-1-

ZNALECKY POSUDEK
&. 74494 /2025
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o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci: pozemku parc.C. St. 129, jehoZ soucasti je stavba
rodinného domu &.p. 92, pozemku parc.C. St. 131, jehoZ soucasti je jina stavba pro rodinnou
rekreaci C.e. 3, a pozemku parc.C. 940, 941, 942, 956, 957, 958, 959 a 1257 (LV ¢&. 153), vCetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim zemi Horni HoStice, obci Javornik, okrese Jesenik, pro
ucely exekucniho fizeni
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A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvi

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovitych véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni c¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava ¢ pachtovniho prava, vyménku nebo prava
odpovidajicimu vécnému bfemeni neni poskytovano v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby
nepomér mezi vécnym bfemenem ¢i vyménkou a vyhodou opravnéného

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 153 pro k.u. Horni Hostice ze dne 18.9.2025

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pies www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDr. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00808/24-052 o ustanoveni
znalce ze dne 18.9.2025.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 2.10.2025. Znalec si prohlédl pouze exteriér nemovité
véci. Povinny se ani pfes vyzvu exekutora k prohlidce nedostavil a neumoznil (nezajistil) znalci prohlidku
interiéri objektd. Dalsi informace znalci poskytl udajny zaméstnanec firmy AGROWALL Group s.1r.0.,
ktery se znalci nepfedstavil, neumoznil znalci prohlidku nemovitosti, se sdélenim, Ze je pouze
zameéstnanec a nema opravnén{ poustét nikoho do objektu.

Znalec pfi vybéru zdroji dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku
(zemédélské usedlosti a zemédélské pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl
ov¢tit vérohodnost zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna ¢ast
dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné
prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze udaje
uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec
pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné. Ziskana a
sebrand data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni udaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 153 uveden:

Vlastnické pravo Podil
AGROWALL Group s.r.o., Horni Hostice 92, 79070 Javornik

Omezeni vlastnického prava:
- zakaz zcizen{ a zatizeni u pozemku parc.c. St. 129, St. 131, 956, 957, 958, 959 a 1257
- zastavni pravo smluvni u pozemku parc.¢. St. 129, St. 131, 956, 957, 958, 959 a 1257

- nejsou evidovana zadna omezen{ u pozemku parc.c. 940, 941 a 942

- vécné bfemeno uzivani k pozemkam parc.¢. 957 a 958


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

[iné zapisy
- exekucni piikaz k prodeji nemovitosti ke vSem pozemkim na LV ¢. 153

- zahajen{ exekuce ke véem pozemkim na LV ¢. 153

- zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého k pozemkum parc.¢. St. 129, St. 131, 956,
957, 958, 959 a 1257

- zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh k pozemkim parc.¢. St. 129, St. 131, 956,
957, 958, 959 a 1257

Na LV ¢. 153 je v ¢asti C ,,Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B uvedeno u pozemki parc.¢. 957
a 958:

o Vécné bfemeno uZivani
casti pozemkld dle gpl. &. 51-51/2006, spofivajici v pravu umisténi vedeni NN a dveou
stoZari, pravu vstupu a vijezdu za Ufelem zfizovani, proveozu, oprav a udriby rozvodnych
zafigeni, v souladu se zakonem &. 45872000 Sb.
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Décin IV-
Podmokly, 40502 DE&cin, RC/ICO: 24729035

Povinnost k
Parcela: 957, Parcela: 958
Listina Smlouva o gfizeni vécného bfemens - beziuplatnad 2ze dne 01.09.2006. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 27.11.2006.

V-2221/2006-811
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spolecnosti ze
dne 09.11.2010.

