ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2289-95/20

NEMOVITA VEC: Bytovy diim ¢.p. 1981, postaveny na pozemku parc.¢. 2642

Katastralni udaje : ~ Kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Bruntal, k.. Bruntal-mésto
Adresa: Zahradni 1981/30, 792 01 Bruntal
OBJEDNATEL: saluka v.o.s., IC: 25995243,
insolven¢ni spravce dluZnika - Zuzana Dohnalova,
Adresa: Masarykovo nam. 1484, 53002 Pardubice
ZHOTOVITEL: Ing. Tomas$ Volek
Avdresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

DIC: CZ7003295244

UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro poti‘eby zpenéZeni v insolven¢nim
Fizeni sp. zn. KSOS 39 INS 24290 / 2016 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni: 28.12.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 27.11.2020
Za ptitomnosti: pani Bab¢akové (ndjemce)
Pocet stran: 26 stran Pocet ptiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 12.1.2021



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV €. 5499 v k.u. Bruntal-mésto, obec Bruntal,
okres Bruntal. Jedna o bytovy diim ¢.p. 1981 postaveny na pozemku parc.¢. 2642 a o pozemek parc.C.
2642, vse veetné soucasti a prislusenstvi.

V budové bytového domu €.p. 1981 jsou vymezeny jednotky podle zdkona €. 72/1994 Sb. zapsané na
LV €. 5934 v k.. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntal. Jedna se o byty:

- €. 1981/1 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,
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1981/2 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,
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1981/3 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,
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1981/4 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/5 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/6 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/7 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/8 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/9 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/10 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/11 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/12 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/13 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/14 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/15 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,
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1981/16 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

1
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1981/17 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/18 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,

1
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1981/19 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,
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1981/20 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,
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1981/21 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,
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1981/22 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 195/7584,
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1981/23 s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,
- ¢. 1981/24 s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 437/7584,

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
ucely zpenézovani majetkové podstaty dluznika v rdmci insolven¢niho fizeni, k datu vyhotoveni, t;.
k 28.12.2020. Dle pokynli objednatele ma byt znaleckym posudkem stanovena vyslednd cena pro
variantu prodeje bytového domu €.p.1981 s pozemkem parc.c. 2642, k.4. Bruntal-mésto jako celek
jednomu zajemci.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudiz



soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci v k.u. Bruntadl-mésto bylo vypracovéano
v souladu s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

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

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v ramci insolvencniho fizeni.

|ZAkladni pojmy a metody ocenéni |

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, 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 soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Zvolené metody pro ocenéni

Pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v
zé4sadé tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riiznych modifikacich.

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
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by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz 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 Cisty 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.

[PFehled podkladii |
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5499 k.i. Bruntal-mésto ze dne 19.11.2020.
c) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5934 k.u. Bruntal-mésto ze dne 19.11.2020.

d) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.a. Bruntal-mésto.

e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.
e Prohlaseni vlastnika budovy podle zak.¢. 72/1994 Sb., ze dne 23.9.2013.
e Njjemni smlouvy k bytovym jednotkam ¢.11, ¢.12, ¢.14, ¢.18, ¢.23.

f) Vyhlaska MF ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku.

g) Fotodokumentace potfizena pii mistnim Setieni.

*na mistnim Setieni byly znalci zpristupnény pouze spolecné prostory 1.PP, jeden rozestaveny
byt v I.NP, byt ¢. 13 ve 2.NP a byt ¢. 22 ve 3.NP.

h) Poznadmky a nécrty, vyhotovené znalcem v prib&hu mistniho Setfeni.

1) Informace a sdéleni ziskana z internetovych serverti (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.reals.cz, www.cuzk.cz, www.reas.cz/atlas-cen), mistnich realitnich kancelafi, vlastni
databaze a databaze spolupracujicich znalct.

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

k) Uzemni plan obce Bruntal (https://www.mubruntal.cz/uzemni-planovani/ds-38646).
1) Informace z digitalniho povodiiového systému POVIS (https://webmap.dppcr.cz).
m) Mapa mésta a okoli (https://mapy.cz).

|Vlastnické a eviden¢ni udaje |

Podle udajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitych véci na listech vlastnictvi ¢. 5499,
5934 pro k.. Bruntal-mésto, obec Bruntal ze dne 19.11.2020 zapsan:

Ruzicka Vojtéch, Zahradni 1981/30, 792 01 Bruntdl.

Krajsky soud v Ostravé ve véci €.j. 1 ICm 2070/2018-142, sp.zn. ins. fizeni KSOS 39 INS
24290/2016 vydal Rozsudek, ve kterém konstatuje, ze smlouva uzaviena dne 1.6.2016 prodavajici



Zuzanou Dohnalovou, narozenou 7.8.1985, ICO 75884160, trvale bytem Zahradni 1981/30, 792 01
Bruntal a kupujicim Vojtéchem Ruzi¢kou, narozenym 14.5.1982, trvale bytem Bélkovice - Lastany
¢.p. 341, 783 16 Bélkovice - Lastany ohledné nemovitosti zapsanych u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal na LV ¢. 5934 pro okres, obec Bruntal, k.u.
Bruntal-mésto je oproti majetkové podstaty dluznice v insolvencnim fizeni sp.zn. KSOS 39 INS
24290/2016 neucinnd. Vojtéch Ruzicka je povinen vydat vySe uvedeny nemovity majetek do
majetkové podstaty dluznice Zuzany Dohnalové v insolven¢nim fizeni sp.zn. KSOS 39 INS
24290/2016.

|Mist0pis |
Bruntél je mésto v Moravskoslezském kraji, které leZi cca 55 km severné od Olomouce na Cerném
potoce. Zije zde ptiblizné 16.400 obyvatel. Historické jaddro mésta je méstskou pamatkovou zénou.

