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1. Zadani

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem tohoto znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci dle § 13 zékona ¢&.
26/2000 Sb., v aktualnim znéni: pozemku parc. €. 1196 vcetné€ soucasti — rodinného domu €. p. 514
a prislusenstvi, v k. 0. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntdl, t.j. véetné¢ zohlednéni zavad,
které v disledku ptrechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi piislusSnym zptsobem odhad
ceny.

1.1.1. Datum ocenéni
Ocenéni je provedeno ke dni 13.01.2022.

1.1.2. Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani) v platném znéni.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Znalecky posudek se provadi pro ucely vetejné drazby ve smyslu § 13 zdkona €. 26/2000 Sb. a je
vypracovan na zakladé objednavky zadavatele.

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Neuvedeny.



2. Vycet podkladu

Znalec pro vyhotoveni znaleckého posudku pouzil zdroje dat dodané zadavatelem a zajisSt€né
znalcem (Setfeni na misté, verejné zdroje, odborna literatura - vSe uvedeno dale).

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

o Castetny vypis z katastru nemovitosti & 5655 pro k. G. Bruntal-mé&sto, vyhotoveny k datu
06.10.2021 Ceskym tGfadem zemé&mé&fickym a katastralnim — SCD (viz piiloha &. 1).

e Kopie katastralni mapy vyhotovena Ceskym ufadem zeméméfickym a katastralnim — SCD,
dne 13.01.2022 (viz ptiloha ¢. 2).

e Sdéleni Méstského uradu Bruntal, odboru vystavby a izemniho planovani, Nadrazni 20, 792
01 Bruntal, ¢j.: vyst. 1282/2002/1-330, ze dne 09.12.2021.

e Sdéleni spravcu inzenyrskych siti.

e Prukaz energetické narocnosti budovy, vyhotoveny: Ing. Jifi Quis, ¢. 0382210,
dne 27.06.2018.

e Znalecky posudek ¢. 678-36/18, vyhotoveny: Ing. Pavla Brady,

ze dne 31.05.2018.

e Objednavka na zpracovani znaleckého posudku ze dne 20.10.2021, potvrzena zadavatelem.

e Literatura, piedpisy a dalsi podklady:

o Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
oceniovani majetku), ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb.,
zakona €. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona ¢.
350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb.121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona
C. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona C.
350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zakona ¢. 340/2013 Sb., zakona ¢. 228/2014
Sb., zakona ¢. 225/2017 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.

o Uzemni plan mésta Bruntal (https://www.mubruntal.cz).

Pravodce pro zjisténi nebezpeci vyskytu povodneé (riskportal.intermap.cz).

o Informace zrealitnich servert (https://www.seznam.cz, https://inem.cz), realitni
inzerce a databaze znalce.

o BRADAC A. a kol.. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani.
Akademické nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2016.

o HABA J., JANAS T., SVANCAROVA S.: Slovnik definic a vyklad nékterych
vybranych pojmii stavebniho prava, dil II.. ABF, a. s. Praha, 2003.

o Zékon €. 26/2000 Sb. (Zakon o vefejnych drazbach).

Zakon ¢. 89/2012 Sb. (Obcansky zakonik).

o Zékon ¢. 256/2013 Sb. (Katastralni zakon).

o

o

2.2. Vérohodnost zdroje dat

e Nebylo provedeno z4adné Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti, jakoz
i uplnosti poskytnutych podkladd, nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo
pravni zalezitost v¢etné predaného pravniho podkladu vlastnického prava.

e Informace z jinych zdroju, na nichz je zalozeno celé nebo Cast ocenéni, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech piipadech ovéfovany.

e Nebere se zadnd odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, ze by
né&jaky zavazek byl divodem k prezkoumani tohoto ocenéni, kde by se zohlednily udalosti a
podminky, které se vyskytnou po datu, ke kterému je provedeno ocenéni.

e Predpoklada se, ze Gidaje z vetejnych registri a seznamu jsou vérohodné.
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Odhadnuta trzni hodnota respektuje aktudlni obecné podminky trhu k datu ocenéni
a parametrl finan¢niho trhu, a to na zaklad¢ vetrejné dostupnych zdroja.

Ptipadny rozdil matematickych operaci ve vypoctech v tomto posudku uvedenych,
tabulkach apod. je zptisoben zaokrouhlovanim za pouziti software MS Office — Excel.

2.3. Prohlaseni zhotovitele

Tento znalecky posudek byl vypracovan pouze za ucelem, uvedenym v oddile 1.1. tohoto
znaleckého posudku, pro potitebu zadavatele specifikovanou v objednévce a nelze jej proto
bez pfedchoziho pisemného souhlasu ze strany zhotovitele pouzivat k jinym ucelim.
Prezkoumala jsem vlastnické vztahy a vlastnickd prava na zakladé podkladii predanych
zadavatelem nebo jeho zastupci. Podklady poskytnuté zadavatelem pro i¢el ocenéni nebyly
proveéfovany a byly povazovany za spravné, pravdivé a realné.

