Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti €. 3371/15/2023

O obvyklé cené podilu o velikosti 266/1000 nemovitosti - pozemku parc.¢. St. 116
jehoz soucésti je stavba: Arnoltice, €.p. 87, rodinny diim, vSe se vSemi soucastmi a prislusenstvim, v
katastralnim izemi Arnoltice u Huzové, obec Huzova, okres Olomouc, zapsano na LV €. 65.

Objednatel posudku: Mgr. Blanka Brezinova
Dr.E.Benese 1497/21
792 01 Bruntal

Uéel posudku: Exeku¢ni ptikaz ¢€.j.: 200 EX 794/08-118.
Obvyklé cena nemovitosti.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 1.3.2023 vypracoval:
Ing. Petr Kreuzer
Jandova 150/4
748 01 Hlucin - Darkovicky
tel.: 731 645 931

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 12 stran textu a 7 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Hlu¢ing 02.03.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cené¢ podilu 266/1000 nemovitosti - pozemku parc.¢. St. 116 jehoz
soucasti je stavba: Arnoltice, ¢.p. 87, rodinny dim, vSe se vSemi soucdstmi a prisluSenstvim, v
katastralnim izemi Arnoltice u Huzové, obec Huzova, okres Olomouc, zapsano na LV €. 65.
Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, kterd byla
dosazena pti prodejich stejného popiipadé 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 pomért prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupni diisledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry 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.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouZzita vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 337/2022Sb.,

kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont.

Pro stanoveni obvyklé ceny v soucasném stavu budou pouzity metody: porovnavaci.

1.2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 01.03.2023 za pritomnosti znalce a spolumajiteld
oceniované nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 1.2.2023 vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV €. 65;
- kopie katastralni mapy;

- informace a idaje ziskané od spolumajiteli ocefiované nemovitosti;

- skute¢nosti zjisténé na miste.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka
Adresa predmétu ocenéni: Arnoltice 87

793 51 Huzova
LV: 65
Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Huzova
Katastralni Gizemi: Arnoltice u Huzové
Pocet obyvatel: 562

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 469,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni zemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznic¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo  V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * Og = 626,00 K&/m?

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je podil o velikosti 266/1000 na nemovitosti - pozemku parc.¢. St. 116
jehoz soucésti je stavba: Arnoltice, €.p. 87, rodinny diim, vSe se vSemi soucdstmi a prislusenstvim, v
katastralnim izemi Arnoltice u Huzové, obec Huzova, okres Olomouc, zapsano na LV €. 65.

Objekt ¢.p. 87 rodinny diim — ve skutecnosti se jedna o samostatné stojici panelovy bytovy dim se
4-mi identickymi byt. jednotkami se spole¢nym vstupem a hlavnim vnitinim schodistém. Objekt ma
jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi. Postaven byl v roce 1971, objekt je pfevazné v pivodnim
stavu. Novéji byla vyménéna okna za plastovd, a provedeno Castecné vnéjsi zatepleni objektu. V
objektu neni vytah. Objekt je napojen na vefejné ing. sité - elektro, voda, kanalizace.

Ocenovany podil o velikosti 266/1000 uvedeného objektu &.p. 87 — pfedstavuje uzivani jedné byt.
jednotky 3+1/vlevo s podlahovou plochou cca 80m2. Vstup do bytové jednotky nebyl umoznén.
Povinna se k mistnimu Setfeni nedostavila. Informace o bytové jednotce byly ziskdny od
spolumajiteli ocefiované nemovitosti. Bytova jednotka je dle ziskanych informaci v plivodnim
technickém stavu — pivodni instalace, podlahy, omitky, kuch. linka, dvete, vytdpéni (pouze lokalni
kamny v jedné mistnosti). Novéji jsou pouze vyménéna okna za plastovd. Omitky jsou hladké,
podlahy koberce nebo PVC, dvete dievéné do kovové zarubné, okna plastova, v koupelné je vana a
umyvadlo, WC je splachovaci, v kuchyni je kuchynska linka, vytapéni je lokalni kamny na tuha paliva

_3-



(v jedné mistnosti). PiisluSenstvi objektu ¢.p. 87 tvofi - ptipojky IS. Pozemek parc.¢. St. 116 je
rovinaty, je zcela zastavén stavbou byt. domu.

3.2. Obsah

1. Bytova jednotka
1.1. Oceilovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. St. 116

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022
Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni zemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps *P7* P *Po * (1 + Y. P;)=1,000

i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps *P7*Ps *Po * (1 + > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
castecné dostupna obcanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 11 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Bez vlivi. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,899

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Iy = 0,899

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,899

1. Bytova jednotka

1.1. byt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomoucky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stari stavby: 52 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 19 642,- K&/m?



koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

byt 3+1, 2.NP/vlevo: 80* 1,00= 80,00 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 80,00 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, nezateplena II -0,05

2. Spolecné casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, 11 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Ptislusenstvi Gplné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Lokalni na tuhd paliva I -0,10

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve S§patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro stafi 52 let:

s=1-0,005*52=0,740

9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi * 0,740 = 0,404
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku I = 0,899

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 19 642,- K&m? * 0,404 = 7 935,37 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 80,00 m? * 7 935,37 K&/m? * 1,000 * 0,899= 570 711,81 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptuisobem = 570 711,81 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. St. 2707/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,899



Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost 1 -0,01
- omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné tizemi a ochranné v 0,00
pasmo

4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1.a  III -0,01
2. z6n¢, nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=0,970

i=1
Celkovy index I =1It * Io * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,899 = 0,872