Piredmét ocenéni se nachazi v severni ¢asti mesta, vzdalené cca 700 m od nam. Miru. Nemovita véc
je situovana pii hlavni ulici Zahradni v zapadnim okraji aredlu nemocnice. Okolni zastavbu tvofi
objekty obcanské vybavenosti. Ve vzdalenosti cca 35 m severné od predmétné nemovité véci vede
zelezni¢ni trat’ Bruntal - Mala Moravka.
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Piistup pres pozemky:
3869/1 ostatni plocha / ostatni komunikace, vlastnik: M¢ésto Bruntal
3869/10 ostatni plocha / ostatni komunikace, vlastnik: Mésto Bruntal
[Celkovy popis |
Pozemek:
- parc.c¢. 2642
Parcelni ¢islo: 26424
Obec: Bruntal [597180]cF
Katastralni Gzemi: Bruntal-mésto [613169]
Cislo LV: 5499
Vyméra [m?): 620
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: ¢ p- 1981

Jedna se o mirn€ svazity pozemek se zdpadni orientaci, nepravidelného tvaru. Z vétsi ¢asti je pozemek
zastavény stavbou bytového domu. Nezastavéna ¢ast je vyuzivana jako pfistupova plocha z veiejné
komunikace.



Pozemek Ize napojit na veskeré inzenyrskeé sité probihajici v ulici Zahradni.
Stavba:
- bytovy dim ¢.p. 1981

Jedna se o samostatné stojici panelovou budovu, kterd ma jedno podzemni, tii nadzemni podlazi a
plochou stiechu. V suterénu domu jsou situované sklepy k jednotlivym bytim a spolecné prostory. V
I.NP az 3.NP jsou situované jednotlivé byty (12x 1+kk - predsin, pokoj s kuchynskym koutem,
koupelna s WC, lodzie, 12x 2+kk - ptedsin, pokoj s kuchyiiskym koutem, pokoj, koupelna s WC,
lodzie) a spole¢né komunikaéni prostory. Komunika¢né jsou jednotlivd podlazi propojena
dvouramennym schodistém situovanym v severni ¢asti objektu. V budové neni instalovany vytah.
Budova je napojena na hlavni fady inzenyrskych siti ptipojkami vody, kanalizace a el. NN. Napojeni
na zemni plyn neni provedeno.

*pozn.: piivodné byl objekt napojen na dalkovy privod tepla z aredlu nemocnice, tento privod byl jiz
v minulosti odpojen a je nefunkcni.

Dispoziéni feSeni:

1.PP (suterén): obsahuje chodbu, schodisté, sklepni koje k jednotlivym bytiim, mistnost byvalé
vyménikové stanice, prostory byvalé pradelny a macirny, nyni slouzi jako prostory technické
mistnosti. V jedné je umistény el. bojler pro centralni ohiev TUV.

PUDORYSNE SCHEMA 1.PP

Zdroj: Prohlaseni viastnika budovy ze dne 23.9.2013

*pozn.: sklepni prostory nejsou v soucasné dobée vyuzivané.

1.NP: zahrnuje chodbu se schodi$tém a malometrazni byty ¢. 1 az 8 (4x 1+kk s lodzii, 4x 2+kk s
lodzii).
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Zdroj: Prohlaseni vlastnika budovy ze dne 23.9.2013
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2.NP: zahrnuje chodbu se schodistém a malometrazni byty ¢. 9 az 16 (4x 1+kk s lodzii, 4x 2+kk s
lodzif).
PUDORYSNE SCHEMA 2.NP
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Zdroj: Prohlaseni vlastnika budovy ze dne 23.9.2013

3.NP: zahrnuje chodbu se schodist¢ém a malometrazni byty ¢. 17 az 24 (4x 1+kk s lodzii, 4x 2+kk s
lodzi).



PUDORYSNE SCHEMA 3.NP
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Zdroj: Prohlaseni viastnika budovy ze dne 23.9.2013