Zpracované ocenéni zohlediiuje vSechny skutecnosti, které mi byly znamy v dobé
zpracovani ocenéni a které mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté skutecnosti.

Pii zpracovani ocenéni jsem neshledala zadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, ze
dokumenty a podklady piedané zadavatelem nebo jeho zdstupci nejsou pravdivé a spravné.
Odména za ocenéni nezavisi na zpracovanych zavérech nebo hodnotach.

Toto ocenéni nesmi byt dale rozSifovano nebo jinym zplisobem upravovano bez mého
ptedchoziho pisemného souhlasu jako zhotovitele.

Ptipadné navrhy znalce, uvadéné v tomto znaleckém posudku, nejsou radou ve smyslu
zakona ¢. 89/2012 Sb. (NOZ), ale osobnim nazorem.

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku piechdzeji na zadavatele az dnem uplného
zaplaceni/tihrady danového dokladu. Do tohoto okamziku je znalecky posudek vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoli nakladdno a nesmi byt zvefejnén vici tietim osobam.
Nasledné smi byt znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s prilohami, které
k nému nalezi.

Znalecky posudek je zhotovitelem povazovan za obchodni tajemstvi v souladu s § 504 zak.
¢. 89/2012 Sb. (NOZ) a § 9 odst. 1 zdkona ¢. 109/1999 Sb. o svobodném piistupu
k informacim, v platném znéni.

2.4. Vyjadreni ve smyslu GDPR

Zadavatel tohoto znaleckého posudku bere na védomi, Ze zhotovitel pro ucely zpracovani
znaleckého posudku shromazduje, ovéfuje a rovnéz archivuje osobni informace o
zadavateli, jako jsou jeho osobni Udaje (jméno, datum narozeni) a kontaktni informace
(adresa apod.).

Tato kolekce dat je provadéna z divodu ovéfeni totoZznosti zadavatele a soucasné
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucésti znaleckého posudku, které musi
znalec evidovat a archivovat. Tato povinnost mu vyplyva ze zékona ¢. 254/2019 Sb. a
z vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. a déle pak pro ptipad jejich vyzadani tieti osobou, véetné organti
vefejné moci. Pro takové pfipady i1 nadéale zlstdva v platnosti, Ze zhotovitel je vazan viici
zadavateli ml¢enlivosti a znalecky posudek muze tfeti osobé vydat jen s jeho pisemnym
souhlasem. Povinnosti ml¢enlivosti se nelze dovolat vii¢i organu vetfejné moci, pied kterym
probiha fizeni, v némz ma byt znalecky posudek pouzit a vic¢i orgdnu vykondavajicimu
dohled nad znaleckou ¢innosti.

Zadavatel pfevzetim znaleckého posudku vyjadiuje souhlas se zpracovanim jeho osobnich a
kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele.



3. Nalez

3.1. Predmét ocenéni, vlastnicka prava

Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 1196 vcetné soucasti — rodinného domu ¢. p. 514 a
prislusenstvi, vSe v k. 0. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntal. Vlastnikem pfedmétu ocenéni
je Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, 702 00 Ostrava-Moravska Ostrava.

LV ¢. 5655
Okres: CZ0801 Bruntal
Katastralni uzemi: 613169 Bruntal-mésto
Obec: 597180 Bruntal
LVé¢. Parc. ¢. Vyméra Druh a zpisob Typ stavby a zptisob Zpisob
[m’] vyuZiti pozemku vyuZziti stavby ochrany
5655 1196 172 | zastavéna plocha a nadvofi Bruntal, ¢. p. 514, rod. dim

(Ostatni udaje viz ptiloha €. 1 tohoto znaleckého posudku).

3.2. Omezeni vlastnickych prav

e Vécna bfemena — podle predlozenych podkladii nejsou k predmétu ocenéni ziizena vécna
bfemena.

e Zastavni prava — podle predlozenych podkladii nejsou k pfedmétu ocenéni ziizena zastavni
prava.

e Piedkupni prava - podle ptedlozenych podkladi nejsou k pfedmétu ocenéni zfizena
predkupni prava.

e Jin4d omezeni neevidovand v katastru nemovitosti — vychodni ¢ast pozemku parc. ¢. 1196
protind po celé Sifce kanaliza¢ni potrubi (kamenina DN 150), ve vlastnictvi VaK Bruntal,
a.s.

3.3. Prohlidka piFedmétu ocenéni, porovnani skuteéného stavu se stavem
uvedenym v katastru nemovitosti

Prohlidka pfedmétu ocenéni byla provedena dne 13.01.2022, za Ucasti zastupce vlastnika a znalce,
kdy bylo provedeno ohleddni pfedmétu ocenéni, zaméfeni podlahovych ploch a pofizena
fotodokumentace. Dale bylo provedeno porovnani stavu uvedené¢ho v katastru nemovitosti se
skutecnosti. Nebyly zjiStény zaddné odchylky od stavu vedeného v katastru nemovitosti se
skutec¢nosti.

