ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2117-89/18

NEMOVITA VEC:

pozemek parec.€. St. 25, soucasti je rodinny dum &.p. 60

Katastralni udaje :
Adresa nemovité véci:

Kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Dvorce, k.. Dvorce u Bruntalu

Smetanova 60, 793 68 Dvorce

Vlastnické udaje:

Radim Vyslouzil, Smetanova 60, 793 68 Dvorce

OBJEDNAVATEL:

Mgr. Tomas Gartsik,
insolven¢ni spravce dluznika - Radim Vyslouzil,

Adresa objednavatele:

Divadelni 4, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Toma$ Volek
Adresa zhotovitele: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: +420 724 256 828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI:

stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) pro tcely insolvencniho Fizeni
¢.j. KSOS 22 INS 7233/2018 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni :

21.11.2018 Datum mistniho Setfeni: 21.11.2018

Za ptitomnosti: vlastnika p. Radima Vyslouzila

Podet stran:

21 stran

Pocet ptiloh: 9 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 7.12.2018 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

[Znalecky iikol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pana Radima VyslouZzila zapsané na LV €. 353
v k.a. Dvorce u Bruntéalu, obec Dvorce, okres Bruntal. Jedna se o pozemek parc.¢. St. 25 jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p. 60, véetné soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni k datu provedeni
mistniho Seteni, tj. k 28.11.2018.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Dvorce u Bruntdlu bylo
vypracovano v souladu s nasledujicimi ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Zze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a iplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidd za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v rdmci insolvencniho fizeni.

|Zékladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozum¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty



Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "Casoveé hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni obecné ceny (trzni hodnoty) predmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim
piipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, ze vychazim z uvahy, ze
tato metoda ma nejveétsi vypovidaci schopnost o aktudlni poptavce a nabidce daného typu
nemovitosti.

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostatecnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investi¢nim moZznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

[PFehled podkladi |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 353 k.. Dvorce u Bruntalu ze dne 14.6.2018.
c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.a. Dvorce u Bruntélu.

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Vyhlaska MF ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v prub¢hu mistniho Setfeni.

h) Informace a podklady poskytnuté vlastnikem na mistnim Setfeni.

1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

j) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz)

|Mistopis |

Obec Dvorce se nachazi na rozhrani Moravy a Slezska, pii statni silnici, kterd spojuje Olomouc s
Opavou. Rozklada se v nadmotské vySce 558 m na katastralni vyméte 2418 ha a v soucasné dobé
ma cca 1324 obyvatel. Spravni tizemi obce tvofi katastralni izemi Dvorce u Bruntalu a Rejchartice.



Obec lezi 25 km jihovychodné od mésta Bruntal, ktery je méstem s rozsitenou plisobnosti. V obci je
zakladni ob&anska vybavenost (OU, MS, Z8S, sportoviits, posta, kostel, hibitov, obchody, restaurace).
V obci jsou provedeny rozvody hlavnich fadii inzenyrskych siti (voda, kanalizace, el.nn). V obci
nejsou provedeny rozvody plynu.

Predmétny rodinny dim ¢.p. 60 je postaveny v centralni ¢asti obce, jizn¢€ pod kostelem sv. Jilji v
zapadnim okraji centralniho namésti.

|Celkovy popis |

Rodinny diim €.p. 60, je soucasti pozemku parc.¢. St. 25 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeéie 508
m?. Pozemek je mirné svazity s vychodni orientaci, nepravidelného tvaru. Pozemek je prevazng
zastavén stavbou rodinného domu s nebytovym prostorem (prodejni a vyrobni prostory feznictvi) a
vedlejsi stavbou skladli. Nezastavéna €ast pozemku je vyuZzivana jako maly oploceny dvorek.
PtisluSenstvi déle tvoii venkovni upravy standardniho rozsahu (oploceni dvora, zpevnénd plocha
dvora, odluc¢ovac tuku (lapol), ptipojka vody, kanalizace a el.nn). Technickd hodnota pfislusenstvi
ma vzhledem ke svému rozsahu nizkou hodnotu a k oceiovanému objektu mé jen doplinkovou funkci.
Stavebné technicky stav pfisluSenstvi je primérny. Pro ucely ocenéni neni cena piisluSenstvi
samostatné vyjadiovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené.

Ptistup k nemovitym vécem je zajistén z vetejné zpevnéné komunikace ul. Smetanova na pozemku ve
vlastnictvi Obce Dvorce.