Konstrukéni charakteristika:

zaklady betonové s izolaci proti zemni vlhkosti

nosnou konstrukci tvoii montované zelezobetonové panely systému TO6B, kombinované s
ocelovymi montovanymi ramy

stropy jsou montované z zelezobetonovych paneld s rovnym podhledem

stiecha je plochd jednoplastova

krytina stfechy ze svatfovanych ziviénych pasi

klempiiské konstrukce z pozink. plechu véetné parapet

vnitini omitky jsou vapenné

fasdda neni zateplena

vnitini obklady keramické standardni v koupelnach

schody Zelezobetonové s teraco povrchem

dvete napliiové plné hladké nebo prosklené do ocelovych zarubni

okna v 1.NP az 3.NP jsou plastovad s dvojsklem v 1.PP ocelovéa dvojité zasklend vyklopna,
schodistovy vykladec je ocelovy s pevnym zasklenim po celé vySce budovy a s plastovymi
okny na jednotlivych podlazich

podlahy jsou z keramické dlazby, betonové s PVC, plovoucim laminatem

vytapéni je lokalni el. topidly (pouze v obsazenych bytech), volné byty jsou bez vytapéni
elektroinstalace svételnd a motorova (samostatné méfice pro kazdou bytovou jednotku jsou
osazeny v rozvodnych skiinich na jednotlivych podlazich)

bleskosvod ano

rozvod teplé a studené vody

ohtev teplé vody z centralniho el. zdsobniku

instalace zemniho plynu neni provedena (plyn neni zaveden)

kanalizace do fadu

kuchynky vybaveny malou linkou s dfezem a el. spordkem (pouze v pronajatych
bytech) *vybaveni neni soucasti obvyklé ceny

vnitini hygienické vybaveni tvofi umyvadla, sprchové kouty nebo vany

zachody splachovaci

ostatni vybaveni chybi



Stari a technicky stav:

Dle podkladii byla stavba postavena v roce 1972, piivodné jako jina stavba - ubytovna OUNZ. K
témto ucelim slouzila az do roku 2001. V dalSim obdobi byla pouze cast objektu vyuzivana k
administrativnim uceliim (bez stavebnich uprav a zmény ucelu uzivani). V roce 2007 doslo k ptevodu
vlastnictvi objektu, ktery vSak ziistal bez vyuziti a opustén. V roce 2013 byla zahajena rekonstrukce
objektu. Byla provedena vyména oken za plastova v nadzemnich podlazich doslo k rekonstrukci byt
v 2.NP a 3.NP, do obyvatelného stavu (pfesny rozsah rekonstrukce nebyl znalci sdé€len).
Rekonstrukce bytli v 1.NP a prostor suterénu neni dokoncena a byty jsou v neobyvatelném stavu.
Rozestavénost objektu je stanovena odbornym odhadem na 85%. Stavebné technicky stav objektu je
dobry. Nutné naklady na dokonceni rekonstrukce byt v 1.NP. Opotiebeni je stanoveno odbornym
odhadem na 40%

PrisluSenstvi:

Jedna se o venkovni Upravy mensiho rozsahu (zpevnéné piistupové plochy, venkovni schody,
ptistavba bo¢niho vstupu s venkovnimi schody, ptipojka vody, pfipojka kanalizace, pfipojka el. NN).

Stavebné technicky stav piislusenstvi je primérny. Tyto skutenosti jsou zohlednény v navrzené
vysledné obvyklé cené.

Id

Uzemni plan:

Z uzemniho planu mésta Bruntal vyplyva, Ze oceniovana véc nemovita se nachazi podle schvéalené¢ho
uzemniho planu v zéné stavebni, stabilizované, oznacené OV-1 - plochy obcanského vybaveni,
plochy vetejné vybavenosti.

Pfirodni katastrofy

Za ptirodni katastrofy se povazuji velka nestésti, pohromy, udalosti s tragickymi nasledky.
Lze je Clenit na

— zéplavy a povodné,

— sesuvy pudy,

— sopecné erupce,

— tajfuny,

— zemétieseni.

V podminkéach Ceské republiky l1ze uvazovat se zaplavami a povodnémi a dale se sesuvy pudy, jako
pfimymi disledky nadmérnych atmosférickych srazek. Ostatni uvedené pfirodni katastrofy nebyly na
uzemi Ceské republiky vyznamné zaznamenany.

Budova ani blizké okoli nebyly v poslednich 10-ti letech postizeny zivelnou udalosti, ani se nenachazi
v zaplavovém uzemi.

| 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 Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentar:




Pristavba bocniho vstupu s bocnim venkovnim schodistém, na jizni strané budovy, je postavena
na pozemku jiného vlastnika parc.c. 2653/1 (viastnik: Mesto Bruntdl) a neni zakreslena v
katastralni mapée.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovéna v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna biemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf:

- Veécne bremeno na LV ¢. 5499, k.. Bruntal-meésto:

0 Vécné bremeno (pocdle listiny)
z¥izeni, umisténi a provozovani, opravy, udrzba, obnova, vyména a modernizace
distribuéni soustavy - kabelového vedeni elektrické energie a 1 ks pripojkové skriné,
véetné jejiho odstranéni
(vymezeno GP ¢.3239-760/2014)

M rEUNENT Pre

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dééin IV-
Podmokly, 40502 Dé&&in, RC/ICO: 24729035

Parcela: 2642

o

* jedna se o vecné bremeno bez vlivu na cenu obvyklou
- Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy na LV ¢. 5934, k.u. Bruntdl-mésto:

e Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Dovolani se neucinnosti pravniho jednani
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Ruzicka Vojtéch
Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)

e Zaznam pro dalsi Fizeni
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmeétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti, vyjma
Vecnych bremen chiize a uzivani, které v drazbé nezanikaji a jsou ocenéna samostatné v kap.
Vécna bremena.
Veécna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvedcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentaf:

Na prondjem bytovych jednotek ¢. 11, ¢.12, ¢.14, ¢.15, ¢.17, ¢.18, ¢.19, ¢.23 jsou uzaviené
najemni smlouvy vidy na dobu urcitou 1 roku s moznosti prodluzovani vidy o jeden rok (viz.
vynosova metoda)

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kratkodobé prondajmy na dobu urcitou, nepovazuji tuto
skutecnost za riziko s negativnim dopadem na obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci.
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| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

Definice. Vécna hodnota (téz substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena cCasovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stari a pfimétené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o nédklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle rozpoctovych ukazateli stavebnich objektd cenové soustavy
RTS DATA (https://www.rtscloud.cz/App/RTS-Data/).

