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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1730/12 (LV ¢. 5488) v bytovém domé ¢.p. 1730 (LV ¢.
2512) postaveném na pozemku parc.¢. 4711 (LV €. 6273), v¢etné€ podilu o velikosti id. 327/10000 na
spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 1730 a pozemku parc.¢. 4711, véetn€ vSech soucasti a ptislusenstvi v
k.4. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntal.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& (trzni hodnoté) t&chto nemovitych véci pro
potieby insolvencniho fizeni, a to k datu prohlidky nemovitych véci, tj. k 7.4.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.c. 488/2020
Sb..
*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piredmétem tohoto ocenéni a neni tudiz

soucasti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenéZeni v insolvenénim Fizeni sp. zn.
KSBR 45 INS 413 /2016 (ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 7.4.2021 za ptitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pri vybéru zdroji dat
Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zédkon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o ptisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zakona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zboZi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v pfislusném
véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvefejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zakond.

Ocenovani majetku upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonll (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je Gc¢innad vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miiZeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodarska soutéz a regulace cen,
nebo je urcend podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodaiské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.



Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitaloveé nebo persondln¢ nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodatského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nékladii a
piiméfeného zisku.

b) zakon €. 151/1997 Sb., v aktuilnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku.
Obvykla cena se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji
napriiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze
sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona €. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména €. 237/2020 Sb.) o oceniovani majetku - se pro
ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovanég, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou 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 pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
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 reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit 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 znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., ¢.457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb..

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 5488, k.. Bruntal-mésto ze dne 15.3.2021.

c) Vypis z katastru nemovitosti LV €. 2512, k.. Bruntal-mésto ze dne 22.3.2021.

d) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 6273, k.. Bruntal-mésto ze dne 22.3.2021.

e) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Bruntal-mésto (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

f) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

g) Fotodokumentace pofizena znalcem na mistnim Setieni.

h) Vyhlaska MF ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji ncéktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku.

1) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceladfi a internetového serveru
www.sreality.cz, https://www.reas.cz/ , https://profi.valuo.cz/ .

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

k) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Obecné piredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nésledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

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

b) Zpracovatel neru¢i za piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a iplnosti
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oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby zpenézeni majetkové podstaty
dluznika v ramci insolven¢niho fizeni.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé 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 znamé. Jako podklady byly pouzity tidaje z databaze realizovanych prodejii

spolupracujicich ~ znalcli, informace o prodejich ze serveri  https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenéch ze sbirky listin.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Bruntal, obec Bruntal, k.. Bruntal-mésto
Adresa nemovité véci: Okruzni 1730/28, 792 01 Bruntal

Vlastnické a evidencni udaje
SIM Bélasta Cenék , Mgr. a Bélastova Dagmar ,_V: 5488

Dokumentace a skute¢nost

Uplné a spolehliva dokumentace nebyla piedloZena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost zamétil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.

Mistopis
Bruntal je mésto v Moravskoslezském kraji, které leZi cca 55 km severné od Olomouce na Cerném
potoce. Zije zde ptiblizn¢ 16.400 obyvatel. Historické jadro mésta je méstskou pamatkovou zonou.

Pfedmét ocenéni se nachazi na menSim sidlisti pfi ulici Okruzni v lokalit¢ vzdalené cca 140 m
jihovychodné od nam. Miru. Okolni zastavbu tvoii panelové bytové domy a objekty obcanské
vybavenosti.

Bruntal ¥ ete 7 ] i Ly
J "
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Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha ] ostatni plocha [] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD Xl byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: Xl bytova zona [ prumyslova zona [] nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: / O voda [/ [ kanalizace / O plyn
vet. / vl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice 1L, IILtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - sidli$tni zastavba
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

4725/1 Mésto Bruntal
4732 Meésto Bruntal

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy diim €.p. 1730 je panelové typové konstrukce, mé jedno podzemni, osm nadzemnich podlazi
a plochou stiechu. V terénu je postaven jako krajni fadovy objekt, ptidorysného tvaru ptiblizné do
pismene Z. Bytovy dim je sloZeny z jedné sekce (jeden vstup or.¢.28). V 1.PP jsou situované spole¢né
prostory a sklepni koje k jednotlivy, bytim. V mezipatie je situovany hlavni vstup z ulice a zadni
vstup z prostranstvi. V. 1.NP az 8NP jsou situované jednotlivé byty a spole¢né prostory.
Komunika¢né jsou jednotliva podlazi propojena schodistém a vytahem. Bytovy diim obsahuje celkem
32 bytovych jednotek. Parkovani je umoznéno v omezené kapacité na odstavnych parkovacich
plochéch pfi vetejné komunikaci kolem bytového domu.

