Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti €. 3828/74/2026

O obvyklé cené nemovitosti - pozemku parc.¢. 260 jehoZ soucsti je jina stavba bez &p/Ce,
pozemku parc.¢. 261, pozemku parc.¢. 262 jehoZ soucasti je stavba rodinného domu: Horni BeneSov
¢.p. 257, pozemku parc.¢. 264 jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce, a pozemku parc.C. 265, vSe
se vSemi soucastmi a ptislusenstvim, vSe v katastralnim uzemi Horni BeneSov, obec Horni BeneSov,
okres Bruntal, zapsano na LV ¢. 185.

Objednatel posudku: Mgr. Blanka Brezinova
nam. Miru 66/5
792 01 Bruntal

Ukel posudKu: Exekuéni ptikaz ¢.j.: 200 EX 229/25-38.
Obvyklé cena nemovitosti.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 12.8.2026 vypracoval:

Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4

748 01 Hlucin - Darkovicky
tel.: 731 645 931

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 16 stran textu a 8 stran piiloh. Objednateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Hlu¢ing 19.08.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol o obvyklé cen¢ nemovitosti - pozemku parc.¢. 260 jehoZz soucasti je jind stavba
bez ¢p/Ce, pozemku parc.¢. 261, pozemku parc.¢. 262 jehoz soucasti je stavba rodinného domu: Horni
Benesov ¢.p. 257, pozemku parc.¢. 264 jehoz soucasti je stavba gardze bez Cp/Ce, a pozemku parc.C.
265, vSe se vSemi soucastmi a prislusenstvim, vSe v katastralnim izemi Horni BeneSov, obec Horni
Benesov, okres Bruntal, zapsano na LV ¢. 185.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, kterd byla
dosazena pti prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodédvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupni diisledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotou se pro Ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi odhadovana castka, ze
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 nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 523/2025 Sb.,

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

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

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 13.7.2026, vyhotoveny dalkovym ptistupem, LV €. 185;
- kopie katastralni mapy;

- informace a idaje ziskané od majiteld sousednich nemovitosti;

- informace a idaje ziskané na M&U v Hornim Bene$ové;

- skute€nosti zjisténé na miste.

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 257
Adresa pfedmétu ocenéni: B. Némcové 257

793 12 Horni BeneSov
LV: 185



Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Horni Benesov
Katastralni izemi: Horni BeneSov
Pocet obyvatel: 2 205

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 036,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a 1 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznicni zastavka, nebo autobusova Il 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zékladni vybavenost (obchod a zdravotni I 0,95

stiedisko a Skola)
Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O * O3 * O4 * Os * Og = 844,00 K&/m?

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je nemovitost - pozemek parc.¢. 260 jehoZz soucésti je jind stavba bez ¢p/Ce,
pozemek parc.¢. 261, pozemek parc.¢. 262 jehoz soucasti je stavba rodinného domu: Horni BeneSov
¢.p. 257, pozemek parc.C. 264 jehoz soucésti je stavba garaze bez ¢p/Ce, a pozemek parc.c. 265, vSe
se vSemi soucastmi a ptislusenstvim, vSe v katastralnim uzemi Horni BeneSov, obec Horni BeneSov,
okres Bruntal, zapsano na LV ¢. 185.

Ocenovana nemovitost — se nachazi v zastavéné ¢asti mésta Horni BeneSov, okr. Bruntal, pti
ul. B.Némcové. Oceniovany rodinny diim spolu s oceflovanymi pozemky tvoii jednotny funkéni
celek. Nemovitost je pfistupné pfimo z vetejné komunikace.

Rodinny dim ¢&.p. 257 — jednd se o zdény, samostatné stojici objekt, s ¢astenym
podsklepenim, jednim nadzemnim podlazim a vyuzitym podkrovim, pod Sikmou sedlovou stfechou.
Dle ziskanych informaci byl objekt postaven a dan k uzivani v roce 1945. Vstup do objektu nebyl
znalci umoznén. Objekt ma z pohledu z vnéjsku novéjsi sttesni krytinu a klempitské prvky, plastova
okna. Césteéné stavebni tpravy byly pravdépodobné provedeny také v interiérech stavby. Hlavni
konstrukce objektu jsou bez zjevnych zadvad. Objekt ma zastavénou plochu cca 163m2, dispozi¢né je
ziejmé teSen jednou bytovou jednotkou. V 1.PP objektu jsou zifejmé sklepy a kotelna. Celkova
zapocitatelna uzitnd plocha objektu ¢ini 1cca 220m2.