Hlavni fady inzenyrskych siti vedou v piistupové komunikaci pied rodinnym domem. Rodinny dim
je napojen na vodovod z fadu, kanalizaci do fadu a el. NN.

Pfedmétna nemovitd véc neni situovdna v zédplavovém uzemi.

Dle platného tzemniho planu obce lezi nemovita véc v plose SO.1 - plochy smiSené v centralni zoné.

Rodinny dim ¢.p. 60

Jedna se o samostatné¢ stojici stavbu, ktera je nepodsklepend (pouze maly sklep na brambory o svétlé
vysce pod 1,7 m), ma jedno nadzemni podlazi a ¢astecné ucelové vyuzivané podkrovi pod sedlovou
sttechou. Celkovy pudorysny tvar stavby je pifiblizné do pismene L. Severni (mensi) ¢ast stavby je
pfizpisobena pro bydleni a obsahuje byt 3+1 s pfisluSenstvim. Jizni (vét$i) cast stavby je
piizptisobena pro prodejni a provozni prostory feznictvi. Stiedovou ¢asti smérem do dvora prochazi
hlavni chodba se schody do podkrovi. Hlavni vstup do domu je situovany na vychodni stran¢ domu.
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Dispozi¢ni feSeni:

1.NP - vstupni zadvefti se vstupem do prodejny, chodba prochdzejici domem, 2xschody, kotelna,

- byt 3+1: predsiii, samostatné WC, koupelna vybavena umyvadlem a vanou, tfi pokoje,
kuchyn,

- prodejna, vyrobna, chladirna, sklady, expedice, udirna, umyvarna, WC.
Podkrovi - schody, chodba, kancelar, soc. zazemi (Satna, WC, sprcha), sklad.

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 464,11 m” 3,20 m
Vycet mistnosti: plocha koef wuzitna plocha
Byt 3+1 116,31 m* 1,00 116,31 m*
Reznictvi 188,65 m” 1,00 188,65 m”
chodby, schodisté, kotelna 41,79 m* 1,00 41,79 m*
Uzitna plocha celkem: 346,75 m*
Podkrovi 91,30 m* 2,60 m
Vycet mistnosti: plocha koef wuzitna plocha
feznictvi 49,13 m’ 1,00 49,13 m’
chodba, schody 23,70 m* 1,00 23,70 m*
Uzitn4 plocha celkem: 72,83 m’
Obestavény prostor (informativné)
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
vrchni stavba (464,11)*(3,20) = 1485,15m’
ZastteSeni v¢. podkrovi (464,11)%(5,25/2) = 121829 m’
Obestavény prostor - celkem: 2703,44 m’

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s ¢aste¢nou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce jsou zdéné tl. 50
cm az 90 cm. Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova, krov je dievény,
krytina je plechova s natérem. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky
jsou vapenné dvouvrstve, vnéjsi omitky jsou vapenné hladké. Vnitini keramicky obklad je proveden
v byt¢ (koupelna, WC, kuchyn) a v provoznich prostordch feznictvi. Podlahy tvoii ptevazné
keramickd dlazba, v pokojich jsou parkety nebo koberce. Schody jsou kovové. Okna jsou plastova s
dvojsklem. Dvefe jsou dfevéné plné nebo prosklené do dfevénych nebo ocelovych zarubni. Dvete do
expedice jsou kovoveé plné. Vytapéni je ustiedni radidtory z kotle na lehké topné oleje - LTO (nadrze
jsou uskladnény ve vedlejsi stavbé) a el. kotlem. Elektroinstalace je provedena svételnd a motorova.
Rozvody vody jsou provedeny teplé i studené. Ohfev TUV pomoci el. bojlert. Kanalizace je svedena
do fadu, z provozovny do lapolu. Hygienické vybaveni tvoii umyvadla, vana, sprchovy kout, 3x WC.
Ostatni vybaveni tvoii udirna, chladirenské boxy, krbovéa kamna, klimatiza¢ni jednotky.

Stafi a technicky stav:

Pivodni objekt byl dle sdéleni vlastnika postaven kolem roku 1930 jako rodinny diim s feznictvim. V
letech 1999-2004 byl objekt castecné opraven a piestavén do soucasného stavu (vybaveni bytu,
modernizace provozu, chladirny, okna, fasada, vytapéni, vybudovani podkrovi). Provoz feznictvi byl
ukoncen v roce 2016, byt byl vyklizen 10/2018. V soucasné dob¢ je objekt volny nevyuzivany.
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Celkovy stavebn¢ technicky stav domu je dobry. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na
50%.