Z-4994/2010-811
Pofadi k datu podle pravni upravy 9éinné v dobé wzniku prava

blize viz 11" ve verejném rejstiikn



C. NALEZ

Celkovy popis nemovité véci

Pro tucely ocenéni znalec rozdélil nemovité véci do dvou casti:

a) funkeni celek pozemku parc.¢. St. 129, St. 131, 956, 957, 958, 959 a 1257, vcetné staveb, soucasti a
piislusenstvi (¢ast LV ¢. 153)

b) pozemky parc.¢. 940, 941 a 942 (¢4st LV ¢&. 153)

a) popis funkéniho celku - pozemky se stavbami a pfisluSenstvim

Nazev nemovité véci:  Rodinny dum ¢.p. 92, stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 3, v¢. pozemku

Adresa nemovitosti: Horni Hostice 92, Javornik — Horni Hostice
Okres: Jesenik

Obec: Javornik

Katastralni Gzemf: Horni Hostice

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Jesenik, ve méste Javornik, ¢asti Hornf Hostice, cca 800 m
od zastavky autobusu ,,Javorni, Hornf Hostice, rozc., pobliZ statni hranice s Polskem, na samot¢. Ptistup
a ptijezd k nemovitym vécem je z pozemku parc.c. 949 (ve vlastnictvi mésta Javornik). Ve mésté Javornik
je k dispozici rozsifena obcanska vybavenost, v okoli nemovité véci neni k dispozici zadna obcanska
vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 5 km. Kompletni obc¢anska vybavenost je k dispozici ve
meésté Jesenik, ve vzdalenosti cca 33 km od nemovitych véci.

Nemovitd véc je tvofena: pozemkem parc.¢. St. 129, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 92,
pozemku parc.¢. St. 131, jehozZ soucasti je jina stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 3, a pozemku parc.¢. 950,
957,958,959 a 1257 (cast LV ¢. 153), véetné soucasti a piisluSenstvi, v katastralnim tzemi Horni Hostice,
obci Javornik, okrese Jesentk.

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- dostatecna vymeéra pozemku ve funkénim celku

Negativa ocefiované nemovité véct:
- v okoli nemovité véci neni v pésim dosahu zadna obcanska vybavenost
- nutnost dalsich investic na rekonstrukci a modernizaci objektt




Popis

A) pozemky

Vycet dotéenych pozemku na ¢asti LV ¢. 153:

Parc.¢. St. 129 druhu zastavéna plocha a nadvoti
Parc.c. St. 131 druhu zastavéna plocha a nadvori
Parc.¢. 956 druhu zahrada
Parc.¢. 957 druhu zahrada
Parc.¢. 958 druhu ostatni plocha, jina plocha
Parc.¢. 959 druhu zahrada
Parc.¢. 1257 druhu ostatni plocha, jina plocha

ovyméfe 355m’
ovyméte 105 m’
ovyméfe 607 m’
ovyméfe 322m’
o vyméie 1 621 m’
o vyméfe 1 344 m’
ovyméfe 108 m’

Pozemky jsou v jednotném funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 92, se stavbou pro rodinnou
rekreaci C.e. 3, vedlejsi stavbou, soucastmi a piisluSenstvim. Pozemky jsou svazité a nachazi se na nich
rodinny dum, stavba pro rodinnou rekreaci, vedlejsi stavba, sklenik, unimoburika, plechovy sklad, kotec,

venkovn{ dpravy a trvalé porosty. Celkova viméra pozemki &ini 4 462 m”.

B) stavby:

- Rodinny dum &.p. 92, soucéast pozemku parc.¢. St. 129

Jedna se o samostatné stojici rodinny dum, se 2.NP a pudnimi prostory pod sedlovou stfechou. Zaklady

objektu jsou smisené. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfecha je sedlova se stfesni

krytinou z osinkocementovych sablon. Fasadni omitky chybi. Vnitfn{ omitky jsou vapenné hladké. Okna

jsou instalovana plastova. Vytapéni je lokalni, prostfednictvim kotle na tuha paliva. Elektroinstalace je

provedena. Voda je zajisténa ze studny. V objektu probéhla c¢aste¢na rekonstrukce interiéru. Ostatni

nebylo mozno zjistit.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka nemovité véci, znalec pro dalsi ocenéni uvazuje se standardnim

vybavenim stavby.

Stavba je napojena na IS: elektro. Ostatni nebylo mozno zjistit.