Zaklady objektu jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, stfecha Sikma sedlova, krytina
z Sablon Beternit, klempifské prvky z pz. plechu, vnéjsi omitky z btizolitu, okna plastova. V objektu
je pravdépodobné soc. zafizeni s béZznym vybavenim, kuchyné s kuch. linkou. Vytapéni je ziejmé
ustfedni s kotlem na tuhd paliva. Objekt je napojen na vetejné ing. sité¢ — elektro, voda, kanalizace.

Ptislusenstvi objektu tvori:

- ptipojky ing. siti, zpevnéné plochy, oploceni pozemk;

- objekt gardze bez ¢p/Ce na p.¢. 264 — zdény jednopodlazni objekt s pultovou stiechou. Objekt
je shodného stéfi jako objekt RD. Technicky stav je primérny;
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- vedlejsi stavba (jina stavba) bez ¢p/€e na p.¢. 260 — zdény jednopodlazni objekt s Sikmou
sedlovou stiechou. Zastavéna plocha objektu je cca 35m2. Objekt je shodného stafi jako RD. Objekt
je v ptvodnim technickém stavu.

Oceilované pozemky jsou mirné svazité, maji nepravidelny tvar, lemujici mistni komunikaci.
Nezastavéna Cast pozemkil je uzivana jako zahrada s trvalymi porosty.

3.2. Obsah

1. Rodinny dim ¢.p. 257

2. Jiné stavba bez ¢p/ce na p.¢. 260
3. Garaz bez ¢p/Ce na p.¢. 264

4. Pozemky

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadeji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6. Povodiové riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

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

i=1

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

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

i=1
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které méa obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

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

11
Index polohy Ip=Pi *(1 4+ P)=1,070

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

Koeficient pp = It * Iy = 1,070

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 1,070

1. Rodinny dim &.p. 257

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Stari stavby: 81 let
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 3 651,- K¢/m?
UZitna plocha
Nazev "1zitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha

sklepy, kotelna 40,00 m? 0,50 20,00 m?

20,00 m’

1.NP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha

1.NP 130,00 m? 1,00 130,00 m?



130,00 m*

Podkrovi
Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha
Podkrovi 70,00 m? 1,00 70,00 m?
70,00 m*
220,00 m*

Zastavéné plochy a vySky podlazi
1.PP: = 50,00 m?
1.NP: = 163,00 m*
Podkrovi: = 150,00 m?
Nazev podlazi Zastaveénad plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 50,00 m? 1,90 m
1.NP: 163,00 m? 2,90 m
Podkrovi: 150,00 m? 2,50 m
Obestavény prostor
1.PP: (50)*(1,90) = 95,00 m?
1.NP: (163)*(0,1+2,90) = 489,00 m’
Podkrovi+zastieseni:  (150)*(1+3,7/2) = 427,50 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1011,50 m*
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 163,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 363,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1223
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A

zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 III 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani 11 0,00

do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapeni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD: standardni ptislusenstvi III 0,05

- vedlejsi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné¢ - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — predpoklad IV 0,65
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provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient pro stafi 81 let:
s=1-0,005* 81 = 0,595
Koeficient staii s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi3 *0,600 = 0,421
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZC[ = ZC * Iy = 3 651,- K&/m® * 0,421 = 1 537,07 K&/m®
CSp=OP *ZCL * It *Ip=1 011,50 m* * 1 537,07 K&m?>* 1,000 * 1,070=1 663 578,55 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1 663 578,55 K¢

2. Jina stavba bez ¢p/Ce na p.¢. 260

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 35,00 1,90 m
35,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP+zastieSeni (35)*(0,1+1,90+4/2) = 140,00
Obestavény prostor - celkem: 140,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ky

. . . Cast _praveny
0
Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
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3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempitské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchli S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni Ka: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 14): [K¢&/m?) = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1440
Zakladni cena upravena [K¢/m?) = 3 930,-

PIna cena: 140,00 m* * 3 930,- K¢&/m?® 550 200,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 80 / 80 = 100,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Niakladova cena stavby CSn = 82 530,- K¢