1.1. Bytovy dum ¢.p. 1981

Uzitna plocha
Nazev UZitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt &.1 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.2 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.3 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt ¢.4 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt ¢.5 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.6 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.7 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt ¢.8 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
252,80 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt ¢.9 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt &.10 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.11 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt &.12 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt ¢.13 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt &.14 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.15 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt &.16 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
252,80 m?
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
Byt &.17 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt &.18 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.19 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt &.20 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt ¢.21 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt &.22 (1+kk) 19,50 m? 1,00 19,50 m?
Byt ¢.23 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
Byt &.24 (2+kk) 43,70 m? 1,00 43,70 m?
252,80 m?
758,40 m?

*pozn.: do podlahové plochy bytu nejsou zahrnuté plochy lodzii, tyto prostory pristupné z jednotlivych
byt jsou viak urceny k vyhradnimu uzivani viastnikum jednotlivych byti.
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Obestavény prostor (informativné)
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (400)*(3,00) = 1 200,00
NP 1.NP (400)*(3,00) = 1 200,00
NP 2.NP (400)*(3,00) = 1 200,00
NP 3.NP (400)*(3,00) = 1 200,00
Obestaveény prostor - celkem: 4 800,00 m3
Jednotkova cena 5985 K¢&/m?
Mnozstvi 4 800,00 m?
Reprodukéni cena 28 728 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc¢] [KE] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 1551312 1551312 6,07
2. Svislé konstrukce 18,20 5228 496 5228 496 20,47
3. Stropy 8,40 2413 152 2413 152 9,45
4. Krov, stiecha 4,90 1407 672 1407 672 5,51
5. Krytiny stfech 2,30 660 744 660 744 2,59
6. Klempifské konstrukce 0,70 201 096 201 096 0,79
7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 1 637 496 1 637 496 6,41
8. Uprava vnéjsich povrchil 2,90 833 112 833 112 3,26
9. Vnitini obklady keramické 1,30 373 464 373 464 1,46
10. Schody 2,90 833 112 833 112 3,26
11. Dvete 3,30 948 024 948 024 3,71
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 1522 584 1 522 584 5,96
14. Povrchy podlah 3,00 861 840 861 840 3,37
15. Vytapéni 4,80 1 378 944 1 378 944 5,40
16. Elektroinstalace 5,10 1465128 1465128 5,74
17. Bleskosvod 0,40 114912 114912 0,45
18. Vnitini vodovod 3,20 919 296 919 296 3,60
19. Vnitini kanalizace 3,10 890 568 890 568 3,49
20. Vnitini plynovod 0,40 114912 0 0,00
21. Ohfev teplé vody 2,20 632016 632016 2,47
22. Vybaveni kuchyni 1,90 545 832 545 832 2,14
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 1120392 1120392 4,39
24. Vytahy 1,30 373 464 0 0,00
25. Ostatni 5,70 1 637 496 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 3,70 1 062 936 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 25539 192 K¢
Mnozstvi 4 800,00 m?
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5321 K&/m?®
Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 400
Uzitna plocha (UP) [m?] 758
Obestavény prostor (OP) [m’] 4 800,00
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Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 5321
Rozestavénost % 85,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 4523
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢E] 21 710 400
Stari rokli 48
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 13 026 240

2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Vzhledem k tomu, ze v dané oceniované lokalité nedoslo ke mné znamym realizovanym prodejiim
pozemkil o porovnatelné vyméie a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s prodeji obdobnych
pozemkl v lokalit¢ Brno-mésto a s databazi a informacemi od lokalnich realitnich kancelaii a
informacemi z internetového serveru (www.cscom.cz, www.sreality.cz ).

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena obdobnych pozemki se v dané lokalité¢ pohybuje v
rozmezi 500,- az 1000,- K&/m?. Vzhledem k vyméfte, poloze, charakteru, funkénimu vyuZiti, navrhuji
obvyklou hodnotu pfedmétnych pozemkii pod stiednim pasmem daného rozpéti, tj. po zaokrouhleni
na 600,-K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [ Ké |
zastavéna plocha a 2642 620 600,00 372 000
nadvofti
Celkova vyméra pozemkii 620 Hodnota pozemkiu celkem 372 000

3. Vynosova hodnota

Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé€ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.
Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodateni v daném misté€ a Case dosazitelného)
ro¢niho najemného, snizené¢ho o rocni néklady na provoz.

