ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 070829/2026

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika/Ceny a odhady/nemovité véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ obvyklé nemovitych véci a to pozemku parc.C. st. 341, jehoz soucasti je stavba bez C.p./C.e. -
zemédelska stavba, pozemku parc.€. st. 346, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 214 a
pozemk parc.c. 360/2, 362/1, 363/3, 2294 vSe v k.u. Stara Rudné, obec Rudna pod Pradédem,
okres Bruntal

Znalec: Ini. Marcel Giiar
Cislo posudku v evidenci znalce: 2126/2026

Zadavatel: GAVLAS, spol. s r.0.
Politickych véziii 1272/21, 11000 Praha 1 - Nové Mésto

OBVYKLA CENA 6 500 000 K¢

Pocet stran: 25 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 26.08.2026 Vyhotoveno: V Dobroslavicich 29.08.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé nemovitych véci a to pozemku
parc.C. st. 341, jehoZ soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. - zemédélska stavba, pozemku parc.C. st. 346,
jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 214 a pozemki parc.¢. 360/2, 362/1, 363/3, 2294 vse v
k.a. Stard Rudna, obec Rudna pod Pradédem, okres Bruntal, v§e zapsano na LV €. 264 na na
Katastralnim Gfad¢ pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny obvyklé pro potfeby insolvencniho fizeni ¢.j. KSOS 31 INS 20991/2025

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni udaje, které by mély vliv na konecny
vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skuteCnosti véetné zaméteni a podkladti dodanych zadavatelem
byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.08.2026 za pfitomnosti znalce a matky vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pii zpracovani ocenéni byly vyuzity vefejné pfistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databaze realizovanych prodeju znalce a skutecnosti zjisSténych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

® [V ¢. 264 pro k.. Stard Rudna ze dne 26.8.2026

® kopie katastralni a ortofoto mapy,

® informace o povodnich,

® informace o realizovanych cenach,

® skutecnosti zjiSténé pii mistnim Setfent,

® mapa obce a okoli,

® Zikon €. 151/1997 Sb. o ocenlovani majetku, v platném a G¢inném znéni,

® Zikon ¢. 182/2006 Sb. o upadku a zpiisobech jeho feSeni (insolvenéni zdkon), v platném a
ucinném znéni,

® Zikon ¢. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech,
v platném a G¢inném znéni,

® Zikon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpisi, v platném a G€inném znéni,

® Zikon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist, v platném a t¢inném znéni,

® Zikon €. 89/2012 Sb. obcansky zakonik,

® informace a sd€leni poskytnuta objednatelem posudku,
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® informace a sdé¢leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetovych
serveri  (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, WWwWw.cenovamapa.cz,
www.valuo.cz),

® informace ziskané z internetovych serveri: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych

zdroji.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pfi osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodna a nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnévaci hodnoty je
rovnéZz povazovan za v€rohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv uloZzenych ve vefejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) se provadéji podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a jeho provadéci vyhlasky MF v aktualnich znénich k datu ocenéni.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gi€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ 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.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:



Metoda vécné hodnoty

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

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢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 pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalc, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin,
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou zndmé. Jako podklady byly pouzity tdaje z vlastni databaze a databaze
realizovanych prodeji  spolupracujicich  znalcli, informace o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.sreality.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Rudné pod Pradédem, k.u.
Nova Rudna
Adresa nemovité véci:  Stard Rudnd 214, 793 31 Rudna pod Pradédem

Vlastnické a evidencni udaje

Mistopis

Obec Rudné pod Pradédem lezi v okrese Bruntal, v nadmotské vySce 600 m. n. m., v samotném
podhiiii Jesenikil, kdy se uzemi obce skladd ze dvou mistnich ¢asti, a to Nova a Stard Rudna. V obci
zije priblizn¢€ 375 obyvatel. Vzdalenost obce od okresniho mésta Bruntal je piiblizn¢ 11,5 km na
jihovychod, kde je dostupnd komplexni ob¢anska vybavenost. Rudné pod Pradédem piimo sousedi s
katastralnim tizemim obce Mald Moravka, kde se nachdzi dva ski aredly, mnozstvi turistickych tras,
penziond, ubytovacich a stravovacich zafizeni. V samotné obci se nachdzi obecni Ufad, obchod s

-4 -



potravinami, MS a ZS.