Koeficient pp * 1,070

Cena stavby CS = 88 307,10 K¢

Jina stavba bez ¢p/Ce na p.¢. 260 - cena zjiSténa = 88 307,10 K¢

3. Garaz bez ¢p/Ce na p.¢. 264

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Gardz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stari stavby: 81 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 26): 3 848,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: = 26,00 m*

Nazev podlazi Zastaveénad plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 26,00 m? 2,10 m
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Obestavény prostor
1.NP: (26)*(0,1+2,10+0,3) = 65,00 m’

Obestavény prostor - celkem: = 65,00 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumozilujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova I -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00

3. Technické vybaveni: ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo vrata s el. 111 0,00
pohonem

4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

6. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu - (piredpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

Koeficient pro stafi 81 let:

s=1-0,005* 81 =0,595

Koeficient staii s nemtize byt nizsi nez 0,6.

5
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vs * 0,600 = 0,386
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZC[ = ZC * Iy = 3 848,- K&/m® * 0,386 = 1 485,33 K&/m®
CSp=OP * ZCLl * It * Ip = 65,00 m® * 1 485,33 K&/m?> * 1,000 * 1,070= 103 304,70 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 103 304,70 K¢

4. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 301,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R=(200+0,8 * 1301,00)/1 301,00 = 0,954

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
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ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[alé‘é'/;%r]la Index  Koef. D[gé iy
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 844,- 1,070 903,08
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K¢/m?) [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 260 35 903,08
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,954 861,54 30 153,90
§ 4 odst. 1 zahrada 261 720 903,08
Redukeéni koeficient R = 0,954 861,54 620 308,80
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 262 228 903,08
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,954 861,54 196 431,12
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 264 26 903,08
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,954 861,54 22 400,04
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 265 292 903,08
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,954 861,54 251 569,68
Stavebni pozemky - celkem 1301 1 120 863,54

Pozemky - cena zjiSténa celkem 1120 863,54 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. Rodinny dim ¢.p. 257

2. Jiné stavba bez ¢p/Ce na p.¢. 260
3. Garaz bez ¢p/Ce na p.¢. 264

4. Pozemky

Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dva miliony devét set sedmdesat Sest tisic Sedesat K¢

-11 -

1 663 579,- K¢
88 307,- K¢
103 305,- K¢

1 120 864,- K¢

2976 055,- K¢

2976 060,- K¢



4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti
1. srovnatell_lé nemovitost

o w - ‘rﬂ'.lm
- s

e

Realizovany prodej 07/2025 (V-2070/2025-801) — Sokolovska 83, Svobodné Hefmanice, okr Bruntal —
rodinny dim 4+1, pfed rekonstrukci. Dim je ¢astené podsklepen .Ve sklepé je zanovni kotel s davkovacem
na uhli. Déle k domu patfi garaz s dilnou. V prostoru zahrady se nachazi stodola.

Zapocitatelna uzitna plocha: 200m2, plocha pozemk( 5583m2.

Realizovany prodej 07/2025: 2.690.000,- K&. (= cca 13.450,- K&/m2 uzitné plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedeny diim je srovnatelné velikosti; horSi technicky
stav - Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,10; vétSi plocha pozemkl — Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90, starSi doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 13.981,- K&/m2 uzitné plochy.

-12-



2. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 04/2025 (V-3078/2025-806) — Sosnova 145, okr. Opava - rodinny dim 5+1 v klidné
okrajové Casti obce Sosnova. Tato cihlova stavba s uzitnou plochou 210m? se rozklada na pozemku o
velikosti 5021 m2. DUm disponuje dvéma nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim podlazim, kdy obytna
plocha domu €ini 168 m2. K dispozici je také prostorna dilna, chlévy a venkovni terasa s krbem. Nemovitost
je podsklepena, s dalSim sklepem vytesanym ve skale. Vlastni studna zajiStuje dostatek vody. Dum je
samostatné stojici, v dobrém stavu, a nabizi klidné bydleni na okraji obce.

Zapocitatelna uzitna plocha: 210m2, plocha pozemk( 5021m2.