Dalsi technicko-ekonomické atributy znalec ziskal z katastru nemovitosti (www.cuzk.cz):

Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokonéeni: 31.12.1919
Poget bytd: 1
Zastavéna plocha [m?]: 150

Obestavény prostor [m:
Podlahova plocha [m2]:
Pocet podlazic 1

Poéet vchodd: 0

Druh svislé nosné konstrukee:
Pfipojeni na vodovod:
Pfipojeni na kanalizaéni sit:
Pfipojeni na rozvod plynu:
Zpusob vytapéni:

Vybaveni vytahem:

Kamen, cihly, tvarnice vé. kombinaci
S vodovodem

Zumpa, jimka, septik

Bez plynu

Jiné (i bez topeni)

Bez vytahu

Zastavéna plocha domu ¢inf dle KN 150 m?, celkova uzitna plocha objektu ¢inf cca 225 m”.
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- Stavba pro rodinnou rekreaci C.e. 3, soucast pozemku parc.&. St. 131

Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou chatu, s 1.NP a podkrovim pod sedlovou stfechou. Zaklady
objektu jsou smiSené. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné. Stfecha je sedlova se stfesni krytinou z 2
plechovou a z 2 z osinkocementovych $ablon. Fasadni omitky jsou vapenné. Okna jsou instalovana
plastova. Vytapéni lokalni na tuha paliva. V objektu probéhla ¢astecna rekonstrukce interiéru. Ostatni
nebylo mozno zjistit. Objekt je napojen na elektfinu. Voda je brana ze studny v domé.

Dalsi technicko-ekonomické atributy znalec ziskal z katastru nemovitosti (www.cuzk.cz):
Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokonéeni: Druh svislé nosné konstrukece: Nezjisténo
Poget bytd: 0 Pfipojeni na vodovod: Nezjisténo
Zastavéna plocha [m?]: 67 Pfipojeni na kanalizacni sitt Nezjisténo
Obestavény prostor [m?]: Pfipojeni na rozvod plynu: Nezjisténo
Podlahaova plocha [m?]: Zpidsob vytapéni: Nezjisténo
Pocet podlaZi: 1 Vybaveni wytahem: Nezjifténo
Pocet vchodd: 0

Zastavéna plocha stavby ¢ini dle KN 67 m? celkové uZitnd plocha ¢inf cca 110 m”.

Celkova uzitna plocha v hlavnich stavbach ¢ini cca 335 m°.

C) PtisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

- venkovni apravy
piipojky IS (elektro), sklenik, unimobunka, plechovy sklad a kotec

- vedlejsi stavba (kalna)
Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepenou, pfizemni kulnu, je dfevéné konstrukce, s pultovou
stfechou, se stfesni krytinou plechovou.

- trvalé porosty
na pozemcich ve funkénim celku se nachaz{ stromy a kefe, péstebné neupravované, neudrzované

- dvé kopané studny
Dle sdéleni zameéstnance firmy AGROWALL Group s.r.0. se v kazdém domé nachazi kopana studna
(nebylo mozno ovéfit).



b) popis pozemkii na ¢asti LV ¢. 153

Nazev nemovité véci:  Pozemky parc.¢. 940, 941 a 942

Okres: Jesenik
Obec: Javornik
Katastralni dzemd: Horni Hostice

Ocenované pozemky se nachazi jizné od rodinného domu ¢.p. 92. Pozemky parc.c. 940 a 941 jsou dle
uzemniho planu zafazeny v plochach NZt — plochy zemédélské (trvaly travni porost) a pozemek parc.c.
942 v plochach NSp — plochy smisené nezastavéného tzemi (pfirodni), viz. obrazek ¢. 1.

Obrazek ¢. 1: Vyfez tzemniho planu

Hostickeé zadky

NSp PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMi - PRIRODNI

Hlavni vyuziti

Plochy smi$ené nezastavéného dzemi zahrnuji pozemky uréené k plnéni funkci lesa, po-
zemky zemédélského padniho fondu, pfipadné pozemky vodnich ploch a koryt vodnich tokd bez
rozliseni pfevazujiciho zpldsobu vyuziti, ddle i pozemky pfirozenych a pfirodé blizkych
ekosystémui.