Ocenlované nemovité véci se nachazi na pomezi k. 1. Nové a Staré Rudné, nalezejici do k. 0. Staré
Rudné. Piiblizné¢ 500 m od posuzovanych nemovitych véci se nachazi autobusova zastavka, 2,6 km
je vlakova zastavka situovana ve vedlej$im k. (1. Nova Rudnd. Samotné centrum obce je pak vzdaleno
cca 750 m, kde se nachazi MS spolu ze ZS 1. stupné.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona LI pramyslova zona L] nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

362/2 Moravskoslezsky kraj, 28. tijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70200
Ostrava

1928/2 Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70200
Ostrava

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky tvoii jednotny celek nepravidelného tvaru, nejsou oploceny a osazeny trvalym
porostem. Souc¢asti pozemku parc.C. st. 346 je stavba rodinného domu €.p. 214, soucasti pozemku
parc.C. st. 341 je hospodarska budova, ostatni pozemky slouzi jako zahrada, jsou Caste¢né vybaveny
zpevnénou plochou.

Samostatné stojici zdény rodinny diim je nepodsklepeny, ptizemni, s nevyuzitelnym podkrovim pod
sedlovou stiechou. Stavba domu pochézi z roku 2021, je uzivana k rodinnému bydleni a obsahuje
jeden byt o dispozici 4+kk. Podrobné dispozi¢ni feSeni celého domu je zifejmé z tabulkové Casti a
ptiloZené fotodokumentace.

Objekt je napojen na el. sit’ a vefejny vodovod, splaskova kanalizace je feSena do domovni COV.
PENB nebyl dolozen: fasdda nezateplend, okna plastova s trojsklem, vytapéni a ohfev TUV tepelnym
cerpadlem vzduch-voda.

Fyzicky pftistup k rodinnému domu ¢.p. 8 na pozemku parc. ¢. St. 67 je pfes oceniovany pozemek
parc. €. 2294, tato skute¢nost neni pravné osetiena vécnym biemenem chilize a jizdy a pro sou¢asné¢ho
i budouciho vlastnika nepfedstavuje Zadné riziko. Vlastnik RD &.p. 8 si mlze zfidit pfistup z vlastniho
pozemku parc. €. St. 67 na ptistupové pozemKky parc. €. 362/2 a 1928/2.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

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

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentéi: Na LV €. 264 je v ¢asti C evidovano:

- Zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. a s nim souvisejici Zakaz zcizeni.
Neni zohlednéno v cen¢ obvyklé.

- Vécné bfemeno umisténi, provozovani, opravy, udrzby, obnovy, vymény a modernizace
zafizeni distribucni sousty, kterym je omezen pozemek parc.¢. 362/1 u jeho jihozapadni
hranice. Nema vliv na cenu obvyklou.

- Vécné bfemeno umisténi, provozovani, opravy, udrzby, obnovy, vymény a modernizace
zafizeni distribu¢ni sousty, kterym je omezen pozemek parc.¢. 2294. Nema vliv na cenu
obvyklou.

- Zastavni pravo smluvni ve prospéch INVEST STAVBA Praha s.r.o. a s nim souvisejici Zakaz
zcizeni a zatizeni. Neni zohlednéno v cené obvyklé.

Na LV €. 264 je v ¢asti D evidovéano:

- Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zédkona)

- Zahajeni exekuce povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ingrid Svecova, Vinohradska 180,
130 00 Praha 3

Tyto skutecnosti nejsou zohlednény pfi stanoveni ceny obvyklé.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentaft: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pii aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli ocenovanych nemovitych véci, které byly predmétem prodeje v poslednich 12
mésicich.



4.2. Ocenéni

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p. 214
[V&cna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 15,29 m? 1,00 15,29 m?

pokoj 12,63 m? 1,00 12,63 m?

pokoj 13,06 m? 1,00 13,06 m?

pokoj 11,86 m? 1,00 11,86 m?

technicka mistnost 6,59 m? 1,00 6,59 m?

