ZNALECKY POSUDEK

STANOVENI OBVYKLE CENY

cislo: 38/07/2018

o cené nemovitosti — parc.¢. 23/2 s domem ¢.p. 102 se viemi souc¢astmi a prislus.
v kat.uzemi Siroky Brod, obci Mikulovice, okres Jesenik

Objednavatel posudku: Okresni soud v Jeseniku, Jesenik
Vlastnik Nemovitosti : Anna Polakova, éirok}’l Brod 102, Mikulovice
Ukel posudku: Poziistalostni fizeni po Anné Poldkové

k ¢j. 13D 352/2017 -53

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb., k provedeni zakona €. 151/1997 Sb., o oceiovani
majetku a 0 zméné nékterych zakoni, ve znéni zdkona ¢&.
303/2013 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., ¢€.345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb. a
¢.443/2016 Sb. s u¢innosti od 1.1.2017.

Ocenéno ke dni: 20.8.2017

Posudek vypracoval: Ivan Irovsky
Josefa Hory 1293

79001 Jesenik
584 412 013 603 258820 E-mail ivanirovshy.ire@tiscali.cz

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 3 strany textu a pfilohy.

V Jeseniku, dne 18. Cervence 2018
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1. Blizsi udaje o nemovitostech -

jsou to nemovitosti situované v zastavéné €asti obce, t€sn€ u statni
silnice a feky, v misté nejsou inZenyrské sité, pouze elektfina, pozemky
nejsou oploceny, stavba je v uZivani cca 80 let, je absolutné bez
udrzby, ve stavu odpovidajicimu stafi a uzitym prvkim dloubhodobé
Zivotnosti a zplsobu uZivani. Dim neni schopen uZivani, je o
neprodejny, je pfedpoklad nafizeni odstranéni stavby.

Rodinny ditm &p.102 - se soucdstmi a prisl. - je situovan v okrajové éasti obce, Siroky Brod, u
zpevnéné krajské silnice, Jesenik- Mikulovice. V misté nejsou viechny inZ.sité. Pozemky nejsou oploceny, nejsou
zde ovocné ani okrasné trvalé porosty. Dim je v dezoldtnim stavebnim stavu, v uZivani cca 83 roki.

Je to nepodsklepend stavba, prizemni s moZmym podkrovim, stéecha sedlovd, s krytinou z eternit.Sablon,
Castecné klempii.prvky z FeZn, ddsteéné fasada , okna dievéna zdvojend — &dst chybi, podezdivka z kamene,
stropy rovné spalné, klenba, dvouvrstvé omitky, vnitini obklady chybi, schodisté dievéné, podlahy betony,
prkna, keram.dlazby, vytdpéni lokdlni na pevna paliva, bez ohfevu TUV, elektroinstalace neni. Bleskosvod
neni. Plynovod v domé neni. V kuchyni je sporék na uhli. Koupelna je podstandardné vybavena. Zachod suchy.
Je volné p¥istupny, nejsou dvere.

2. Podklady pro vypracovani posudku
- snimek katastralni mapy,
- vypisy z katastru nemovitosti LV ¢.82
prohlidka nemovitosti se zamétenim dne 18.7.2018
- konzultace s Rel kancelafemi v regionech Jesenik, zji§téni obvyklé ceny
- konzultace se spolefenstvim znalct Jesenicka — obvykla cena
- literatira:
o Zakon ¢.151/1997 Sb. V platném znéni a provadéjici vyhlasky
o Doc.Ing Albert Brada¢,DrSc.- Teorie ocefiovani nemovitosti I, I1

STANOVENI POSTUPU URCENI OBVYKLE CENY

Formulace obvyklé ceny

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je vyuZita citace zdkona €.151/1997 Sb. "O ocetiovani
majetku”. Dle §2, je cena nemovitosti urena cenou obvyklou, t.j. cenou, ktera by byla dosazena pti
prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, piitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Predpokiady stanoveni obvyklé ceny
. Piedmétem ocenéni jsou pouze vy$e uvedené nemovitosti bez dalSich vazeb

« Predpokladi se bezzavadové vlastnické pravo k ocefiované nemovitosti tj. totozny vlastnicky vztah
k nemovitosti, prosté vSech zadrzovacich a omezovacich prav, sluzebnosti, bfemen ¢i zadluZeni.

o Vychazi se z toho, Ze vSechny informace a podklady, které byly znalci pfedloZeny a poskytnuty
objednatelem, jsou pravdivé.

» Vysledkem je trzni cena, ktera by méla byt na mistnim trhu zpétn¢ dosaZitelna a lze ji definovat
jako "finan¢ni Castku, kterou je mozné ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné a legalné
jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim”.

»  Pro zjiSténi ceny jsou dale uZity standardni, obecné uZivané a mezinérodn& uznavané metody, ale
se zohlednénim specifického prostiedi Ceské republiky a zejména Jesenicka. Vychézi se z
mezinarodné uznavanych metod zjistovani trzni hodnoty na bézi




a) srovndvact hodnoty b) vécné hodnoty ¢) vynosové metody
s naslednou analyzou vysledkii téchto dil¢ich hodnot véetné promitnuti konkrétnich podminek
trhu nemovitosti na Jesenicku a v regionech podobnych.

Hodnota vynosovd - je zaloZena na kapitalizaci pfepokladaného stabilizovaného Eistého
ro¢niho zisku z najemného, t.j. hruby vynos minus spravni, provozni a dal$i nadklady mimo téch, které
nejsou souédsti predpokladaného najmu. Cisty vynos je kapitalizovan na zikladé odhadnuté trzni
urokové miry na principu vé¢né renty. Stale viceméné regulované najemné, témef zadny vynos,
rod.domy se nepronajimaji. Vzhledem ke stavu — dezoldtni, neobyvatelné.

Obecné a i v tomto pripadé se poklada za nejpresnéj$i hodnota stanovena srovndnim, ktera je
dale pfi stanoveni obvyklé ceny pouZita.

Ocenéni -

Zpracovatel ocenéni pouzil pfi tomto zplsobu ocenéni databanku realizovanych prodeji
nemovitosti v regionu riznych realitnich kancelafi, se zvlastnim zaméfenim na predmétny segment
trhu. Je mozno konstatovat, Ze na trhu poptavka po obdobnych nemovitostech — rodinnych domech
v lokalité vzrista.

Po zvazeni vSech faktord se jevi jako realné, Zze optimdlni trzni hodnota bude vyssi neZ
event.hodnota vynosova a vzhledem ke stavu a vySe uvedenému, k vécné hodnoté znacné niZzsi.

Vzhledem ke svému stavu, umisténi na malém pozemku mezi fekou a st.silnici, neni predpoklad
ev.pfevodu na jiného vlastnika.

Stanoveni obvyklé ceny ke dni umrti -

1.parc.i". 23/2 s domem cv.p. 102 - (se sou¢. a ptislugenstvim LV ¢.82 ) 50.000,- K¢

Slovy : padesattisic K¢

2) Prava a zavady na nemovitosti- e

IYAN IROVSKY - IRE
ODHADY NEMOVITOSTT
FRZNT OCENQVANI MAJETKU
Hoceva 1293,79001 JESENIK
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V Jeseniku, dne 18.7.2018
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