Pfipustné vyuziti souvisejici dopravni infrastruktura a technicka infrastruktura
ucelové komunikace, polni cesty, cyklistické stezky, béZeckeé traté
rozptylena zelefi, meze, remizky, terasy

vyhlidky, rozhledny,drobné sakraini stavby, naucné stezky apod
rekreaéni vyuZiti, pokud neposkozuje pfirodni hodnoty Gzemi
oploceni pozemku pro pastvu dobytka

Zalesfiovani a zatravfiovani pozemkd

Podmineéné odpotinkoveé plochy, rekreacni louky, béZzecke traté
pripustné vyuZiti

MNepfipustné jakakoliv vyse neuvedené nova vystavba

vyuziti véetné stavby, zafizeni a jina opatfeni pro tézbu nerostl
vylouéeni

umistovani

staveb, zafizeni a
jinych opatfeni
pro ucely uvedené
v §18 odst. 5
stavebniho
zakona
Prostorové Uéelové stavby fesit v charakteru a méfitku tmérném pro zachovani krajinného
uspofadani razu




NZt PLOCHY ZEMEDELSKE — TRVALE TRAVNI POROSTY
Hilavni vyuZiti
Plochy zemédélské zahmuji zejména pozemky zemédélského pudniho fondu = trvalych travnich
porosti (TTP), pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi a pozemky souvisejici
dopravni a technické infrastruktury. Pozemky TTP jsou samostatné vymezeny predeviim pro jejich
protierozni a protipovodiioveé vyuZiti.

Pripustné vyuZiti pozemky zemédélského padniho fondu — trvaly travni porost

stavby nezbytné pro obhospodafovani, pastevectvi (silazni Zlaby, pfistfesky pro
dobytek apod.)

zafizeni a jina opatieni pro zemeédeélstvi

zmény kultur z omé na trvalé travni porosty

Podmineéné ucelové komunikace, polni cesty, cyklistické stezky, béZzeckeé traté

pripustné vyuziti souvisejici dopravni infrastruktura a technicka infrastruktura

rozptylena zelef, meze, remizky, terasy

zalesnéni svazitych pozemku, pozemki nizkych benit a chreZzenych vodni erozi
a sesuvy, zandletovanych pozemk(

zmény druhu pozemki na zahrady

oploceni zahrad

drobné vodni plochy

pomniky, sochy, odpoéinkové plochy

NepfFipustné vystavba objektd nesouvisejicich s uzivanim pozemki
vyuziti véetné stavby, zafizeni a jina opatfeni pro tézbu nerostd
vylouéeni

umistovani

staveb, zafizeni a
jinych opatfeni
pro Géely uvedené

v §18 odst. 5

stavebniho

zakona

Prostoroveé Uéelové stavby fesit v charakteru a méfitku Umémem pro zachovani krajinného

uspofadani razu
Popis
Vycet oceniovanych pozemku na c¢asti LV ¢. 153:
Parc.c. 940 druhu trvaly travni porost o vyméfe 377 m*
Parc.c. 941 druhu trvaly travni porost o vyméfe 716 m*
Parc.c. 942 druhu ostatni plocha, neplodna puada o vyméfe 334 m’

Pozemky netvoii funkéni celek, mezi pozemkem parc.c. 940 a 941 s 942 vede ucelova komunikace.
Pozemky jsou rovinaté. Soucasti pozemku parc.c. 942 tvofi trvaly porost. Jedna se o stromy a kefe,
vzniklé prevazné naletem nebo opadem semen, péstebné neudrzované, bez dopadu do ceny obvyklé.
Celkova vyméra pozemkd ¢ini 1 427 m®,

Dale se na pozemku parc.c. 941 a 942 nachazi jina stavba, nezapsana a neevidovana v katastru
nemovitosti. Dle sdéleni zaméstnance firmy AGROWALL Group s.r.o. tato stavba neni soucasti
pozembku, je ve vlastnictvi tfetf osoby a nenf tudiz pfedmétem tohoto ocenéni. Jelikoz stavba neni zapsana

ani evidovana v katastru nemovitosti, nebylo mozno tuto informaci ovéfit.