WC 1,82 m? 1,00 1,82 m?

koupelna 8,79 m? 1,00 8,79 m?

obyvaci pokoj s kk 35,92 m? 1,00 35,92 m?

105,96 m?
105,96 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.NP 14,10*9,10 = 128,31 3,00 m
128,31 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev

Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP+zastreSeni

(14,10%9,10)*(3,00+1,90/2) =

506,82

Obestavény prostor - celkem:

506,82 m?

Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 128
Uzitna plocha (UP) [m?] 106
Obestavény prostor (OP) [m’] 506,82
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 10410
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 10410
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢E] 5275996
Stari roktli 5
Dalsi zivotnost rokli 95
Opotiebeni % 5,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5012 196

Vypocet porovnavaci hodnoty




Rodinny dim ¢.p. 214

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 105,96 m?
Obestavény prostor: 506,82 m’
Zastavéna plocha: 128,31 m?
Vyméra pozemku: 1 882,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

K jednotlivym koeficientiim:

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentantl mohou a zpravidla maji riznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame
k dispozici pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dilezitym faktorem velikost a 1 dispozi¢ni uspotfadani. Je-li srovnavana
nemovita véc vétsi nez ocenovana je koeficient vétsi nez jedna a naopak.

Koeficient polohy

Koeficient polohy mé zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residencni nemovitosti tak i pro komer¢ni
nemovitosti. Piedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipad¢ srovnavaciho
reprezentantu s mén¢ zddanym ¢i vyhodnym umisténim pro dany typ nez oceniovany je koeficient
vy$si nez jedna a naopak.

Koeficient stav a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a oceniovanym hodnoti vybavenost t;.
provedeni, technicky stav konstrukci, materidlové feSeni, standard vybaveni napt. zafizovacimi
pfedméty pro dany typ “prostor a velikost. V pifipadé vzorku srovnavaciho horsiho nez oceiiovany je
koeficient vyssi nez jedna a naopak. U vzorka provedenim pfiblizné€ totoznych resp. v piipadé€, ze
neni pfesné znamo provedeni srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient pozemku

V daném koeficientu se zohlediiuje velikost celkové vyméry pozemku vetné jeho tvaru svazitosti
napojeni na IS atd. Obecné plati, pokud méa srovnavajici pozemek u RD vétsi vymeéru nez pozemek u
RD oceniovaného je koeficient mensi nez jedna a naopak.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivi, jez nejsou obsazeny v koeficientech vyse uvedenych.

Srovnatelné nemovité véci:

1. KS 1/26, RD Mala Moravka 262
Lokalita: Mal4 Moravka
Popis: Pfizemi dominuje prostorny obyvaci pokoj s krbem, kde se pohodIné setka i

pocetnéjsi rodina. Efektivni usporadani kuchyné nabizi dostatek ulozného prostoru
pro nadobi i pracovni plochy pro pfipravu jidel a je chytfe propojena obloukovym
oknem s jidelnou, na kterou navazuje uz zminény obyvaci pokoj. Schody do podkrovi
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jsou feseny velmi zajimavé, netradi¢né. Do podkrovi se totiz miZete dostat pfimo z
predsiné nebo i z obyvaku. To umoznuje neruseny pohyb primo zvenku a soucasné
pohodli pro pfesun z obyvaku. Zbyvajici prostor podkrovi tvofi tfi loZnice, jedna velka
a dvé mensi, a mala koupelna se sprchovym koutem. Velkd koupelna s vanou a
toaletou se nachazi v pfizemi.