Vedlejsi stavba

Jedna se o zdénou ptizemni nepodsklepenou stavba s plochou stfechou, kterd je postavena pii
zapadnim okraji pozemku parc.¢. St.25. Celkovy pudorysny tvar stavby je piiblizné lichobéznikovy.
Stavba je pfistupna dvoukiidlymi vraty pfimo z ulice nebo i ze dvora. Dispozi¢né stavba obsahuje
sklad tfi nadrzi LTO 9,45 m? a sklad nafadi (garaz) 19,99 m?. Stavebné& technicky stav je pramérny.

*pozn.: stavba neni zakreslena v katastralni mape.

[Silné stranky |
- poloha v centrélni ¢asti obce, dobry stavebné technicky stav, moznost parkovani ve skladu.

[Slabé stranky |

- poloha v méné zadané lokalité, z celkové plochy je mensi ¢ast urcena pro bydleni, zbytek ¢lenité
prostory pfizpusobené pro provoz feznictvi (ndklady na event. pfestavbu), absence zahrady (pouze
maly dvorek).

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace
Komentar:

Zakres stavby v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentar: viz. text

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentdar:
Na LV ¢. 353 k.i. Dvorce u Bruntalu jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava a jiné
zdpisy:

e Zastavni pravo smluvni

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

e Zahajeni exekuce - Vyslouzil Radim
Dalsi vécna bremena vznikla primo ze zdkonit (vodniho, energetického, telekomunikacniho
apod.), popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze
presvedcit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou
osobou upozornen.
Ostatni shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje v rdamci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviuji hodnotu
nemovitosti.




Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby neuzivané

ANO Jiné riziko

Komentar:

Podle §2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. (O obecnych technickych pozadavcich na vyuzivani vuzemi)se
rozumi stavbou pro bydleni: rodinny diim, ve kterém vic nez polovina podlahoveé plochy odpovida
pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, rodinny ditm muze mit nejvyse
tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

- rodinny dim s nebytovymi prostory ma cast podlahovych ploch (méné nez polovinu)
zkolaudovanu pro jiny ucel nez bydleni (napv. provozovna sluzeb, ordinace, prodejna, sklad
apod.)

V daném pripade prevazuje plocha nebytovych prostor nad plochou pro bydleni.

| OCENENI

Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star$i nez 1 rok. To
proto, Ze se ptredpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

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

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Stavba ¢.p. 60 s pozemkem parc.¢. St. 25

UZitna plocha: 419,58 m*
Obestavény prostor: 2 703,44 m’
Zastavéna plocha: 464,11 m*
Plocha pozemku: 508,00 m*

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny dim s provozovnou (nebytovym prostorem),
uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych
nemovitosti nabidka odpovidd poptavce. S prihlédnutim k poloze, stavebné technickému stavu
nemovitosti, ale zejména ke specifickému nebytovému prostoru (prodejna a provozovna
Feznictvi) jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je v sou¢asné dobé hiire obchodovatelna.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek, m
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uzitné plochy, m* zastavéné plochy viech podlaZi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskand naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom piepoCtena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachdzi oceflovand nemovitost nebo v obdobnych lokalitach okr. Bruntél tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ulice Partyzanskd, Dvorce - ¢ast obce Dvorce
Popis: Nabizime ke koupi dvougeneracni rodinnou vilu se dvéma bytovymi jednotkami.

Nemovitost se nachdzi na polosamoté na ulici Partyzanskd v obci Dvorce. Dim|
prosel ¢aste¢nou rekonstrukcei v roce 2013 - 2014. V 1.NP se nachazi rozlehla chodba
a bytova jednotka 3+1 s vlastnim WC a koupelnou. Ve 2.NP najdeme druhoul
bytovou jednotku o dispozici 3+1 a opét vlastni koupelnou a WC. Diim je kompletng
zdény s kamennymi zéklady, gardzi a sklepem. Nemovitost napojena na elektfinu a
obecni vodovod. Odpad svedeny do zumpy, topeni zajisténo kotlem na tuha palival
popf. je moznost vyuZzit instalované ptimotopy. Diim vhodny jak k trvalému bydleni,
tak ke komer¢nim tcelim, jako pension atd.