3.4. Umisténi predmétu ocenéni

Pozemek se stavbou rodinného domu a jeho pfisluSenstvim se nachazeji v obci Bruntdl, na ulici 1.
Olbrachta. Mésto Bruntal je okresnim méstem, ma 15 908 obyvatel. V obci jsou posty, Skoly,
policie, zdravotnickd, sportovni a kulturni zafizeni. Zastavky autobusu se nachdzeji cca 250 m na
ulici Pod Lipami. Okolni zastavbu tvoii dal$i rodinné domy. Centrum mésta je vzdéaleno cca 1,4 km.
Rodinny diim je umistén ve vyhleddvané reziden¢ni ¢asti mésta, s pesi dostupnosti centra.

Adresa: 1. Olbrachta 514, 792 01 Bruntal.
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3.5. Pristup k predmétu ocenéni

Pristup k pfedmétu ocenéni je ze zpevnéné komunikace parc. ¢. 1166/1, kterd je ve vlastnictvi
Me¢sta Bruntal.

3.6. Napojeni na inZenyrské sité

V misté je moznost napojeni na vetejny vodovod, vetejnou kanalizaci, zemni plyn a elektrickou sit’.
Na vsechny tyto sité je rodinny dim €. p. 514 pfipojen, a to z ulice 1. Olbrachta.

3.7. Uzemni plan, cenova mapa a zatopové uzemi

Pozemek parc. €. 1196 je v platném tizemnim planu mésta ur€en pro vyuziti ,,plochy individualniho
bydleni“. Obec nema platnou cenovou mapu stavebnich pozemkii. Pozemek se nachazi v zén¢ 1 —
zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné.

3.8. Popis predmétu ocenéni

Popis pozemku parc. €. 1196

Pozemek je ¢aste¢né zastavén stavbou rodinného domu €. p. 514 a jeho prisluSenstvim, které tvori
sklad néfadi a venkovni Upravy. Zbytek pozemku tvofi travnatd plocha s trvalymi porosty. V misté
je moznost napojeni na vetejny vodovod, vefejnou kanalizaci, zemni plyn a elektrickou sit. Ve
dvorni ¢asti prochdzi napii¢ pozemkem kanalizacni fad, neoSetieny ziizenym vécnym bfemenem
v katastru nemovitosti.

Popis rodinného domu €. p. 514 na pozemku parc. ¢. 1196 a ptislusenstvi

Jde o tfadovy vnitini zdény, castecné podsklepeny objekt sjednim nadzemnim podlazim a
podkrovim. Objekt byl zkolaudovan jako jednobytovy diim pro rodinné bydleni. Diim je o velikosti
4+1.

1.PP:

Sklep, kotelna, chodba.

1.NP:
Pokoj, jidelna, kuchyn, koupelna, WC, zadvefi u uli¢niho vstupu, chodba se schodistém do
podkrovi, zadvefi u dvorniho vstupu, komora.

Podkrovi:
Dva pokoje, komora s umyvadlem, chodba, piidni prostor.

Zaklady jsou betonové, s provedenou vodorovnou a svislou izolaci. Svislé konstrukce zdéné tl. 45
cm. Stropy s rovaym podhledem. Stifecha sklonita s plechovou krytinou. Klempiiské konstrukce
tiplné z pozinkovaného plechu. Upravy povrchil tvoii vapenné §tukové omitky, v podkrovi dievéné
oblozeni. Fasadni omitky btizolitové. Vnéjsi obklady — sokl z kabtince. Vnitini obklady v kuchyni a
socialnich c¢astech. Schodisté piimé tocité jednoramenné s PVC, opatfené zabradlim. Dvete
dfevéné. Okna dieveéna hladké a prosklené. Podlahy mistnosti tvofi palubky, beton s kobercem nebo
PVC a keramicka dlazba. Vytapéni ustfedni plynovym kotlem. Elektroinstalace 230/400 V. Rozvod
studené a teplé vody. Ohfev vody plynovym kotlem. Kanalizace ze vSech hygienickych zafizeni.
Vnitini vybaveni tvoii umyvadlo a vana. Zachod splachovaci. Vybaveni kuchyné tvoii elektricky
sporak a digestof. V dom¢ proveden rozvod zemniho plynu, teplé a studené vody, elektfiny a
vytapéni. Kanalizace ze vSech zatfizovacich predméta.
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PtisluSenstvi rodinného domu tvoii zdény piizemni sklad natfadi s pultovou stfechou, zpevnéna
plocha z betonovych dlazdic, obrubniky, ptfedlozené betonové schody do domu a zed’ na hranici se
sousednim pozemkem parc. ¢. 1194 — vSe na pozemku parc. ¢. 1196.

Dle dolozenych podkladl byla stavba rodinného domu vystavéna cca v roce 1929. V roce 1979
probé¢hla rekonstrukce a ¢astecné prestavba domu. V roce 2016 byla vyménéna okna. Technicky
stav objektu je dobry, odpovidajici stafi a pravidelné provadéné udrzbe. V soucasné dob¢ je dum jiz
3 roky bez vyuziti a neni znadm stav vnitinich rozvod.