V-43/2026-801
Pozemek: 980,00 m?
UZitna plocha: 140,00 m?
Zastavéna plocha: 92,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 1/26 1,00
K2 Lokalita - srovnatelna 1,00
K3 Velikost objektu - vEtsi 1,03
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - horsi 1,10
K6 Vliv pozemku - mensi 1,09
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
7 050 000 140,00 50 357 1,36 68 486
2. KS 12/25, RD Bruntal, Bruntal-mésto, Jungmannova 1646/2
Lokalita: Bruntal-mésto
Popis: Jedna se o krajni fadovku s parkovanim pro 5 aut. Dam je po rekonstrukci, zateplena

puda, fasada, napojen na vodu a kanalizaci, plast okna. Vytapéni - kotel na uhli se
zasobnikem. Plyn je doveden do domu. Dispozice 5+1 plus prostorna garaz pro 2-3
auta. Plus sklep a uloZné prostory v suterénu domu. Neprlichozi pokoje, 2 podlazi.
DUm ma mramorové parapety, schody dfevo+mramor, 3x koupelna a luxusni vyhled
na cely Bruntal.

V-3751/2025-801

Pozemek: 500,00 m?

UZitna plocha: 223,75 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 12/25 1,00

K2 Lokalita - lepsi 0,85

K3 Velikost objektu - vEtsi 1,13

K4 Provedeni a vybaveni - stars$i stavba 1,20

K5 Celkovy stav - starsi stavba 1,20

K6 Vliv pozemku - mensi 1,14

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - fadova stavba 1,10
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]

6 400 000 223,75 28 603 1,73 49 483




3. KS 7/26, RD Rymarov, Opavska 925/32

Lokalita: Rymarov

Popis: Panelovy fadovy rodinny dim je nepodsklepeny, prizemni, s plochou stfechou.
Stavba domu pochazi asi z roku 1986, je uzivana k rodinnému bydleni a obsahuje
jednu bytovou jednotku o dispozici o dispozici 3+1. V roce 2016 bylo provedeno
zatepleni fasady, GO stfechy a vyména oken, jinak probihda béina udrzba beZ
nutnych investic do rekonstrukce ¢i modernizace.
Objekt je napojen na el. sit, vefejny vodovod, kanalizaci i plynovod.
PENB nebyl doloZen: fasada zateplend, okna plastova s dvojsklem, vytapéni
plynovym kotlem, TUV z bojleru.

V-2133/2026-801
Dispozice:  3+1

Pozemek: 484,00 m?
Obestavény prostor: 343,07 m’
UZitna plocha: 84,68 m?

Zastavéna plocha: 118,30 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 7/26 1,00

K2 Lokalita - lepsi 0,85

K3 Velikost objektu - mensi 0,98

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15

K5 Celkovy stav - horsi 1,15

K6 Vliv pozemku - mensi 1,14

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - fadova stavba 1,10
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 5.3.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4190 000 84,68 49 480 1,38 68 282

4. KS 2/25, RD Rymaiov, 8. kvétna 1312/23

Lokalita: Edrovice

Popis: Samostatné stojici zdény rodinny dim je nepodsklepeny, ma jedno nadzemni

podlazi a stavebné upravené podkrovi pod sedlovou stfechou. Stavba domu pochazi
z roku 2005, je uZivana k rodinnému bydleni a obsahuje jednu bytovou jednotku.
Probiha bézna udrzba bez nutnych investic do rekonstrukce ¢i modernizace.

V-446/2025-801

Pozemek: 1 053,00 m?
Obestavény prostor: 555,00 m?
UZzitn4 plocha: 108,00 m?

Zastavéna plocha: 87,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - KS 2/25 1,00
K2 Lokalita - lepsi 0,85
K3 Velikost objektu - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
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K5 Celkovy stav - horsi 1,15
K6 Vliv pozemku - mensi 1,08
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 27.02.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5500 000 108,00 50 926 1,21 61 620
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. KS 1/26, RD Mala Moravka 262 68 486,
7 050 000,- 140 50357, 1,00 1,00 1,03 1,10 1,10 1,09 1,00 1,36
2. KS 12/25, RD Bruntal, Bruntal-mésto, Jungmannova 1646/2 49 483,-
6 400 000,- 224 28 603,- 1,00 085 1,13 1,20 1,20 1,14 1,10 1,73
3. KS 7/26, RD Rymartov, Opavska 925/32 68 282,-
4190 000,- 85 49 480,- 1,00 0,85 098 1,15 1,15 1,14 1,10 1,38
4. KS 2/25, RD Rymatov, 8. kvétna 1312/23 61 620,
5500 000,- 108 50926, 1,00 085 1,00 1,15 1,15 1,08 1,00 1,21
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 49 483 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 61 968 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 68 486 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 6 500 000 K¢
Jednotkova cena 61 344 K&/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 500 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 6 500 000 K¢
Vécna hodnota 5162 196 K¢
Obvykla cena 6 500 000 K¢
slovy: Sest milionti pét set tisic K&

Silné stranky
Atraktivni horska lokalita bez naruSeni zivotniho prosttedi.