3.1. Bytovy dim ¢.p. 1981
Uvodem:

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodn¢ uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)
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Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit vynosovou

hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi ulozeni do penézniho tstavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupd, t;.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného, cen stavebnich praci, nakladi
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladii odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychézi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajimé za u¢elem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaji, resp. ndkladi vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemki). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je ddna vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pti vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného zuro€eni penéz na kapitdlovém trhu, t;.
z alternativniho zplsobu investovani. Vychdzi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investicni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pii ndkupu konkrétni
nemovitosti.

Protoze to jiz nés trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucuje se tirokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitadlového trhu korigovat piimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Vypodet miry kapitalizace:

R1 — kapitaliza¢ni mira bezrizikové investice (statni dluhopisy CR): 1,5 %
R2 — infla¢ni mira (ptedpoklad vyvoje): 2,2 %
R3 — mira rizika (zohlednéni souc¢asné makroekonomické situace): 1,6 %

R4 — mira zivotnost (dobry stavebné technicky stav, panelové konstrukce): 1.2 %

Celkova mira kapitalizace: 6,50 %
Néjemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otadzkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:
- teplo a teplou vodu,
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- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené nédklady hrazené mimo néjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s nidjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

V soucasné dob¢ jsou dle sdéleni objednatele na prondjem bytovych jednotek uzavieny tyto ndjemni
smlouvy:

Najemce Predmét ngjmu | Najemné K¢&/mésic | NS uzaviend dne | Doba ndjmu
Zdenek Stuchlik Byt ¢. 1981/11 6.500,- 15.12.2016 1 rok
Radim Mojzis$ Byt ¢. 1981/12 6.500,- 9.9.2019 1 rok
Jaroslav Pantlik Byt ¢. 1981/14 5.500,- 1.8.2016 1 rok
Svoboda Byt ¢. 1981/15 NS neptedlozena

Fengl Byt €. 1981/17 NS nepiedlozena

Josef Baloun Byt ¢. 1981/18 5.000,- 1.12.2018 1 rok

Jana Cernotova Byt ¢. 1981/23 6.500,- 5.10.2019 1 rok

Na zéklad¢ nize uvedeného srovnani se sjednané najemné jevi vyssi nez obvyklé v dané lokalité.

Pro dalsi vypocet je pocitano se simulovanym ndjmem, ve vysi obvyklého najemného v dané lokalité
a Case.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

Nazev Vyméra  Mési¢ni najem Najem Koef. Upraveny naj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Byt 2+1, Kvétna, 45,00 6 800,00 1 813,33 0,90 1 632,00

Bruntal

Byt 3+1, 63,00 8 700,00 1 657,14 0,90 1 491,43

Pionyrska, Bruntal

Byt 2+1, Jesenicka, 58,00 7 900,00 1 634,48 0,90 1 471,03

Bruntal

Byt 1+Kkk, 35,00 6 500,00 2 228,57 0,90 2 005,71

[Nezvalova, Bruntal

Byt 1+1, Ruska, 37,00 6 900,00 2 237,84 0,90 2 014,06

Bruntal

Byt 2+1, 73,00 8 200,00 1 347,95 0,90 1213,16

Smilovského,

Bruntal

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 1 638,00

Vyse uvedenym priizkumem bylo zjisténo, ze najemné za pronajem byt v dané lokalité se pohybuje
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v pomémné Sirokém rozmezi od 1.348,- do 2.238,- K&m?/rok v zavislosti na poloze, vybaveni,
technickém stavu a velikosti. Jedna se vSak o ceny uvedené v realitni inzerci. Skute¢n¢ sjednané ceny
byvaji zpravidla o 5% aZ 10% niz$i neZ ceny inzerované.

Néjemné v oceniovaném bytovém domé navrhuji na takovou troven, se kterou by se pii zvolené
kapitaliza¢ni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo alespon velkou ¢ast obdobi piredpokladané
navratnosti. Najemné je stanoveno zejména s ohledem na soucasny stavebn¢ technicky stav a polohu
nemovitosti.

DalSim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, ze ke kalkulovanému nadjemnému budou
potencionalnimi najemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladl za energie i nédklady za sluzby spojenych s provozem (jako napt. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, ze nemusi byt na trhu mnoho dalsich z4jemct, ktefi by mohli volné nebytové
prostory obsadit a maximalné vyuzit, musim pocitat, ze se nepodaii nebytové prostory, které nebudou
pfedmétem zpétného prondjmu okamzité pronajmout v piipad¢é predpokladaného ukonceni ¢innosti
vlastnika ¢1 budoucich najemci. Tento vySe zminovany stav jsem pii  vypoctu zohlednil
snizenim piijmuz najmuna 85 % soucasného predpokladaného piijmu a volbou kapitaliza¢ni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

Vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméani budovy, jsou stanoveny odbornym
srovnanim a odhadem a obsahuji (dan z nemovitosti, ro¢ni pojistné, opravy a udrzbu, spravu
nemovitosti).

Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu:

Jedna se o naklady na dokonceni rekonstrukce bytt ¢. 1 az ¢.8 v 1.NP, spole¢nych prostor v 1.PP,
popt. opravy v ostatnich bytech (linky, vytapéni, atd.). Tyto ndklady byly stanoveny odbornym
odhadem.