Zastaveéné a podlahové plochy jednotlivych podlazi:

Podlazi | Vyska podlazi [m] ZP [m?] PP [m’]
1.PP 2,50 49,14 41,77
1.NP 3,40 88,44 75,17
podkrovi 3,80 77,22 65,64
Celkem 214,80 182,58

3.9. Hodnoceni predmétu ocenéni

Silné stranky
¢ Rodinny diim je umistén ve vyhleddvané rezidencni €asti mésta, s pési dostupnosti centra.
e Objekt je napojen na veSkeré inzenyrské sité.
¢ Rodinny diim je v dobrém technickém stavu, provedena vymeéna oken v roce 2013.

Slabé stranky
¢ U rodinného domu nelze parkovat na vlastnim pozemku, pouze na komunikaci a ¢aste¢né na

chodniku — pro omezeny pocet aut.
e Objekt je jiz tii roky nevyuzivan, bez informace o stavu vnitinich instalaci.
e Dvorni ¢asti prochazi napii¢ pozemkem kanaliza¢ni fad.

3.10. Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 5655 pro k. 0. Bruntal-mésto, se k pfedmétu ocenéni nevazi
vécna bfemena ani jind omezeni, kterd by méla negativni vliv na obvyklou cenu (trzni hodnotu).
Dle ptedlozenych podkladli a zjisténych skute¢nosti nevaznou na predmétu ocenéni Zadné jiné
zavazky ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se
nelze pfesvédCit z vypisu z katastru nemovitosti ani z jinych podkladfi, mimo vedeni kanalizace
(kamenina, 150 mm) ve dvorni Casti pozemku parc. €. 1196 po celé jeho Sifce, jak vyplyva
z podkladl poskytnutych VaK Bruntél a.s.

3.11. Obsah ocenéni

e Rodinny diim €. p. 514 na pozemku parc. €. 1196

e  Sklad nafadi na pozemku parc. ¢. 1196

e Venkovni tpravy na pozemku parc. ¢. 1196 (zpevnéna plocha, zed’, obrubniky, ptredlozené
schody)

e Trvalé porosty na pozemku parc. €. 1196

e Pozemek parc. ¢. 1196



4. Posudek

4.1.  Zpusob urceni obvyklé ceny

4.1.1. Definice

Obvykla cena (§ 2, odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodeji
stejného popripadé obdobného majetku v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji vliv na cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu knim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Trzni hodnota (§ 2, odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb.)

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdakona rozumi odhadovana Ccastka, za kterou by meély byt
majetek nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to vobchodnim styku uskutecneném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovane, uvazlive a nikoliv v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoiadna cena (§ 2, odst. 6 zikona ¢. 151/1997 Sb.)
Cena, do jejiz vyse se promitly mimordadné okolnosti trhu, osobni pomery prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

Cena zjisténa (§ 2, odst. 7 zakona ¢. 151/1997 Sb.)
Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimoradnad nebo trzni hodnota, je cena
zjistena.

4.1.2. Zpisoby ocenéni

Nakladovy zpisob (§ 2, odst. 9, pism. a) zakona ¢. 151/1997 Sb.)
Vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu oceneni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosovy zpisob (§ 2, odst. 9, pism. b) zakona ¢. 151/1997 Sb.)
Vychazi z vynosu z predmeétu ocenéni skutecné dosahovaného z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni
za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu.

Porovnavaci zpisob (§ 2, odst. 9, pism. ¢) zakona ¢. 151/1997 Sb.)
Vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou
pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni veci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici veci.

4.1.3. Volba zpiisobu ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je uréit obvyklou cenu zadaného piedmétu ocenéni. Dle definice
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obvyklé ceny v odst. 4.1. tohoto znaleckého posudku bylo provedeno Setfeni v katastru nemovitosti,
k nalezeni sjednanych prodeji obdobnych rodinnych domil na uzemi mésta Bruntal. Bylo zjiSténo,
ze prodeje v roce 2021 probihaly, ale v omezeném mnozstvi. Déle bylo provedeno Setfeni v realitni
inzerci. Bylo nalezeno pét nabidek k prodeji rodinnych domi, na uzemi mésta Bruntalu, v obdobi
roku 2021 az do soucasnosti. Urceni obvyklé ceny nebylo proto provedeno, ale byla stanovena trzni
hodnota pfedmétu ocenéni, podle § 2, odst. 4 zdkona o ocenovani.

4.2. Porovnavaci hodnota

4.2.1. Popis pouzité metodiky

Pro urCeni obvyklé ceny (resp. trzni hodnoty) predmétu ocenéni byl pouzit porovnavaci zpusob.
Srovnatelnou cenou nemovité véci je cena stanovena cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodejnymi nemovitymi vécmi.

Cena, za kterou se nemovité véci nabizeji k prodeji prostiednictvim realitnich kancelafi, je cena
pozadovand, nikoliv cena dosazend pii prodeji. Je proto tieba, aby odhadce ve svém regionu
sledoval pomér mezi t€émito cenami, ktery je mistn¢ a casové proménny. Rozdil cen nabizenych
nemovitych véci v realitni inzerci oproti realizovanym prodejiim €ini cca 5-15 %. V této ¢astce jsou
promitnuty provize realitnich kancelafi a snizeni ceny, kterd je zvefejnéna v nabidce (nikdy neni
prodana za pivodni cenu). Vysledkem je tzv. cena po redukci na pramen zjisténi ceny. Pii pouziti
ceny z realizované kupni smlouvy je tento index roven 1,00.