Slabé stranky

Negativné ovliviiuje trzni hodnotu chybéjici napojeni na splaskovou kanalizaci a chybéjici garaz nebo
garazové stani. Jiné vyloZen¢ negativni vlivy piisobici na TH nebyly nalezeny.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, e v lokalité s ocefiovanym
rodinnym domem v soucasné dobé odpovida nabidka poptdvce po srovnatelnych nemovitostech.
Rodinné domy s opotifebenim mensim nez 10 % a novostavby jsou v okoli ocefiované nemovitosti
prodavany v cené okolo 60.000 K& za 1 m? zapoditatelné plochy domu v zavislosti na velikosti, stavu
a vybaveni domu, energetické naro¢nosti domu, velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality
a na moznostech dalS§iho stavebniho vyuziti. Pfipadné odliSnosti mezi oceflovanymi nemovitosti a
vzorky jsou v porovnavaci metodé€ zohlednény pomoci Upravy ceny koeficienty.

Vyse uvedena cena obvykla ve vysi 6.500.000 K¢ odpovida jednotkové cené ve vysi 61.344 K¢ za 1
m? zapoditatelné plochy (tj. 105,96 m?), coz potvrzuji ceny v databazi odhadce a v soucasnosti
podobnych prodavanych RD v okoli a mimo jiné vychazi z jednotkovych cen vzorka vybranych pro
porovnani.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pfi stanoveni ceny obvyklé byla pouzita vyhradné porovnévaci metoda, ktera je st€zejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukéni metoda nema zadnou
vypovidaci schopnost vetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pii ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tii
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim tpravy cen v
navaznosti na odli$nosti jejich korekci — koeficienty lokality, vyuziti, koeficient technického stavu
atd. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalct.
Na zakladé interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o cen¢ obvyklé nemovitych véci a to pozemku
parc.C. st. 341, jehoZz soucésti je stavba bez €.p./C.e. - zemédélska stavba, pozemku parc.C. st. 346,
jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 214 a pozemku parc.¢. 360/2, 362/1, 363/3, 2294 vSe v
k.a. Stara Rudna, obec Rudna pod Pradédem, okres Bruntal, v§e zapsano na LV €. 264 na
Katastralnim ufad¢ pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovist¢ Bruntal.

Na zaklad¢ uvedenych skuteCnosti odhaduji obvyklou cenu vysSe specifikovanych ocenovanych
nemovitych véci ve vysi 6.500.000 K¢&.

Obvykla cena 6 500 000 K¢

slovy: Sest miliontl pét set tisic K&
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén pfistup do oceniovanych nemovitych véci, proto znalec vychazi ze skutecnosti
zjisténych pii mistnim Setieni, dale z vnéj$iho ohledani a z informaci z vefejnych zdrojii. Porovnéavaci
metoda je zalozena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladl a nepravdivych informaci. Znalec déale vychazi z toho, ze informace ziskané pfi mistnim
Setteni a z predlozenych podkladl pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich ptesnosti a uplnosti ovéifovany (zejména nemoznost provéieni projektove
dokumentace na stavebnim ufad¢, ktera ma zachycovat skutecny stav provedeni stavby). Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v
podminkach trhu, ke kterym by doslo po ptedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 264 4
Kopie katastralni a ortofoto mapy 2
Fotodokumentace nemovité véci. 3
Mapa oblasti. 1
Informace o povodnich. 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z6.08.2026 05:55:02

Okres: CE0B01l Bruntal Obec: 551945 Rudna pod Pradédem

Kat.fzemi: 743372 Stara Rudna List wlastnictwi: 264
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikator Podil