Bytova jednotka €. 1730/12 (vymezena dle zékona €. 72/1994 Sb.)

Posuzovany byt je situovany ve 3.NP. Jedné se o byt dispozi¢né feSeny jako 3+1 s pfisluSenstvim
(lodzie ptistupna z obyvaciho pokoje na zadpadni stran€, sklepni koje situovana v 1.PP).
Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

obyvaci pokoj Obytné prostory 17,36 m* 1,00 17,36 m*
pokoj Obytné prostory 12,29 m? 1,00 12,29 m?
pokoj Obytné prostory 16,11 m? 1,00 16,11 m?
kuchyné Obytné prostory 8,22 m? 1,00 8,22 m?
chodba Obytné prostory 10,87 m? 1,00 10,87 m?
koupelna Obytné prostory 5,18 m? 1,00 5,18 m?
wWC Obytné prostory 1,34 m? 1,00 1,34 m?
lodzie Ostatni prostory 4,00 m? 0,50 2,00 m?
sklepni koje Ostatni prostory 1,65 m? 0,50 0,83 m?
Celkova podlahova plocha 77,02 m? 74,20 m?

Konstrukéni charakteristika:

Budova je panelové typové konstrukce, postavena na betonovych zékladech s izolaci proti zemni
vlhkosti. Stfecha je plochd, krytina je foliovand. Venkovni fasada je tvofena kontaktnim zateplovacim
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systtmem. Vnitini omitky bytu jsou vapenné, vnitini keramické obklady jsou provedeny Castecné
v kuchyni, v koupelné a na WC. Okna jsou plastova s izolacnim dvojsklem, dvete jsou hladké plné
nebo prosklené do ocelovych zarubni. Podlahy jsou laminatové plovouci nebo kryté kobercem. V
koupelné a na WC je podlaha z keramické dlazby. Kuchyn je vybavena linkou a spordkem (neni
soucasti obvyklé ceny). Vytapéni a ohiev TUV je dalkové. Na radidtorech jsou instalované méfice
tepla. Hygienické vybaveni je tvofeno vanou, umyvadlem a splachovacim WC. Provedeny rozvody
plynu, teplé i studené vody, kanalizace a el. energie. V dom¢ je instalovany osobni vytah.

Stafi a technicky stav:

Bytovy dim byl postaven kolem roku 1985. V roce 2008 byla provedena revitalizace domu a vyména
oken za plastova. Bytova jednotka po ¢aste¢né modernizaci provedené pravdépodobné v letech 2010
- 2012. Predmétna bytova jednotka je ke dni ocenéni volna nevyuzivana. Stavebné technicky stav
domu a jednotky je dobry.

Podil jednotky na spolecnych ¢astech budovy ¢ini id. 327/10000.
Pozemek:

- parc.&. 4711 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 382 m?, je cely zastavény stavbou bytového
domu ¢.p. 1730.

Spoluvlastnicky podil jednotky na pozemku ¢ini id. 327/10000.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné€ zapsédna v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf:

Na LV ¢. 5488, k.. Bruntdl-mésto ze dne 15.3.2021 jsou v oddile C Vécna prava zatéZujici
nemovitosti a v oddile D Poznamky a dalsi obdobné udaje uvedeny nasledujici zapisy:

- Zastavni pravo smluvni

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- Zajisténi nemovitosti

Vécna bremena vznikla primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na née zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Shora uvedend omezeni nejsou ve vysledné cené zohlednéna.




Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

4. ZNALECKY POSUDEK

[Vypodet porovnavaci hodnoty

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

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

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

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

Byt ¢. 1730/12

Ocenovana jednotka
Lokalita: ul. Okruzni, Bruntal
Dispozice: 3+1

Typ stavby: panelova, zateplena
Podlazi: 3.NP/8.NP

Uzitna plocha: 74,20 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych prodejich podobnych
nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za ks jako celek nebo za m? uzitné plochy, m?
zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskand néslednym statistickym
vyhodnocenim jako priimérnd, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich uvedenych na serverech
https://www.reas.cz/atlas-cen a https://profi.valuo.cz/katastr/map. Podle téchto podkladi byly v
uplynulé dobé zobchodovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovand nemovitost nebo v sousednich
lokalitach mésta Bruntal, tyto nemovité véci:

Srovnatelné jednotky:

Nazev: 1.

Lokalita: Na Kopecku 1734/1, Bruntal

Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 1734/17.Byt 3+1 v panelovém bytovém domé.
UZitna plocha: 76,90 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Velikost - obdobna 1,00
K5 Ostatni - srovnatelny byt 1,00
https://www.reas.cz/atlas-
cen, V-177/2021-801
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1250 000 76,90 16 255 1,00 16 255
Nazev: 2.
Lokalita: Kvétna 1726/48, Bruntal
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 1726/12 . Byt 3+1 ve 4.NP. Dim po
revitalizaci. Byt v zanedbaném stavu.
UZitna plocha: 79,60 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Velikost - obdobna 1,00
K5 Ostatni - zanedbany stav bytu 1,10 =
Zdroj:
https://www.reas.cz/atlas-
cen, V-3616/2020-801
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 110 000 79,60 13 945 1,10 15 340
Nazev: 3.
Lokalita: Okruzni 1732/32, Bruntal
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 1732/19. Byt 3+1 v panelovém bytovém|
domé.
UZitna plocha: 66,50 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2021 1,00

K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Velikost - obdobna 1,00
K5 Ostatni - srovnatelny byt 1,00 3
Zdroj:
https://www.reas.cz/atlas-
cen, V-476/2021-801
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

-9-



[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1 350 000 66,50 20 301 1,00 20 301
Nazev: 4.
Lokalita: Partyzanska 1260/1
Popis: Realizovany prodej bytové jednotky ¢. 1260/5. Byt 3+1 v panelovém bytovém domé.
Uzitna plocha: 71,40 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 08/2020 1,00

K2 Lokalita - obdobna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Velikost - obdobna 1,00
K5 Ostatni - srovnazelny byt 1,00
https://www.reas.cz/atlas-
cen, V-2046/2020-801
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?)
1 390 000 71,40 19 468 1,00 19 468

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 15 340 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 17 841 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 20 301 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany ptipad je zvolena metoda porovnani na zaklad€ porovnani jednotkovych cen. Pfi posuzovani
daného piipadu vychdzim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejbliZz§im okoli, za pfedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazateld, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu. Jedna se o bytovou
jednotku v panelovém bytovém domé v obci Bruntal. Vybaveni jednotky je v dobrém stavu. Svou
celkovou podlahovou plochou patii byt 3+1 mezi stfedné velké byty, které jsou v soucasné dobé
pramérn€ obchodovatelné. Vzhledem k vyse uvedenému a po korekci k oceitované nemovitosti 1ze
uvazovat po prepocétu na plochu bytu upravené jednotkové ceny v hlading 15.340,- K&/m? az
20.301,- K&/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutecnosti
ovlivityjici prodej, zejména velikost bytu, k poloze, stavebn¢ technickému stavu, velikosti a poptavce
realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse zmiflovaného intervalu, t;.
17.841,- K&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 17 841 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky 74,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1323 802 K¢
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Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1323 802 K¢

ISilné stranky
- bytovy diim po revitalizaci, byt v dobrém udrzovaném stavu, piislusenstvi bytu (lodzie, sklepni
koje).

|Slabé stranky
- panelova konstrukce domu, omezené parkovani v okoli domu.