Porovnani je provedeno pomoci indexu odliSnosti I, ktery zohledniuje rozdilné parametry
porovnavanych pozemki vzhledem k pozemku oceiovanému. Tyto odliSnosti jsou vyjadieny
riznymi koeficienty (K; az Ky). Je zde zohlednéna poloha srovnavacich objektd, jejich velikost,
vybaveni, technicky stav, jejich pfisluSenstvi, vybaveni, technicky stav, napojeni na inzenyrské sité
a velikost pozemku k objektu. Koeficienty K; az K4 se mezi sebou nasobi a vysledkem je index
odli$nosti, kterym dé€lime ceny jednotlivych srovnavacich objektl po redukci. Vyslednd cena
ocenovaného objektu je potom stanovena jako aritmeticky primér cen oceniovanych objektt,
odvozenych ze srovnavacich objekti.

4.2.2. Popis srovnavacich objektu

Dle Setfeni v realitni inzerci bylo nalezeno pét rodinnych domi na uzemi mésta Bruntil. Byly
nabizeny v obdobi 1/2021-1/2022 a jsou vhodné k porovnani.

Srovnavaci objekt ¢.1 (ID zakazky: 16/5584, sreality)

Rodinny dim v mésté Bruntal, ulice Lidickd. Samostatné stojici, zdény, 2 NP, sklonitd stfecha, 2 BJ
— 4+1 a 3+1. Vytapéni Gstfedni plynové. Pfipojeni na veskeré inZenyrské sité. Technicky stav
dobry. Garaz v objektu. Podlahova plocha 175 m*, plocha pozemku 554 m*. Cena uvedena v realitni
inzerci 3 999 000 K¢.

Srovnéavaci objekt ¢.2 (inem)

Rodinny déim v mésté¢ Bruntal, ulice Celakovského. Radovy vnitini, zdény, 2 NP a podkrovi,
sklonita stfecha, 1 BJ — 4+1. Vytapéni ustiedni plynové. Pfipojeni na veskeré inzenyrské sité.
Technicky stav dobry. Garaz v objektu. Podlahové plocha 100 m”, plocha pozemku 238 m?. Cena
uvedena v realitni inzerci 2 390 000 K¢.

Srovnavaci objekt ¢.3 (inem)
Rodinny diim v mésté Bruntal. Radovy krajni, zdény, 2 NP, sklonita stfecha, 1 BJ — 4+1. Vytapéni
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ustfedni kotlem na tuha paliva. Pfipojeni na vefejny vodovod a kanalizaci a elektrickou sit.
Technicky stav pivodni udrzovany. GaraZ u objektu. Zastavéna plocha 108 m” Podlahova plocha
151 m?, plocha pozemku 637 m*. Cena uvedend v realitni inzerci 2 900 000 K&.

Srovnévaci objekt ¢.4 (inem)

Rodinny d&im v mésté Bruntal. Radovy krajni, zdény, 2 NP, sklonita stfecha, 1 BJ — 6+1. Vytapéni
ustfedni kotlem na tuha paliva a elektricka topna télesa. Piipojeni na vetejny vodovod a kanalizaci a
elektrickou sit’. Zemni plyn v misté. Technicky stav ptivodni. Gardz u objektu. Podlahova plocha
150 m?, plocha pozemku 289 m”. Cena uveden4 v realitni inzerci 2 800 000 K&.

Srovnavaci objekt €.5 (inem)

Rodinny diim v mésté Bruntal, ulice Jungmannova. f{adovy vnitini, zdény, 3 NP, plocha stfecha, 1
BJ — 6+1. Vytapéni ustfedni plynové. Fotovoltaické panely. Pfipojeni na veskeré inZenyrské site.
Technicky stav velmi dobry. Garaz v objektu. Na zahrad¢ sklenik a bazén. Podlahové plocha 190
m?, plocha pozemku 250 m?. Cena uvedena v realitni inzerci 4 200 000 K&.

4.2.3. Urdeni zakladni jednotky a parametri pro porovnani

Objekt rodinného domu bude porovnavan na zakladé vyméry podlahové plochy, uvedené v K&/m?.
Dale byla zohlednéna poloha srovnavacich objekttl, jejich vybaveni, technicky stav, pfisluSenstvi,
napojeni na inZzenyrské sité, jiné vlastnosti (napf. plocha pozemku k objektu).