A Viastnik, jiny oprdvnény
Vlastnickeé pravo

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku EZptisob- vyuZfiti Zpiisob ochrany
St. 341 64 zastavénia plocha a
nadvofi
Sou&dsti je stavba: bez &pféa, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 341
St. 346 128 zastavéna plocha a
nadvofi
Soufdsti je stavba: Stara Rudna, &.p. 214, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 346
360/2 720 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
362/1 B85 ostatni plocha jina plocha
363/3 18 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
2294 67 ostatni pleocha jina plecha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v £asti B - Ber zapisu

C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v Sasti B vdéetné socuvisejicich uadajd

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi vesSkerych penéZzitych existujieich, budoucich, podminénych i nepodminénych
dluhi:
na splaceni jistiny uvéru wve wvysi:
na dalsi pohledavky, nahrady Skody a pokuty do celkovée wyse:
15.6.2058,
dale dle smlouvy

2 960 000 Ké s prisluSenstvim
2 960 000 Ké, wzniklé do

Oprdvnéni pro
Ceska spofgte%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 341, Parcela: St. 346, Parcela: 2294, Parcela: 360/2, Parcela:
362/1, Parcela: 363/3
Listina Smlouva ¢ zEizeni zastawvniho prava podle cbé.z., o zakazu zcizeni &.
ZN2/0761911159 ze dne 0B.06.2021. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 09.06.2021
16:35:12. Zapis proveden dne 01.07.2021.
v-2120/2021-801

Poradi k 09.06.2021 16:35

o Zakaz zecizeni
po dobu trvani zastavnihe prava, dale dle smlouvy

Opravnéni pro
Ceaska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000

obvadu, we kterdr

itostl jsou v O
Katastralni dfad

pro Moravs aglezak
strana 1
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VYPIS Z RKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.08.2026 05:55:02

Okres: CEZ0B01 Bruntal Obec: 551945 Rudna pod Pradédem
Kat.tizemi: 743372 Stara Rudna Lizt wlastnictvi: 264

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych Fadiach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: St. 341, Parcela: St. 346, Parcela: 2294, Parcela: 360/2, Parcela:
362/1, Parcela: 363/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zecizeni &.
ZN2/0761911159 =ze dne 08.06.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 09.06.2021
16:35:12. Zapis proveden dne 01.07.2021.

v-2120/2021-801
Pofadi k 09.06.2021 16:35

o Vécné bfemeno (podle listiny)
umisténi, provozovani, opravy, udriba, obnova, vyména a modernizace zafizeni
distribuéni soustawvy
zplisch dotdeni:
- podzemni kabelové vedeni nizkého napéti
= 1 ks pojistkové skfiné v piliri

(vymezeno dle GP &. 408-152/2021)

Opravnéni pro
CEZ Distribuce, a. =., Tgpl%cki 874/8, Dééin IV-
Podmokly, 40502 Dé&é&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost
Parcela: 362/1

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. IP-12-8026735/VB/2 ze dne
14.12.2021. Pravni aéinky zapisu k ckam#Ziku 05.01.2022 08:00:00. Zapis proveden
dne 26.01.2022.

V-30/2022-801
Pofadi k 05.01.2022 08:00

o Vécné bfemeno (podle listiny)
umisténi, provozovani, opravy, tdriba, obnova, vyména a modernizace zafizeni
distribuéni soustavy
zplusch dotdeni:
- podzemni kabelové vedeni nizkého napéti

(vymezeno dle GP &. 408-152/2021)

Cpriavnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 Dadin, RGC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 2294

Listina Smleouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. IP-12-8026735/VB/2 ze dne

14.12.2021. Pravni uéinky =zapisu k ckamZiku 05.01.2022 08:00:00. Eapis proveden
dne 26.01.2022.

v-30/2022-801
Pofadi k 05.01.2022 08:00
o Zastavni prave smluvni

k zajisténi budouci penéfZité pohledavky ze smlouvy o uvéru do vySe: 3 000 000 K&,

itostl jsou v 0O

obvodu, we kterém wvykondvd stdtni spr katastru nemov.
Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrialni pracovidtd Bruntidl, kéd: 801.