Pozemek: 389,00 m”

Uzitna plocha: 420,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - stejna 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Celkovy stav - obdobny 1,00
K5 Vliv pozemku - nepatrné lepsi 0,97

, o 5 " o Zdroj: www.sreality.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - moznost lepsiho komer. vyuziti

0,90
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1 890 000 420,00 4 500 0,79 3536
Nazev: 2.
Lokalita: ulice Smetanova, Dvorce - ¢ast obce Dvorce
Popis: Prodej rodinného domu 3+1 v pékném prostfedi obce Dvorce. V 1. NP je vstupni

chodba, kuchyné¢, dva pokoje, koupelna s vanou a WC, dilna se vstupem do zahrady.
Ve II. NP je obytné chodba a pokoj, piida. Diim je uzivén, v ptivodnim, udrzovaném
stavu. Voda Cerpana z fadu, odpady svedeny do kanalizace, vytapéni Gstfedni na tuhd)
paliva. K domu nalezi zahrada, na které je posezeni, skleni, vjezd pro parkovéani ve
dvofte.

Pozemek: 400,00 m”

Uzitna plocha: 140,00 m*




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - stejna 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,20
K5 Vliv pozemku - nepatrné lepsi 0,95

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez nebytovych prostor 0,90

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
649 000 140,00 4 636 0,92 4 281
Nazev: 3.
Lokalita: Zator - ¢ast obce Zator, okres Bruntal
Popis: Nabizim k prodeji dim v Zatote, pro podnikani i bydleni . Dim se nachdzi v krasném

prostiedi uprostied obce Zator. Tato nemovitost je vhodna zejména k podnikani s
moznosti bydleni. K domu patfi také prostornéd zahrada se studnou. V. domé jsou nové
el. rozvody, okapy a topeni v médi. Rozvody vody jsou v plastu. Cely dim mj
termofasadu. V hornim patie jsou dievéna eurookna a dolni patro ma plastova okna s
trojsklem. Cely objekt je podsklepeny. U domu se nachazi rampa na skladani zbozi.
Nemovitost byla diive vyuzivéna jako prodejna potravin a v hornim patie byla v
provozu restaurace.

Pozemek: 1 081,00 m

Uzitna plocha: 350,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - obdobna 1,00
K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K4 Celkovy stav - obdobny 1,00
K5 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90

Zdroj: www.sreality.cz

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost 1,00

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1 450 000 350,00 4143 0,81 3356
Nazev: 4.
Lokalita: Bruntal - ¢ast obce Bruntal, okres Bruntal
Popis: Nabizime Vam k prodeji komeréni prostory 900 m2, na pozemku o velikosti 3000

m2, ul. Ruska, Bruntil. Jednd se o byvalou prodejnu s moznosti ubytovani.
Nemovitost l1ze vyuzit k jakymkoliv tcelim.

Pozemek: 3.000,00 m’

Uzitna plocha: 900,00 m”




RK MORAVA

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Poloha - vyraznég lepsi 0,80
K3 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95
K4 Celkovy stav - obdobny 1,00
K5 Vli ku - vy ¢ vEtsi 0,85
y 11V POZEMIEL - Vyrazie \:e ,Sl ) , ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost 1,00
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
8 800 000 900,00 9778 0,58 5 685
Nazev: 5.
Lokalita: Jindfichov - ¢ast obce Jindiichov, okres Bruntal
Popis: Nabizime k prodeji zdénou budovu rozdé€lenou na jiny nebytovy prostor v 1NP|

(sklady, dilna, Satna, iklidova mistnost apod.), kancelafe a jednu bytovou jednotku v
2NP. K nemovitosti dale nélezi pfilehlé pozemky a zpevnénd plocha slouzici K
parkovani. Dim ma pidu. Stavba ma sedlovou stiechu krytou plechovou krytinou.
Vytapéni budovy je ustfedni pomoci kotle na tuhd paliva. Stavba je napojena na tyto
inzenyrskeé sité: elektro, vefejny vodovod, Zumpa na vyvazeni a vlastni studna (pro
potitebu uzitkové vody). Je také mozné napojeni na hloubkovou kanalizaci a plynové
vedeni. Stafi stavby 28 let. Pfistupna je z vefejné zpevnéné komunikace.

Pozemek: 5047,00 m®

Uzitna plocha: 390,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Poloha - nepatrné horsi 1,10

K3 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K4 Celkovy stav - nepatrné horsi 1,10

K5 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,80 L 3
Zdroj: www.sreality.cz

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost 1,00

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1 500 000 390,00 3 846 0,87 3 351

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zmeénu ceny v pribehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamenda, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym
podrobnym sledovianim je mozno si overit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se zirejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 35] K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 4 042 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 685 K&/m?