4.2.4. Porovnani

Cena Cena po UzZitna Piepocet K, K, Ks Ky I Cena oceri.
C. za objekt Koef. redukci na plocha ceny poloha | prisl. stav jiné | K;x.. obj. odvozena
poZadovana |redukce| pramen ceny |vSech podl. na UP vybaveni X Ky ze srovnavaciho
[K¢] [K¢] [m’] [K&/m?] [K¢]
1. 3999999 0,90 3599999 175 2057142 0,95 1,05 1,00 1,05 | 1,05 19 640,93
2. 2390000, 0,90 2151000 150 14 340,00 1,00 1,05 1,00 1,02 | 1,07 13 389,36
3. 2900000, 0,90 2610000 151 17 284,77) 0,95 1,05 0,95 1,05 | 1,00 17 371,52
4, 2800000, 0,90 2520000 150 16 800,00/ 1,00 1,05 0,95 1,02 | 1,02 16 511,87
5. 4200000, 0,90 3780000 190 19894,74) 1,00 | 1,05 1,20 1,02 | 1,29 15 479,88
Celkem pramér K¢ 16 478,71
Celkova uzitna plocha ocenovaného objektu m’ 182,58
Cena za objekt celkem K¢ 3008 682,92
Zaokrouhleno K¢ 3000 000,00

Koeficient redukce na pramen ceny - skute¢na kupni cena = 1,00 (u inzerce piimétené nizsi)
K; Koeficient Gpravy na polohu objektu
K, Koeficient Gipravy na prislusenstvi k objektu
K; Koeficient Gipravy na celkovy stav (lepsi - horsi)
K, Koeficient upravy na event. dalsi vlastnosti (plocha pozemk)
I Index odlisnosti 1=K, x K, x K; x Ky

4.2.5. Rekapitulace

Obvykla cena pozemku parc. €. 1196 vcetné soucésti — rodinného domu ¢. p. 514 a pfislusenstvi,

v k. 0. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntél, urCena porovnanim udaji z realitni inzerce, tj.
trzni hodnota, ¢ini 3 000 000 K¢.



-11 -

5. Oduavodnéni

Znalec na zéklad¢ vySe uvedeného zadani rozvrhl posudek do téchto ¢asti:
- stanoveni zpiisobu urceni obvyklé ceny (trzni hodnota),
- urceni trzni hodnoty porovnanim.

Pti urceni obvyklé ceny uvedl ptfislusené definice a zplisoby ocenéni a vybral zplisob ocenéni pro
dany ptipad, kdy obvykla cena byla urena porovnavacim zpiisobem z cen nabizenych v realitni
inzerci (= trzni hodnota). Znalec uvedl piislusnou metodiku pro dany zplsob ocenéni a provedl

vypocty.
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6. Zavér

6.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem tohoto znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &.
1196 vcetné soucasti — rodinného domu €. p. 514 a pfisluSenstvi, vSe v k. 1. Bruntal-mésto, obec
Bruntél, okres Bruntal, v¢etné zohlednéni zavad, které v dusledku ptechodu vlastnickych prav
nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

6.2. Odpovéd

Na zaklad¢ vySe uvedeného zdiivodnéni byla uréena trzni hodnota predmétu ocenéni.

Odst. Vysledné ceny Cena
[K¢]
4.2.5 | Obvykla cena (resp. trzni hodnota) ur€end porovnavaci metodou 3 000 000,00

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Nejsou.

Seznam priloh

¢. 1 Castedny vypis z katastru nemovitosti &. 5655, k. 1. Bruntal-mésto
¢.2 Kopie katastralni mapy

¢.3 Fotodokumentace

¢. 4/1-4/5 Srovnavaci objekty
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Konzultant a jeho pribrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nihrada naklada znalce
Byla sjednéna smluvni odména na zékladé vystavené objednavky.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 7. 3. 2000, ¢. j. Spr 1296/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 2005/2022 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji podle vyhlasky €. 504/2020 Sb., na zaklad¢ dokladu ¢. 072022.

V Ostraveé dne 28.01.2022 Ing. Jana Machova



Priloha ¢. 1
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.10.2021 16:15:03

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Sprava majetku, ¢.j.: Bruntal pro Moravskoslezsky kraj

Okres: CZ0801 Bruntal Opbec: 597180 Bruntal
Kat.tGzemi: 613169 Bruntal-mésto List vlastnictvi: 5655

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Moravskoslezsky kraj, 28. ¥ijna 2771/117, Moravska 70890692
Ostrava, 70200 Ostrava

Hospodafeni se svéfenym majetkem kraje

Sagapo, pfispévkova organizace, Uhli¥ska 1353/2, 79201 00846350
Bruntal

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany
1196 172 zastavéna plocha a
nadvofi
Socuddsti je stavba: Bruntal, &.p. 514, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 1196

Bl Vé&cna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C <Vécna prava zat€Zujici nemovitosti v Gasti B véetnd souvisejicich udajti - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni 06408/2018 IM ze dne 03.07.2018. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 23.07.2018
08:00:00. Zapis proveden dne 14.08.2018.