strana 2

- 15 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z6.08.2026 05:55:02
Okres: CE0B01l Bruntal Obec: 551945 Rudna pod Pradédem
Kat . tizemi: 743372 Stara Rudna Lizt wlastnictvi: 264

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (5t. = stavebni parcela)

pohledavky z titulu jistiny Ovéru, smluvnich arokd, tUrokd z prodleni, smluvnich pokut,
nahrady Skody, pfipadné bezdivodného obohaceni, wzniklé do 31.12.2029, dale dle smlouvy
Opravneni pro
INVEST STAVBA Praha s.r.o., Na Zvahova 432/13,
Hlubodepy, 15200 Praha 5, RC/ICO: 24312100
Povinnost k
Parcela: St. 341, Parcela: St. 346, Parcela: 2294, Parcela: 360/2, Parcela:
362/1, Parcela: 363/3

Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 03.07.2025. Pravni uéinky =zapisu k ckamziku 03.07.2025 15:40:36. Zapis
proveden dne 25.07.2025.

v-2082/2025-801
Pofadi k 03.07.2025 15:40

o Zakaz zecizeni a zatiZeni
ve prospéch jiné oscby ¢€i obligaénim pravem, po dobu trvani zastavniho prava, dale dle
smlouvy
Opriavnéni pro
INVEST STAVBA Praha s.r.o.,uﬂauivahové 432/13,
Hlubocepy, 15200 Praha 5, RC/ICO: 24312100

Povinnost k

Parcela: St. 341, Parcela: St. 346, Parcela: 2294, Parcela: 360/2, Parcela:
362/1, Parcela: 363/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 03.07.2025. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 03.07.2025 15:40:36. Zapis
proveden dne 25.07.2025.

Vv-2082/2025-801
Poradi k 03.07.2025 15:40

D namky a dalsi obdobné nOdaje

i+l

o

5]

=]

ztahu

=

Typ

o Rozhodnuti o upadku (5 136 cdst. 1 insoclvenéniho zakona)

Povinnost k

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Ingrid évecw&,_

Povinnost k

Jancéarikova Anna,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 091 EX 03237/25-004 ze dne
06.01.2026. Pravni aéinky =zapisu k ckamZiku 07.01.2026 21:00:35. Zapis proveden
dne 09.01.2026; uloZeno na prac. Praha

£-957/2026-101

Listina Usneseni soudniho exekutora o zméné exekuéniho prikazu EU Praha 3,Svecova

Ingrid, JUDr. - soudni exekutorka 091 EX-03237/2025 -017 opravné ze dne

08.01.2026. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 08.01.2026 21:00:15. EZapis proveden
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z6.08.2026 05:55:02

Okres: CE0B01l Bruntal Obec: 551945 Rudna pod Pradédem

Kat.dzemi: 743372 Stara Rudna List wlastnictwi: 264
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

dne 15.01.2026; uloZenc na prac. Bruntal
2-72/2026-801

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvacl tituly a jine podklady zapisu

Listina

o Smlouva darovaci NZ 49/2020 =ze dne 04.03.2020. Pravni uéinky zapisu k ockamZiku
04.03.2020 16:22:11. Zapis proveden dne 26.03.2020.

V-609/2020-801
Pro: Janéafikova Anna,
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPET Vyméra mZ]
360/2 83524 720
363/3 83524 13
86701 5

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvuo katastru nemovitosti CR:

u

Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrialni pracovisté Bruntal, koéd: B0I.

Vyhotovil: Vyhotoveno: Z26.08.2026 06:05:10
Cesky UFad zeméméficky a katastrdlni - 5CD

Vyhotoveno dalkovym pfistupem

Podpis, razitko: Brwens PO LEETEEEREEEEERRT

Poufenl: Udaje katastru lze ufit pouze k Ufellm uvedenym w § 1 odst. 2 katastrialniho zakona.
Osobni udaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek cbecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajii. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.
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Mapa oblasti
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7. 3. 2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potfadovym ¢islem 070829/2026.

V Dobroslavicich 29.08.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ini. Marcel Giiar

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.1.
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