Realizovany prodej 04/2025: 4.200.000,- K&. (= cca 20.000,- K&/m2 uzitné plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedeny dim je srovnatelné velikosti; lepsi technicky
stav — Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,85; vétSi plocha pozemkd — Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90, starSi doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 16.065,- K&/m2 uzitné plochy.
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3. srovnatelna nemovitost

<-4 -

Realizovany prodej 08/2025 (V-1821/2025-831) — Radim ¢&.p. 96, okr. Bruntal - samostatné stojici rodinny
ddm v klidné €asti obce Radim, katastralni uzemi Radim u Brantic. Dim v plvodnim stavu k rekonstrukci.
Tento cihlovy dim ma dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi, pfi¢emz je z 2/3 podsklepeny. Diky
své uzitné ploSe nabizi Ctyfi prostorné mistnosti. Dim je napojen na elektfinu (hlinikové rozvody, v koupelné
méd) a vodu z kopané studny, odpad je sveden do Zumpy. Topeni je zajiSténo kotlem na tuha paliva (uhli a
dfevo). Plvodni stav oken a stfesSni krytiny (taSka) nabizi moznost rekonstrukce dle vlastnich pfedstav. U
domu kulna, garaz.

Zapocitatelna uzitna plocha: 250m2, plocha pozemk( 2614m2.

Realizovany prodej 08/2025: 3.830.000,- K&. (= cca 15.280,- K&/m2 uzitné plochy)
Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; uvedeny dim je srovnatelné velikosti; horsi technicky
stav - Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,10; vétSi plocha pozemkd — Uprava jednotkové ceny

koeficientem 0,90, starSi doba prodeje — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,05.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 15.884,- K&/m2 uzitné plochy.

- 14 -



YVyhodnoceni srovnavaci metody:

Srovnéavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 13.981,- az 16.065,- K&/m2 uzitné plochy

Vyslednou jednotkovou cenu ocefiované nemovitosti stanovuji vaZzenym prumérem z vyse uvedené¢ho
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 15.310,- K¢&/m2 uzitné plochy
220m2 (zapocfitatelné uZzitné plochy ocefiovaného rodinného domu) x 15.310,- Ké/m2 =
3.368.200,- K¢

5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena nemovitosti (dle platného cenového predpisu) 2.976.060,- Ké
Porovnavaci hodnota nemovitosti 3.368.200,- K&

Stanoveni obvyklé ceny je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd,
dale na vné&jsi 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi
lokality, ob¢anskd vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu k iIzemnimu planu,
zivotni prostiedi, atd.

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

soucasnou obvyklou cenu nemovitosti

pozemku parc.¢. 260 jehoz soucasti je jind stavba bez ¢p/Ce, pozemku parc.¢. 261, pozemku parc.c.
262 jehoz soucasti je stavba rodinného domu: Horni BeneSov €.p. 257, pozemku parc.¢. 264 jehoz
soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce, a pozemku parc.¢. 265, vSe se vSemi soucastmi a prisluSenstvim,
vSe v katastralnim tzemi Horni BeneSov, obec Horni BeneSov, okres Bruntal, zapsano na LV €. 185,
po zaokrouhleni na:

3.368.000,- K¢.
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6. ZAVER

I) Nemovita véc, které se vykon tyka:

pozemku parc.c. 260 jehoz soucasti je jina stavba bez Cp/Ce, pozemku parc.C. 261, pozemku
parc.C. 262 jehoZz soucasti je stavba rodinného domu: Horni BeneSov €.p. 257, pozemku parc.¢.
264 jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce, a pozemku parc.€. 265, vSe se vSemi soucastmi a
ptisluSenstvim, vSe v katastralnim uzemi Horni BeneSov, obec Horni Benesov, okres Bruntal,
zapsano na LV €. 185.

II) PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- ptipojky ing. siti, zpevnéné plochy, oploceni pozemkii;

- objekt gardze bez ¢p/Ce na p.C. 264 — zdény jednopodlazni objekt s pultovou stfechou;

- vedlejsi stavba (jina stavba) bez ¢p/€e na p.¢. 260 — zdény jednopodlazni objekt s Sikmou
sedlovou stiechou.

IIT) Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

3.368.000,- K¢.

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

Na LV ¢&. 185 je v &asti C zapsano vécné biemeno ve prospéch CEZ Distribuce. Dle
dolozené smlouvy o vécném biemeni a geometrického planu, se jednd o podzemni vedeni
v hranici ocefiovaného pozemku parc.¢ .261. Toro vécné bfemeno je bez vlivu na
stanovenou obvyklou cenu.

V Hluc¢ing, 19.8.2026

Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je
zapsan v evidenci posudkl pod poradovym ¢islem 3828/74/2026.
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Fotodokumentace ze dne 12.8.2026
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