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva ze obdobné rodinné domy v dané lokalité jsou obchodovany za
jednotkové ceny v rozmezi 3 351,- K&/m?*az 5 685,- K&/m” uzitné plochy. Obecna hodnota stanovena
srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti ovliviiujici prodej, zejména
existence specifickych provoznich prostor feznictvi, ale i k poloze, stavebné technickému stavu,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vySe
zmifiovaného intervalu, tj. 4 042,- K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 4 042 K&/m*
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 419,58 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 1 695 942 K¢

| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1 695 942 K¢
Obvykla cena (trzni hodnota) 1700 000 K¢

-11 -



[Zavér |

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato
metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZzni hodnotu) nemovitych véci - pozemku parc.€. St. 25 jehoZ soudasti je
rodinny dam &.p. 60 , véetné soucasti a prisluSenstvi v k.. Dvorce u Bruntalu, obec Dvorce,
okres Bruntal, v§e zapsano na LV ¢. 353, k datu ocenéni 21.11.2018, po zaokrouhleni na:

1700 000 K¢

slovy: Jedenmilionsedmsettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.12

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997

Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zakon o oceniovani majetku), ktera je citovana
v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 7.12.2018

Ing. Tomas Volek
Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2117-89/18 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
1. List vlastnictvi 4
2. Snimek z KM 1
3. Fotodokumentace 3
4. Mapa oblasti 1
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2018 16:55:02

Vyhotovena bezdplatné dalkovym pristupem pro tiéel: Insolvenéni fizeni, .. KSOS 22 INS 7233/2018 pro Tomas Gartsik,

Mgr.
Okres: CzZ0801 Bruntal Obec: 597317 Dvorce
Kat.lzemi: 633879 Dvorce u Bruntalu List wlastnictvi: 353
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické pravo
Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce 701119/4476
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
5t. 25 508 zastavéna plocha a

nadvofi
Soucdsti je stavba: Dvorce, &.p. 60, rod.dim
Stavba stoji na pezemku p.c.: St. 25

Souddsti je stavba:r
Stavba stoji na pozemku p.é&.:

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v £asti B v&etné souvisejicich ddaijl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych dluhi
na splaceni jistiny avéru ----- ve vySi : 1 900 000,- K& s pfislusSenstvim
na nahradu 2kod a pokut do celkové vySe : 2 280 000,- K&, vzniklych do 20.5.2071

Opravnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324

Povinnost k
Parcela: St. 25

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. zastavni smlouva &.
3200/170087-02/14/01-002/00/R ze dne 27.08.2014. Pravni Géinky zapisu ke dni
27.08.2014. Zapis proveden dne 18.09.2014; uloZeno na prac. Bruntal

Vv-3125/2014-801

Poradi k 27.08.2014 15:42

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. zastavni smlouva &.
3200/170087-02/14/01-002/00/R ze dne 27.08.2014. Pravni uc¢inky zapisu ke dni
27.08.2014. ZzZapis proveden dne 18.09.2014; uloZeno na prac. Bruntal

V-3125/2014-801

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. zastavni smlouva &.
3200/170087-02/14/01-002/00/R =ze dne 27.08.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni
27.08.2014. ZzZapis proveden dne 18.09.2014; uloZeno na prac. Bruntal
V-3125/2014-801

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrédlnl pracoviité Bruntdl, kéd: 801.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2018 16:55:02
Okres: CZ0801 Bruntal

Obec: 597317 Dvorce
Kat.lUzemi: 633879 Dvorce u Bruntalu List wlastnictwvi: 353
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povérena soudni exekutorka:
JUDx.

Jana Jarkova, 2. kvétna 2384, 760 01 Zlin
Dovinnost k

Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RC/ICO:
701119/4476

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 207 Ex-859/2017 -8 ze dne
12.04.2017. Pravni nuéinky zapisu ke dni 18.04.2017. Zapis proveden dne
20.04.2017; uloZeno na prac. Bruntal

z-1693/2017-801
Souvisejici zdpisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RC/ICO:
701119/4476

Parcela: St. 25, Parcela: St. 672

Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Zlin, Jarkova Jana, JUDr. -
soudni exekutorka 207 EX-859/2017 -10 ze dne 18.04.2017. Pravni uc¢inky zapisu
ke dni 18.04.2017. Zapis proveden dne 24.04.2017; ulozeno na prac. Bruntal

