v ptizemi prostorna hala, obyvaci mistnost s krbem,
samostatné WC, koupelna s vanou. Na poschodi jsou tfi pokoje, lodzie. Vytapéni lokalni na tuha paliva, vlastni
studna z pramene samospadem.

Nedaleko od domu autobusova zastavka Jesenik, Olomouc, Pierov, Brno. Nedaleko ¢tyfsedadlova lanovka, Ski
areal Koptivna, lazenské centrum Karlova Studanka.

Dum po rekonstrukci. S financovanim radi pomzeme. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti nemovitych véci.
Celkova cena:3 980 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

ID zakazky:581458, MM reality

Aktualizace:15.07.2017

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:3 véetné 1 podzemniho

Plocha zastavéna:85 m?

Uzitna plocha:255 m?

Plocha podlahova:170 m?

Plocha pozemku:1215 m?

Plocha zahrady:1045 m?

Sklep:85 m?

Parkovani:2

Rok rekonstrukce:2015

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Lokalni tuha paliva

Odpad:Septik

Telekomunikace:Internet

Elektfina: 120V, 230V, 400V

Doprava:Silnice

Energeticka naro¢nost budovy:T¥ida G - Mimotadné nehospodarna ¢. 148/2007 Sh. podle vyhlasky
Vybaveni:Castecné
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4) Prodej chalupy 180 m?, pozemek 248 m? Mala Moravka, okres Bruntal
2390 400 K¢

Se souhlasem majitele nabizime k prodeji rekrea¢ni chalupu, vhodnou i k trvalému bydleni.Srdce Jesenikdl, obec
Mala Moravka.Objekt po rozsahlé rekonstrukcei, elektfina, voda, krb, v misté skiarealy. Dispozice 2+1.Vstup do
objektu, pristavéna vstupni hala, dievéné oblozeni.Piizemi - obyvaci pokoj, prostorna kuchyné.Padni vestavba,
samostatny pokoj, véetné socialniho zatizeni.Dum prosel zdafilou rekonstrukci, nové omitky, podlahy, dievéné
obloZeni, stiecha, rozvody elektiiny a vody.Vlastni vodni zdroj. Vytapéni krb, elektrické ptimotopy.Podlahy
palubky, keramicka dlazba.Zrenovovana okna.Pozemek je oplocen. Pfijezd po asfaltové komunikaci.V misté
nékolik lyzatskych stfedisek, Tatrapomy, sedackova lanovka, lyzaiské Skoly.Restaurace, 14znég, bazén.Skibus cca
200m od domu.Na Hvézdu cca 3,5 km.Bohaté sportovni vyziti i v leté.Cyklotrasy, turistické
stezky.Bezproblémovy piijezd na pozemek i zimnim obdobi.Financovani radi zajistime vlastnim hypote¢nim
oddélenim. Vice informaci u maklérky.Prohlidky po domluvé kdykoliv.Cislo zakazky 67351.

Pro komunikaci uvadgjte evidencni ¢islo zakazky N67351.
Celkova cena:2 390 400 K¢ za nemovitost

Poznamka k cené:+provize RK, véetné pravniho servisu
ID zakazky:N67351, Nextreality
Aktualizace:28.04.2017

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:Pfizemni

Podlazi:2 véetné 2 podzemnich

Plocha zastavéna:90 m?

Uzitna plocha: 180 m?

Plocha podlahova:248 m?

Plocha pozemku:248 m?

Plocha zahrady:158 m?

Voda:Mistni zdroj

Topeni:Lokalni elektrické

Odpad:COV pro cely objekt

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Autobus

Energeticka naro¢nost budovy: Tfida G - Mimoradné nehospodarna
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Popis Oceriova | objekt 1 objekt 2 objekt 3 objekt 4
ny objekt
Pocet PP 0,5 1 0 1 0
Pocet NP 2 1 1 1 1
Podkrovi 0,5 1 1 1 1
Uzitna plocha UP 311m* [161m° 468 m* 170 m? 180 m?
Obestav. prostor OP | 2020 m*® | 600 m® 2485 m®
Cenaza UP K&/m® 9627 5983 23412 13 280
Cenaza OP K&m® 2583 1127
Korekce nabidkové - - 17 559 9 960
ceny * 0,75
Koef. polohy 1,00 1,00 1,00 1,15 1,00 0,85-1,25
Koef. ptislusenstvi 0,90 1,00 1,10 1,10 1,05 0,90-1,10
Koef. pozemku 1,00 1,00 1,15 1,00 0,85 0,85-1,15
Koef. vybaveni 0,80 1,00 0,90 1,20 1,20 0,80-1,20
Technicka hodnota 0,60 0,85 0,85 1,00 1,00 0,60-1,00
Index — soucin 043i, |085i, 0,971, 1,52, 1,07 i,
Nazor znalce - vaha 1x 2 X 1x 1x

Cena /index ,* index , za UP | 4870 | 2652 | 4967 | 4003

Cena/index , * index ,za OP | 1307 | 500 | - -

Minimalni hodnota — 311 * 2652 824 770 K¢

Maximalni hodnota — 311 * 4967 1544 740 K¢

Stifedni hodnota — 311 * 4123 1282 250 K¢

Minimalni hodnota — 2020 * 500 1010000 K¢

Maximalni hodnota — 2020 * 1307 2640 140 K¢

Sti‘edni hodnota — 2020 * 904 1826 080 K¢

Vaz. primér — 2020 * 769 1553 380 K¢

(1 282 250+1 826 080)/2

Srovnavaci hodnota pozemku p.¢. st. 246, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 80 a pozemku p.c.
348/3 stanovena 1554 170 K¢

Stanoveni obvyklé ceny
Rekapitulace hodnot

Zjisténd cena 1420120

Vécna hodnota 2 924 040

Vynosova hodnota | 1 626 890

Srovnavaci hodnota | 1 554 170

Silné stranky — nejsou zjisténa omezeni vlastnickych prav k nemovitosti, pozemek,
atraktivita obce, poloha v obci

Slabé stranky — budova pied celkovou rekonstrukei a modernizaci prvka a konstrukci
kratkodobé Zivotnosti — moralni opotiebeni, hydroizola¢ni stav dobové
stavby, energeticka naro¢nost

Posouzenim shora uvedené¢ho vcetné posouzeni dalSich rozhodnych skute¢nosti, stanovuji
cenu v misté a ¢ase obvyklou ve vysi

1 554 000 K¢&,-
slovy: milionpétsetpadesatctytitisic korunceskych
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C. Zavér
o cené nemovité véci zapsané na LV ¢. 291, pro k.. Mala Moravka, obec Mala Moravka, tj.
pozemku p.¢. st. 246, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 80; a pozemku p.¢. 348/3;

cena Vv misté a ¢ase obvykla 1 554 000,- K¢

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.
151/97 Sb., o ocenovani majetku.
Prohlasuji, Zze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou a na zaklad¢ osobniho zjisténi

stavu oceflované nemovité véci potvrzuji uvedené skutec¢nosti.

V Karlové Studance 21.07.2017

Ing. Lubo$ Novak
793 24 Karlova Studanka 72

D. Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostraveé ze dne 12.10 1999, &.j. Spr. 2906/99, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym ¢islem 1277/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji podle pripojené likvidace.