Obvykla cena
1300 000 K¢

slovy: Jedenmiliontfistatisic K¢

5. ODUVODNENI

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé
ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o ocetiovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1730/12 (LV ¢. 5488) v bytovém domé ¢.p. 1730 (LV ¢.
2512) postaveném na pozemku parc.¢. 4711 (LV €. 6273), v¢etné€ podilu o velikosti id. 327/10000 na
spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 1730 a pozemku parc.¢. 4711, véetn€ vSech soucasti a prislusenstvi v
k.4. Bruntal-mésto, obec Bruntal, okres Bruntal.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci pro
potieby insolvencniho fizeni, a to k datu prohlidky nemovitych véci, tj. k 7.4.2021.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.¢. 488/2020
Sb..

6.2. Odpovéd’

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investicnim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 1730/12 (LV ¢&. 5488) v bytovém domé &.p.
1730 (LV ¢. 2512) postaveném na pozemku parc.¢. 4711 (LV ¢. 6273), véetné podilu o velikosti
id. 327/10000 na spolecnych ¢astech domu €.p. 1730 a pozemku parc.¢. 4711, véetné vSech
soucasti a prislusenstvi v k.. Bruntil-mésto, obec Bruntal, okres Bruntal, k datu ocenéni
7.4.2021, po zaokrouhleni na:

1300 000 K¢

slovy: Jedenmiliontfistatisic K¢

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypisy z katastru nemovitosti 4
Kopie katastralni mapy ze dne 2.5.2021 1
Fotodokumentace ze dne 7.4.2021 2

Odména nebo nahrada naklada
Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 20210073.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.
Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zékona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zékona ¢. 139/2015 Sb., ze tento
znalecky posudek mé& vsSechny zdkonem pozadované nélezitosti a jsem si védom nésledki védomé

nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 22-2021 evidence posudk.

Ve Velaticich 4.5.2021

Digitalné
I n g . podepsal Ing.
, + Tomas Volek

Tomas patum:

2021.05.04

VO | e k 07:53:43

+02'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU & 22-2021

LV ¢. 5488

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.02,.2021 15:15:03

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zékona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplainé déikovym pfistupem pro ucéel: Insolvenéni fizeni, é.j.: KSBR 45 INS 413/2016 pro Irena Jonakova,
Mar.

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal
Kat.lzemi: 613169 Bruntidl-mésto List wvlastnictvi: 5488
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fada

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
SJM Bélasta Cenék i:. a Bélastova Dagmar _

5JM = spoledéné jméni manZeli

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
q.p./ Typ spoleé&nych &dstech
C.jednotky Zpilsob vyufiti Zpusob ochrany jednotky domu

1730/12 byt byt.z. 327/10000

Vymezeno v:
Budova Bruntal, &.p. 1730, byt.dum, LV 2512
na parcele 4711, LV 6273

Bl Vécnad prdva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné scuvisejicich adaja

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pochledavky ve vy3i : 1 500 000,- Ké& s pfislusSenstvim
véetné odpovidajiciho podilu na spoleénych castech budovy
Oprdvnéni pro
Waldviertler Sparkasse Bank AG, id. &. FN 36924 a,
Sparkassenplatz 3, Niederdsterreich, 3910 Zwettl,
Rakouska republika, vykonava: Waldviertler Sparkasse
Bank AG, Klasterska 126, Jindfichiv Hradeec II, 37701
Jindfichiuv Hradec, RC/ICO: 49060724
Povinnost k
Jednotka: 1730/12

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. zastavni smlouva &. 010544-001
ze dne 12.10.2012. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 15.10.2012.
V-2175/2012-801
PoFadi k 15.10.2012 00:00

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi: 99 385,- K& s pfislusenstvim
(a pEislusny podil na spoleénych éastech budovy)
Opriavnéni pro
Ceska republika, RE/IC0: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Hodonin, Narodni
tfida 3200/38, 69501 Hodonin
Povinnost k
Jednotka: 1730/12
Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpefeni o zfizeni zastavniho prava (§

104i zékona &. 582/1991 Sb.) &.j. 47006/220/8030/1263/18.11.2013/2P/JC ze dne
13.01.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 15.01.2016 13:04:09. Zapis proveden

st iti CR

1
Katast-alni ofad

Nemowv

jsou v im o it ve kterem vykonavd

» Katas

: 801,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03,2021 15:15:03

Okres: CEZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal
Kat.lzemi: 613169 Bruntal-mésto List wvlastnictvi: 5488
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselnée rfadé

Typ vztahu

dne 09.02.2016.