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem
plocha

[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0bytné prostory  1.NP, Byt €.1 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
2.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.2 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
3.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.3 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
4.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.4 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
5.0bytné prostory  1.NP, Byt €.5 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
6.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.6 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
7.0bytné prostory  1.NP, Byt €.7 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
8.0bytné prostory  1.NP, Byt ¢.8 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
9.0bytn¢ prostory  2.NP, Byt ¢.9 (1+kk) 20 2154 3 500 42 000
10.0Obytné prostory ~ 2.NP, Byt ¢.10 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
11.0bytné prostory ~ 2.NP, Byt ¢.11 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
12.0bytné prostory ~ 2.NP, Byt ¢.12 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
13.0bytné prostory  2.NP, Byt ¢.13 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
14.0bytné prostory ~ 2.NP, Byt ¢.14 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
15.0bytné prostory  2.NP, Byt ¢.15 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
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16.0bytné prostory ~ 2.NP, Byt .16 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000

17.0bytné prostory ~ 3.NP, Byt ¢.17 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
18.0bytn¢ prostory ~ 3.NP, Byt ¢.18 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
19.0bytné prostory  3.NP, Byt ¢.19 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
20.0Obytné prostory ~ 3.NP, Byt ¢.20 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
21.0bytné prostory  3.NP, Byt ¢.21 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
22.0bytné prostory  3.NP, Byt ¢.22 (1+kk) 20 2154 3500 42 000
23.0bytné prostory ~ 3.NP, Byt €.23 (2+kk- 44 1 648 6 000 72 000
Cernotova)
24.0bytné prostory ~ 3.NP, Byt ¢.24 (2+kk) 44 1 648 6 000 72 000
Celkovy vynos za rok: 1368 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahové plocha PP m? 758
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?*rok) 1 804
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 1 368 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 1 162 800
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 35,00 % * Nh  Kc&/rok 406 980
Naklady celkem A% K¢é/rok 406 980
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 755 820
Mira kapitalizace % 6,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladii na uvedeni K¢ 11 628 000
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu (odhadem) K¢ 2 500 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 9128 000

4. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napft.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych véci nemovitych na trhu realit, nebo
neddvno uskuteénénych prodejii véci nemovitych srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prazkumu trhu véci nemovitych,
vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a
drazeb, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci véci nemovitych. Zavérem tohoto Setfeni je
odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6 - ti mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné véci nemovité.

Pro dany pripad je zvolena metoda porovnani na zikladé porovnani jednotlivych byti.

V Bruntéle stale pfetrvava zajem o bydleni a tim i nemovitosti charakteru rodinny dim, byt v osobnim
vlastnictvi. Nemovitosti jako obytné domy s ndjemnimi byty jsou obchodovany predev§im za ucelem
jejich déleni na jednotky a pro nasledny prodej nebo pronajem jednotlivych byta.
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V daném pfipadé¢ je vypocet proveden jako souCet hodnot volnych bytovych jednotek
s predpokladanym trznim najemnym. Pfi vypoctu bylo vychdzeno z obvyklé hodnoty volné bytové
jednotky.

Porovnani je mozno provést na zaklad€ srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami, pti zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti
a zésad. Na zaklad¢ uvedenych podkladl pak nésleduje zdGvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud’
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se piiméfend cena méla pohybovat.

Pro tcely tohoto ocenéni byli vybirani reprezentanti z realizovanych prodeji databaze cen ze serveru
https://www.reas.cz/atlas-cen a to byty v osobnim vlastnictvi v dané lokalit¢, tj. mésto Bruntal.

V domé jsou situovany byty 1+kk a 2+kk . Pro porovnani jednotlivych byt byla vytvofena
nasledujici databaze:

Realizované prodeje byti (zdroj: https://www.reas.cz/atlas-cen)
Adresa bytu v obci Bruntal | Plocha bytu (m?) | Datum prodeje Jednotkova cena (K&/m?)
Cs.arméady 841/2 20 - 25 06/2020 12 605,00
tf. Obranct miru 1271/6 25-30 09/2020 13 699,00
Horni 1558/1 35-40 08/2020 12 295,00
Kvétnd 1736/26 20-25 10/2020 18 648,00
tf. Obrancti miru 1580/1 25-30 01/2020 15 038,00
Pionyrska 727/7 20-25 11/2019 13 333,00
Cihelni 1333/5 25-30 02/2019 14 337,00
cena minimalni 12 295,00
cena prumérna 14 279,29
cena maximalni 18 648,00

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze dosahované ceny u obdobnych byt se pohybuji v rozmezi
12.295,- az 18.648,- K&m? Vyssi ceny jsou dosahovany u byti s mensi podlahovou plochou.
Vzhledem k vys$e uvedenému navrhuji obvyklou hodnotu u byt 1+kk na 15.000,- K&/m? a u bytd
2+kk na 13.000,- K&/m?.