V-2203/2018-801
Pro: Sagapo, ptisp&vkova organizace, Uhli¥ska 1353/2, 79201 Bruntal RC/ICO: 00846350

Moravskoslezsky kraj, 28. ¥ijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70890692
70200 Ostrava

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi§té Bruntal, kéd: 801.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.10.2021 16:33:41
Cesky urad zeméméficky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité Bruntéal,

kadd: 801.
strana 1
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Priloha é. 3
FOTODOKUMENTACE

Pohledy na pozemek parec. €. 1196, v k. 4. Bruntal-mésto




_SREAUITY.C2 . Pitloha & i

k digpozict mapovy pod

Prodej rodinného domu 250 m? pozemek 554 m?
Lidicka, Bruntdl « Panorama

3 999 000 K¢

Maprce

C Seznam.cz, a.s., 2022 a dalsi

Dobry den dovoluji si Vam nabidnout dvougeneraéni diim s garazi v Bruntale. Diim je umistén v centru
meésta s velmi dobrou dostupnosti vSude v ramci Bruntalu, V prvnim patfe se nachazi byt o velikosti
4+1 s komorou, koupelnou a velkou vstupni halou a celkové vyméfe 105 m2. V druhém patre je dalsi
byt o velikosti 3+1 s druhou koupelnou, celkova vyméra bytu 70 m2. V mezipatie se umisténa terasa
orientovana do zahrady, kterg Vam zajisti pfijemné chvile odpoéinku a nebo miiZe slouzit | jako
samostatny vchod k hornimu bytu. Sou&asti domu je garaz a skladovaci prostor za garazi. Pozemek o
velikosti 554 m2 je dostate&né velky k relaxaci i zahradniceni. V domé probéhla ¢asteéna
rekonstrukce: vyména plastovych oken, vyména novych rozvodi celého topeniv médi, véetné nového
plynoveho kotle a komin s novou nerez viozkou, obé koupelny jsou také po rekonstrukci. Dim je
vytapén dstiednim plynovym topenim a dale je zde moznost topit i kotlem na tuha paliva nebo si
vybudovat krb v obytnych mistnostech. Objekt je napojen na obecni vodovod i kanalizaci. Dim je v
pavodnim, ale piné funkénim stavu. Dal&i vyhodou je garaz pfimo u domu, ktera je pfistupna z

vnitinich prostor domu. Pro ziskani vice informaci se mi ozvéte a domluvime se na prohlidce.

Celkovéa cena: 3999 000 K¢ za Plocha pozemku: 554 m?
nemovitost 5
Plocha zahrady: 554 m?
ID zakazky: 16/5584
Datum nastéhovani:  |hned
Aktualizace: 22.12.2021
Voda: Dalkovy vodovod
Stavba: Cihlova .
Topeni: Ustredni plynove,
Stav objektu: Dobry Ustfedni tuha paliva
Poloha domu: Samostatny Plyn: Plynovod
Typ domu: Patrovy Odpad: Vefejna kanalizace
Podlazi: 2 Elektfina: 400V
Plocha zastavéna: 180 m? Doprava: Vlak, Silnice, MHD,
= Autobus
UzZitna plocha: 250 m?
Komunikace: Asfaltova
Plocha podiahova: 175 m?
Bezbariérovy: X
Dojezdova

vzdalenost

Zajima vas, jak dlouho budete dojizdét z této adresy?

o o Pfihlaste se a zkontrolujte svilj dojezdovy ¢as

V okoli najdete:



P¥iloha & 4/2
Prodej, Rodinny diim, 100 m?, Celakovského, Bruntal, okres Bruntal

1. Identifikace

Rodinny diim, 100 m?, Celakovského, Bruntal,
okres Bruntal
Celkova cena: 2 390 000 K¢&

Adresa: Celakovského, Bruntal, okres Bruntal

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2 390 000 K¢ Poznamka k cené 2 390 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 238

Stav objektu Daobry Typ domu Patrovy

Umisténi bytu na 2 Zastavéna plocha (m2) 65

podlazi

Podlahova plocha 100 Plocha uzitna 150

Umisténi objektu Klidna cast obce Odpad Verejna kanalizace

Pocet podlazi 2 Plyn Plynovod

Voda Vodovod

Slovni popis

Prodej rodinného domu o velikosti 4+1 s garazi v Bruntale. V 1 NP se nachazi obyvaci pokoj, kuchyng, loznice a
chodba se schodistém, WC. V 2 NP jsou umistény dva pokoje a koupelna. Suteren se sklada z garaze a dalSich
skladovacich mistnosti. Objekt je napojen na obecni vodovod i kanalizaci. Vytapéni domu je ustfedni plynové. K
domu néalezi zahrada za domem. V misté je veskera obcanska vybavenost. Perfetni umisténi domu zajistuje, Ze za
5 minut jste na nameésti, nebo na viakovém i autobusovém nadrazi, v nemocnici a nebo tfeba v prodejné Penny.
Ddm je ihned k dispozici. Do konce tnora 2021 nabizime prostfednictvim nageho partnera Grokové sazby od 1,79
% p.a. Vice informaci Vam sdéli nas specialista na prohlidce.