Vv-178/2016-801
Pofadi k 15.01.2016 13:04

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravnihe organu
k zajisténi pohledavky ve vySi: 324 313,- K& s piislusenstvim
(a ptislusny podil na spoleénych castech budovy)
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:

Okresni sprava socialniho zabezpeceni Hodonin, Narodni
tfida 3200/38, €9501 Hodonin

Povinnost k
Jednotka: 1730/12

Lisrina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeeni o zfizeni zadstavniho prava (§
104i zékona &. 582/1991 Sb.) &. j. 47006-220/8030/17.10.2016-02432/1167/2P/JC-1
ze dne 16.12.2016. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku 16.12.2016 12:32:31. Zapis
proveden dne 10.01.2017.

V-4524/2016-801
PoFadi k 16.12.2016 12:32

D Poznamky a dalsi obdeobné udaje

Typ vztahu

0 Zajisténi nemovitosti

(a pfislusny podil na spoleénych ¢astech budovy)
Povinnost k
Bélasta Cenék Mgr. a B&lastova Dagmar _
I RC/1C0:
Jednotka: 1730/12

Listina Usneseni Policie Ceské republiky o zajisténi nahradni hodnoty podle § 79f

trestniho fadu Krajské feditelstvi policie Moravskoslezského kraje KRPT-
74846/2013-TC-070082 ze dne 18.07.2013.

Z-4169/2013-801

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvacl tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 30.03.2010. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 06.05.2010.
V-998/2010-801

Fro: Bélasta Cenék Mgr. a Bélastova Dagmar _ RE/1C0:

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

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
Nemovitostl ] 2 i

x=

vu gatastru nemovitosfl CK

yi5té Bruntdl, kéd: 801.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03.2021 15:15:03

Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597180 Bruntal

Kat.Gzemi: 613169 Bruntal-mésto List wvlastnictwvi: 5488
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

prostory.

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Bruntil, kdéd: 801.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.03.2021 15:37:41
Cesky Gfad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsouw v lzemnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemeovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastzélnl pracovisté Bruntal, kéd: 801.
strana 3
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LV ¢. 5488

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2021 13:55:03
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvendéni fizeni, ¢.j.: KSBR 45 INS 413/2016 pro Irena Jonakova,
Mgr.
CZ0801 Bruntal Cbec: 597180 Bruntal
Kat.(zemi: 613169 Bruntal-mésto List vlastnictvi: 6273

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

.

Vliastnicke prav

SJM Bélasta Cenék Mgr. a BélastovA Dagmar Ing., - 327/10000

Chlebec Jan Ing

292/10000

ragankova olga, [ 291/20000
Nehyba Tomas, 347/10000
Novak Josef Ing., 347/10000
Okresni stavebni bytové druzstvo Bruntal, 00078263 7778/10000
§idlak Jaroslav, 291/10000
Zzatloukal Vladimix_ 327/10000

& jméni ma

382 zastavena plocha a

nadvori
Na pozemku stoji stavba: Bruntdl, &.p. 1730, byt.dom, LV 2512
écna prdva slouZici ve prospéch nemovitostl v €asti B - Bez z&bisu
/& itéZujici nemovitost ti B etné scuvisejic h 15 1

o Zastavni pravo smluvni
(id. podil 292/10000)
11 pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Parcela: 4711

Uprav

Pot

stina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni

ZN2/0647986149 ze dne 01.07.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 03.07.2019

09:06:39. Zapis proveden dne 24.07.2019.
V-2093/2019-801

adi k 03.07.2019 09:06

o Zakaz zcizeni

po dobu trvani zastavniho prava
(id. podil 292/10000)
Upravneni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost K
Chlebec Jan Ing.,

RC/ICO:

s §Fa



Kopie katastralni mapy ze dne 2.5.2021
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Fotodokumentace ze dne 7.4.2021
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