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1t Zakl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 626,- 0,872 545,87
T N Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp zev gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a St. 116 220 545,87 120 091,40
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 220 120 091,40
Pozemek parec.¢. St. 2707/1 - zjiSténa cena celkem = 120 091,40 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek parc.¢. St. 2707/1 = 120 091,40 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 120 091,40 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 570 711,81 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 120 091,40 K¢

Spoluvlastnicky podil: 266 / 1 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

120 091,40 K¢ * 266/ 1 000 =31 944,31 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 31944,31 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena = 602 656,12 K¢



Rekapitulace

1. Bytova jednotka 602 656,- K¢
1.1. Oceiiovany byt 570 711,81 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. St. 2707/1 3194421 K¢
=602 656,- K¢
Vysledna cena - celkem: 602 656,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 602 660,- K¢

slovy: SestsetdvatisiciestsetSedesat K&



4.2) Porovnavaci hodnota nemovitosti
1. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 12/2020 (V-18910/2020-805) - byt 3+1 (80m2) Arnoltice 92, Huzova, okr. Olomouc —
Byt ve 2.NP v ptvodnim technickém stavu. Dim mimo plastova okna také v plivodnim stavu.

Realizovany prodej 12/2020: 467.000,- K&. (5.838,- K&/m2 podlahové plochy)
Tato bytova jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocefiovana nemovitost; uvedeny byt je ve
srovnatelném technickém stavu, ma srovnatelnou velikost a podlahovou plochu, star$i doba prodeje -

Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,30.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 7.589,- K&/m2 podlahové plochy.

2. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 05/2020 (V-6058/2020-805) - byt 3+1 (73m2) Arnoltice 88, Huzova, okr. Olomouc — Byt
ve 2.NP v plvodnim technickém stavu. Dim mimo plastova okna také v plivodnim stavu.

Realizovany prodej 05/2020: 360.000,- K&. (4.932,- K&/m2 podlahové plochy)

Tato bytovéa jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocefiovana nemovitost; uvedeny byt je ve
srovnatelném technickém stavu, ma srovnatelnou velikost a podlahovou plochu, starsi doba prodeje - Uprava
jednotkové ceny koeficientem 1,40.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 6.904,- K&/m2 podlahové plochy.



3. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 07/2022 (V-10726/2022-805) - byt 3+1 (82m2) Arnoltice 88, Huzova, okr. Olomouc — Byt
ve 2.NP po rekonstrukcich ve velmi dobrém technickém stavu. Soucasti prodeje garazové stani v 1.PP. Dim
ma plastova okna a vyménénou stfesni krytinu.

Realizovany prodej 07/2022: 1.510.140,- K&. (18.416,- KE/m2 podlahové plochy)

Tato bytovéa jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocefiovana nemovitost; uvedeny byt je ve
vyrazneé lepSim technickém stavu — Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,80; ma srovnatelnou velikost a
podlahovou plochu, navic garaz - uprava jednotkové ceny koeficientem 0,80.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 11.786,- K&/m2 podlahové plochy.

YVyhodnoceni srovnavaci metody:

Srovnéavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 6.904,- az 11.786,- K&/m2 podlahové plochy

Vyslednou jednotkovou cenu oceniované nemovitosti stanovuji vazenym priimérem z vyse uvedeného
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 8.760,- K&/m2 podlahové plochy
80m2 (zapocitatelné podlahové plochy ocefiované bytové jednotky) x 8.760,- Ké/m2 = 700.800,-
K¢

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zaklad¢ vyse uvedenych obecnych trendi a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovuji
porovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti na (zaokrouhleno):

700.800,- K¢
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5. ODUVODNENI

Rekapitulace
ZjisSténa cena nemovitosti (cena podle cen. predpisu) 602.660,- K¢
Porovnavaci hodnota nemovitosti 700.800,- K&

Odhad obvyklé ceny je proveden na zakladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd,
déle na vnéj$i 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi
lokality, ob¢anska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu,
zivotni prostiedi, atd.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti nemovitosti, investiénim moznostem v
daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim nemovitostem, pravnim vztahlim, situaci na trhu v

oblasti obdobnych realit navrhuji

soucasnou obvyklou cenu podilu 266/1000 nemovitosti

pozemku parc.¢. St. 116 jehoz soucasti je stavba: Arnoltice, ¢.p. 87, rodinny diim, vSe se vSemi
soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim iizemi Arnoltice u Huzové, obec Huzov4, okres Olomouc,
zapsano na LV €. 65, podle tohoto znaleckého posudku k datu ocenéni 1.3.2023 po zaokrouhleni na:

700.800,- K¢.
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6. ZAVER

I) Nemovita véc, které se vykon tyka:

Podil o velikosti 266/1000 na - pozemku parc.¢. St. 116 jehoz soucasti je stavba: Arnoltice, €.p.
87, rodinny diim, vSe se vSemi soucastmi a prislusenstvim, v katastralnim izemi Arnoltice u
Huzové, obec Huzova, okres Olomouc, zapsano na LV €. 65.

II) PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- ptipojky ing. siti.
IIT) Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusenstvi (IL.), které se vykon tyka:

708.000,- K¢.

IV) Znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

Nezjisténo.

V Hlu¢ing, 2.3.2023

Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4

748 01 Hlu¢in — Darkovicky
tel.: 731 645 931

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze dne 13.4.2006, ¢.j. Spr. 1790/06
pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znale¢né a ndhradu naklada uctuji dokladem ¢. 3371/15/2023.

Seznam ptiloh

1. Fotodokumentace - 1 strana;

2. Vypis z katastru nemovitosti - 4 strany;
3. Kopie katastralni mapy - 1 strana;

4. Mistopis - 1 strana.
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