Z2-1696/2017-801
o Zahajeni exekuce
709 00 Ostrava 9

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Vlastimil Porostly, Stojanove namésti 873/7, Ostrava,
Povinnost k

Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RC/ICO:
701119/4476

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Ostrava,

JUDr. Vlastimil Porostly 069 Ex-2434/2017 -16 ze dne 04.01.2018. Pravni ucinky

zépisu ke dni 08.01.2018. Zapis proveden dne 10.01.2018; uloZeno na prac.
Ostrava

o Zahajeni exekuce

2-126/2018-807
povéreny soudni exekutor: JUDr. Vlastimil Porostly,
Ostrava

Stojanovo namésti 873/7, 709 00
Povinnost k

VyslouZil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RC/ICO:
701119/4476

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 069 EX-2434/2017 -16 ze dne
04.01.2018. Pravni déinky zdpisu ke dni 08.01.2018. Zapis proveden dne
10.01.2018; uloZeno na prac. Bruntal

Z2-106/2018-801
Seuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RrE/180:
701119/4476

Parcela: St. 25, Parcela: St. 672

uzemnim cbvodu,

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Ostrava, Porostly Vlastimil,
Sti jsou v i
at ralni dfad pro Moravskosl
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2018 16:55:02

Okres: CEZ0B801 Bruntal Obec: 597317 Dvorce

Kat.lUzemi: 633879 Dvorce u Bruntalu List wvlastnictvi: 353
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

JUDr. - soudni exekutor 069 EX-2434/2017 -17 ze dne 05.01.2018. Pravni u&inky
zapisu ke dni 08.01.2018. Zapis proveden dne 11.01.2018; uloZeno na prac.

Bruntal
Z-107/2018-801

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Plk.Svece 1528/8,58601 Jihlava
Povinnost k
Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RC/ICO:
701119/4476

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Jihlava
&.3j.:079EX-00025/2018 - 012 (60 EXE 86/2018 - 13) ze dne 01.02.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 01.02.2018. Zapis proveden dne 05.02.2018; uloZeno na

prac. Jihlava
= Z-617/2018-707

Souvisejicli zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
VyslouZil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce, RE/ICO:
701119/4476
Parcela: St. 25, Parcela: St. 672

Listina Exeku@ni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Jihlava, Sarova Marie, JUDr. -
soudni exekutorka 079 EX-00025/2018 -017 ze dne 01.02.2018. Pravni uéinky
zapisu ke dni 01.02.2018. Zapis proveden dne 07.02.2018; uloZeno na prac.
Bruntal

Z-386/2018-801

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni EU Jihlava,
Sarova Marie, JUDr. - soudni exekutorka 079 EX-00025/2018 -017. Pravni moc ke
dni 21.03.2018. Pravni uéinky zapisu ke dni 22.03.2018. Zapis proveden dne
26.03.2018; ulezeno na prac. Bruntal

2-952/2018-801

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 672

Plomby a upozornéni - Bez zéApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva (dohoda) V1 657/1993 kupni ze dne 29.5.93
Vklad ze dne 11.6.93.

POLVZ:30/1993 Z-3200030/1993-801
Fro: VyslouZil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce RC/ICO: 701119/4476
Nemovitosti jsou v uzemnim cobvoduy, ve kitereém vykondvd stat vu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Bruntdl, koéd: 801.

strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.06.2018 16:55:02

Okres: CEZ0B801 Bruntal Obec: 597317 Dvorce

Kat.lUzemi: 633879 Dvorce u Bruntalu
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

List wvlastnictvi: 353
(St. = stavebni parcela)

Listina
ze dne 02.09.2002. Pravni udéinky vkladu préava ke dni 11.09.2002.
v-1701/2002-801

RC/ICO: 701119/4476

o Smlouva darovaci

Fro: Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce
téinky vkladu prava ke dni 11.10.2004.
V-2565/2004-801
RC/ICO: 701119/4476

o Smlouva kupni ze dne 01.03.2004. Pravni

Fro: Vyslouzil Radim, Smetanova 60, 79368 Dvorce

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastrdalni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastridlni pracovisté Bruntdl, kéd: 801.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 14.06.2018 17:04:42
Cesky lfad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim cbvoduy, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrédlni pracovisté Bruntdl, kéd: 801.
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dvir a vedlejsi stavba skladt interiér skladt
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