Tabulka ocenéni bytového domu sou¢tem cen jednotek
Jednotkova
Jedn. Podlahova cena Cena jednotky Koeficient Cena
¢. | Dispozice| plocha [m2] [K¢E/m2] [KE] rozestavénosti | jednotky [Kc¢]
1 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 0,8 234 000,00 K¢
2 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 0,8 234 000,00 K¢
3 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 0,8 454 480,00 K¢
4 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 0,8 454 480,00 K¢
5 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢& 0,8 234 000,00 K¢&
6 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 0,8 234 000,00 K¢
7 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 0,8 454 480,00 K¢
8 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 0,8 454 480,00 K¢
9 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 0,8 234 000,00 K¢
10 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢& 1 292 500,00 K¢&
11 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
12 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
13 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 1 292 500,00 K¢
14 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢& 1 292 500,00 K¢&
15 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
16 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
17 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 1 292 500,00 K¢




18 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 1 292 500,00 K¢
19 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
20 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
21 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 1 292 500,00 K¢
22 1+kk 19,50 15000 292 500,00 K¢ 1 292 500,00 K¢
23 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
24 2+kk 43,70 13000 568 100,00 K¢ 1 568 100,00 K¢
Celkem diim 758,40 14000,00 10 327 200,00 K¢ 9 580 220,00 K¢
Odpocet nakladi na prodej (inzerce, pravni sluzby, atd - odhadem) -10% | -958 022,00 K¢
Cena domu porovnavaci metodou 8 622 198,00 K¢é
REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytovy dim ¢&.p. 1981 13 026 240,- K¢
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemek 372 000,- K¢
3. Vynosova hodnota
3.1. Bytovy diim &.p. 1981 9 128 000,- K&
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Bytovy dom &p. 1981 8 622 198,- K¢
Vécna hodnota 13 398 240 K¢
z toho hodnota pozemku 372 000 K¢
Vynosova hodnota 9128 000 K¢
Porovnavaci hodnota 8622 200 K¢

|Komentz’u“~ ke stanoveni vysledné ceny

Pro stanoveni odhadu trzni hodnoty se vychéazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nakladové,
vynosové a porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zépory, je nutno pfed odhadem
obvyklé ceny provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni
majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- bytovy diim, s malometraznimi byty (velmi dobte pronajimatelné), velmi dobré dopravni napojeni
MHD, provedena rekonstrukce interiérti 2.NP a 3.NP, pfisluSenstvi byta (sklepni koje, lodzie).
Slabé stranky majetku:

- omezené¢ parkovani v okoli domu (pouze na vefejnych parkovacich plochach), nedokoncena
rekonstrukce 1.PP a I.NP (ndklady na dokonceni), panelovd konstrukce domu (bez zatepleni),
absence ustfedniho vytapéni (pouze lokalni el.topidla), absence plynové ptipojky.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady soucasného stavu s ptisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota byla zjisténa ve vysi 13,40 mil. K¢. Tato hodnota je zde uvedena pro ptipadné
pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi aktudlni podnikatelsky pohled na nemovitost a ¢ini 9,13 mil. K¢&.

Porovnavaciho hodnotu souctem hodnot jednotlivych bytt ¢ini 8,62 mil. K¢.
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|Zz'wér |

Pro navrZeni vysledné trzni hodnoty nemovitych véci byla pouZita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je vtomto specifickém piipadu uvazovano jako s podptirnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi).

Vzhledem k stavebn¢ technickému stavu, velikosti a funk¢nimu vyuziti nemovitych véci, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu (trZni hodnotu) nemovitych véci zapsanych na LV ¢&. 5499 v k.u. Bruntal-mésto,
obec Bruntal, okres Bruntal — bytového domu ¢.p. 1981 na parc.¢. 2642 a pozemku parc.¢. 2642,
veetné vSech soucasti a prisluSenstvi, k datu ocenéni 28.12.2020, po zaokrouhleni na:

9000 000 K¢

slovy: Devétmilionii K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.15

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ve Velaticich 12.1.2021

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského 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. €. 2289-95/20 znaleckého deniku.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5499 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace ze dne 27.11.2020 2
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5499

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13.11,2020 10:35:023

Vlastnietvi domu = jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 Sh.
Vyhotoveno beztiplatng dalkovym pfistupem pro téel: Insolvenéni fizenl, &.4.: - pro Saluka, v.o.s.

Okres: CEZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal
Kat.izemi: 613169 Bruntial-mésto ist wvlastnictvi: 5499
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vi nické prdvo

RiZidka Voijtdch, Zahradni 1981/30, 79201 Bruntal _

B Nemovitosti

Pozemky
Farcais Vymsra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuzZiti Zpisob ochrany
2642 620 zastavéna plccha a
nidvori

Na pozenku stcji stevba: Bruntédl, &.p. 1981, byt.dim

fdst obce, &. budevy Zpusob wvyuZiti Na parcele Episck ochrarny
Bruntal, &.p. 19381 byt.dam 2642
Podil na
f.:._x:»./ : Typ spoleénypch ddstech Podil na
C. jednolky Zpisul vyuZill a LV jednotky domu a pozemku Jjednotce
1981/1 byt 5934 byt . z. 195/7584
Spoluviastnici Ruzicka Vojtéch
1981/2 byt 5934 byt.z. 195/7584
Speoluviastnici Ruziéka Vojtéch
1981/3 byt 5934 byt.z. 437/7584
Speoluviastnici Puzidka Vojtéch
1981/4 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Razicka Vojtéch
1981/5% byt 5034 byt.z. 195/7584
Spoluviast ] Razicka Vojtéch
1981/¢ 5934 byt.z. 195/7584
Spoluviastnici Raziéka Vojtéch
1981/7 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Phazigka Vejtéch
1981/8 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Ruzi¢ka Vojtéch
1981/¢ byt 5934 byt.=z. 195/7584
Spoluvi i ; Razicka Vojtech
1581/10 byt 5934 byt.z. 195/7584
Spoluviastnici Raziéka Vojtéch
1981/11 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Razidka Vojtéch
1981/12 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Ruzicka Vojtéch
1981/13 byt 5934 byt.=z. 195/7584
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujiei stav evidovany k datu