PFiloha &. 4/3
Prodej, Rodinny diim, 108 m2, Bruntal, okres Bruntal
1. Identifikace
Rodinny dim, 108 m2, Bruntal, okres Bruntal

Celkova cena: 2 900 000 K¢

Adresa: Bruntal, okres Bruntal

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2900 000 K¢ Poznamka k cené 2 900 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce budovy Smisena Plocha pozemku (m2) 637

Stav objektu Pred rekonstrukci Typ domu Patrovy

Umisténi bytu na 1 Zastavéna plocha (m2) 108

podlazi

Plocha uzitna 108 Umisténi objektu Klidna cast obce

Odpad Vefejna kanalizace Pocet podlazi 1

Voda Vodovod

Slovni popis

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji rodinny diim o dispozici 4+1, ktery se nachazi na parcele o vyméfe 637 m2, z
toho je zastavéna plocha cca 108 m2 + garaz 25 m2, vzdalena cca 50 m od domu. Dim se nachazi v klidné &asti
obce, je v plvodnim, ale udrzovaném stavu. V pfizemi se nachézi kuchyné, komora, obyvaci pokoj, loznice, dale je
zde koupelna a samostatné WC, v podkrovi jsou dal§i dva pokoje. Piidni prostory nabizi dali plochu k vyuziti pro
Satnu, koupelnu, WC a dal$i pokoj. Diim je ¢astecné podsklepeny, kotel na tuha paliva se nachazi ve vstupni
chodbg, ale je mozné jej pfemistit do technické mistnosti, ktera je souéasti domu se samostatnym vstupem. Na
zahrade se nachazi hospodarska budova. Energeticky $titek nebyl dodan, z tohoto diivodu uvadime tfidu G. Pro
vice informaci kontaktuijte realitniho makléfe. Financovani zajistime.



Priloha & 4/4
Prodej, Rodinny diim, 150 m?2, Bruntal, okres Bruntal
1. Identifikace
Rodinny dum, 150 m?, Bruntal, okres Bruntal

Celkova cena: 2 800 000 K&

Adresa: Bruntal, okres Bruntal

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 2 800 000 K& Poznamka k cenée 2 800 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 289

Stav objektu Pred rekonstrukci Typ domu Patrovy

Umisténi bytu na 2 Zastavena plocha (m2) 170

podlazi

Podlahova plocha 150 Plocha uzitna 200

Odpad Verejna kanalizace Pocet podlazi 2

Plyn Plynovod Voda Vodovod

Slovni popis

Nabizim Kk prodeji dvougeneracni rodinny dim s garaZzi u centra mésta s veskerymi sitémi a obéanskou
vybavenosti. V pfizemi se nachazi kuchyné, tfi pokoj, koupelna, WC, chodba, hala se schodistém a kotelna. V 2.
NP jsou umistény dva pokoje, koupelna a salon s lodzii. Dim je napojen na obecni vodovod i kanalizaci, plynova
pfipojka je pfed domem. Vytapéni je zajisténo Ustfednim topenim na tuha paliva a dale elektrickymi topnymi télesy.
Svoji polohou je diim vhodny k bydlent, ale i ke komerénim uceldm (prodejna, kancelafe, ordinace atd). Parkovani
je zajisténo v prilehlé garazi. Za domem je mensi zahrada, ktera Vam zajisti naprosté soukromi.



Piiloha & 4/5
Prodej, Rodinny diim, 190 m?2, Jungmannova, Bruntal, okres Bruntal
1. Identifikace

Rodinny dim, 190 m2, Jungmannova, Bruntal,
okres Bruntal
Celkova cena: 4 200 000 K¢

Adresa: Jungmannova, Bruntal, okres Bruntal

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Cena 4200000 Poznamka k cené 4 200 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatkd,
KE vCetné DPH, véetné pravniho servisu (k jednani)

Konstrukce budovy Cihlova Plocha pozemku (m2) 250

Stav objektu Velmi Typ domu Patrovy
dobry
Elektfina 120V Zastavena plocha (m2) 87
Plocha uzitna 190 Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Odpad Vefejna Plyn Plynovod
kanalizace
Voda Mistni zdroj

Slovni popis

Krasny dim s 3 balkény, je zde garaz, krb, atd. Diim je v perfektnim stavu ihned k nastéhovani. Vyhfivany bazén
ma uz nachystanou novou plachtu. Na zahradé kromeé bazénu je i velky sklenik a v dalsi zahradé egyptska
pyramida slouzici k lé¢bé ¢i odpocinku. Z balkénu koukate na Pradéd, z druhé strany nasadite bézky a mlzete jit
na Uhlirsky vrch. Cely Bruntal je pod Vami. Jste ve mésté a pritom v soukromi. V suterénu je sklad, pradelna, dilna,
Ulozny prostor. V pfizemi je garaz, veranda, vstupni mistnost s vestavénym nabytkem. Poté nasleduje obyvaci
mistnost s krbem a moznosti jit na zahradu. O kousek vys je kuchyn s balkonem, jidelna, spiz a WC. V dal$im
mezipatfe jsou 2 pokoje mensi a 1 velky pokoj, WC a koupelna. A nakonec je zde krasny ateliér a dalsi tlozny
prostor. Je to nadherny dim postaveny z lasky. Dim ma fotovoltaické panely, takZe na plyn a ¢ast elektfiny si
vydéla