Okres: CZ08B01 Bruntal
Kat.dzemi: 613169 Bruntal-mésto

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedne c¢iselné fade

Cdst obece, é. budovy Zpilseb vyuZitci

(52 553 1

Na parcele

2020 10:35:

23

Obec: 597180 Bruntal
List wlastnictvi: 5499

Zplusch ochrarny

Podil na

o]

Typ spelecénych &ast Podil na

C.jedrotky Zpasobh vy na LV jednotky domu a pozemku Jjednotce
Spoluviastnici Riazicka Vojtéch

1981/14 byt 5934 byt.z. 195/75684
Spoluviastnici Razicka Vojtéch

1981/15 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Razidka Vojtéch

1981/16 byt 5934 byt.z. 437/7584
spoluviastnlci Ruzicka Vojtech

1981/17 byt 5934 byt.z. 105/7584
Spoluviastnici Riazicka Vojtéch

1981/18 byt 5934 byt.z. 195/7584
Sreluviastnici Ruzidka Vojtéch

1981/19 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Ruzidka Vojtéch

1981/20 byt 5934 byt.z. 437/7584
Speluviastnici RaZi¢ka Vojtéch

1981/21 byt 5934 byt.=z. 195/7584
Spoluviastnici Razicka Vojtéch

1981/z22 byt 5934 byt.z. 195/7584
Spoluviastnici Riazicka Vojtéch

1981/23 byt 5934 byt.z. 437/7584
Spoluviastnici Razicka Vojtéch

1981/24 byt 5934 byt.z. 437/7584
Speluviastnici RuzZicka Vojtéch

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v gasti - Bez zapisu

C WVécna prava zatéi

Typ vztahu

1 nemovitosti v Casti B vEetné souvisejicich

udajf

o Vécneé biemenc (podle listiny)

zfizeni, umisténi a provozovani, opravy, udriba,

véatnéd jejiho eodstranéni
(vymezeno GP &£.3239-760/2014)

Oprdvnéni pro

obnova, vyména a modernizace
distribufni soustavy - kabelového wvedeni elektrické energie a 1 ks pfipojkové sk#iné,

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Déé&in, RC/ICO: 24729035

Puvinnost k

Parcela: 2642

Liscina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna IV-12-800932
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 13.11.20270 10:35:03

Okres: C20801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal
Kat.dzemi: 6131689 Bruntal-mésto List wlastnictvi: 5499

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselneé ifade

Typ vztahu

03.12.2015. Pravni uZinky zapisu k okamZiku 16.12.2015 09:34:51. Zapis proveden
dne 06.01.2016€.
V-4762/2015-801
Porfadi k 16.12.2015 09:34

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje
Typ vztahu
o Vlastnictvi jednotek

Povinnost k
Stavba: Bruntal, ¢.p. 1881

Listinz Prohla&eni wvlastnika budovy o vymezeni jednotek (z4k.&.72/1994 Sb.) =ze dne
23.09.2013. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 23.09.2013.

V-1679/2013-801

Plomby a upozcraéni

Cislo Fizeni Vztah k
o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi Fizeni
ZDR-23/2006-801 Budova: Bruntal, &.p. 1081
Parcela: 2642

E Nabyvaci tituly a jiné pedklady zdpisu - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez =zépisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobszhuje zapisy v &isti Bl, C, poznamky
v ¢ésti D, listiny v ¢asti E a pc 25.dubnu 2003 vyznadenéd upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podilim na
spolecnych castech domu, popf. pczemku jsou dotéeny zmeénou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vidy na pfisluSném vypisu z katastru nemovitosti prc vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

Nemovitesti fsou v Gzemnim obvodu, ve klereém vykondvd stdtni sprdvu ketastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastridlni pracovi&té Bruntal, koéd: B01.

Vyhotovil: Uyhotoveno: 18.11.2020 10:45:423
Cesky ufad zemEm&Ficky a katastrdlni - 5CD

Nemovitostl Jsou v uzemnin obvody, ve kterem vykonava statni spravy katastru nemovitosti CR
Katastrédlri (fad pro Moravskoslezsky kraj, Ratastralnl pracovisté Bruntdl, kéd: 8131,
strana 3
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Kopie katastralni mapy
"
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hlavni schodisté v domé

interiér 1.PP

interiér 1.NP - rozestavény byt interiér 1.NP - rozestavény byt
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interiér 1.NP - rozestavény byt

interiér 2.NP - byt

interiér 3.NP - byt

interiér 3.NP - byt interiér 3.NP - chodba
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