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé casti a)
II. ocenéni vécného biemene na ¢asti a)
I1I. odhad ceny obvyklé casti b)
IV. vysledky analyzy dat



-10 -

D. POSUDEK
Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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 vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

I) Odhad ceny obvyklé Casti a)

V soucasné dobé se v okoli omezen¢ obchoduje s obdobnymi rodinnymi domy (zemédélskymi
usedlostmi). Nabidka obdobnych nemovitych véci je omezena. V okoli se zobchodovaly obdobné
nemovité véci v rozmezi cca 2 100,- tis. aZ 2 700,- tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité,
piislusenstvi, velikosti obytné plochy a velikosti pozemku, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnan{ jsou uvedeny zde:
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Nemovita véc &. 1

Rodinny diim, Bernartice 184, Bernartice

Realizovana cena: 2 152 000,- K¢

Uzitna plocha: 227 m®

Vyméra pozemku: 2 545 m*

Nabizime komplex dvou rodinnych domi. Jeden dim je
obyvatelny, druhy momentilné ne. Na uzavieném nadvofi je
stodola z kamene a dfeva, dale garaze a dilny s klenbovymi stropy,
sklad dfeva, chliv, kurnfk. V obyvatelném domé je zapocata
rekonstrukce. Dim ma v nékterych mistnostech klenbové stropy,
v suterénu je predsin, kuchyné s kombinovanym sporakem,
kamny na tuha paliva, obyvaci pokoj kde jsou krbova kamna, dve
loznice, spiz, komora. Ve dvou pokojich jsou nové délany
betonové podlahy, jinak je na podlaze dfevéna podlaha a lino,
piipadné zula. V koupelné vana, umyvadlo, prostor na pracku a
kumbal na ostatni potfebné véci. Po dfevénych schodech se
dostaneme do patra, kde je jeden pokoj a ptida. Dim ma dfevéna
okna, vlastni studny a lze pfipojit i na fad, obecni kanalizaci,
plynova piipojka je. Piistup pesky po obecni komunikaci, autem
po pozemku jiného vlastnika se souhlasem, ktery mame.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2025
Rizenf ¢. V-1730/2025-811

Nemovita véc &. 2

Rodinny diim, Méstys Bila Voda 40, Bila Voda — Méstys
Bila Voda

Realizovana cena: 2 250 000,- K¢

Uzitna plocha: 214 m”

Plocha pozemku: 3 045 m”

Nabizime rodinny dum v puvodnim stavu, stafi cca 40 let.
Prizemi: sauna, kotelna, pfedsin, chodba s klenbou, kuchyn, spiz,
koupelna, samostatné WC, 2x pokoj, 2x garaz, dilna a stodola.
Patro: 4x pokoj, z toho obyvaci a jeden pokoj s lodzii, koupelna,
samostatné WC, chodba. Vytapén{ ustfedni, kotel na tuhd paliva
+ elektrokotel. Voda obecni vodovod, odpad do jimky. Na
zahrad¢ je sbérnd studna na vodu pro zahradu. Elektrika-
220/380. Pozemek rovinaty, udrzovany s ovocnymi stromy a
kefi.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2025
Rizenf ¢. V-1855/2025-811
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny diim, Horni Hostice 27, Javornik — Horni HoStice
Realizovana cena: 2 740 000,- K¢

Uzitna plocha: 270 m®

Plocha pozemku: 2 341 m’

Nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny dim s dispozici 5+1.
V 1.NP je kuchyn, koupelna s WC a obyvaci pokoj s krbem. Z
chodby je piistup do dalstho pokoje. Z chodby je také piistup do
hospodatské c¢asti budovy. V 2.NP je chodba, 3 pokoje, z toho
jeden je k dokonceni. V roce 2006 doslo k rozsahlé rekonstrukei,
k dokonceni je fasada a Gpravy drobnéjsiho charakteru. Vytapéni
domu zajist’uje automaticky kotel na tuha paliva v kombinaci s
krbem. Dale je zde bojler pro ohfev vody, ta je zajiSténa z vlastni
studny. Odpady jsou svedeny do jimky na pozemku. K domu
patfi rozlehly pozemek. Na pozemku se nachazi i sklenik.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 6/2024
Rizeni ¢. V-1350/2024-811
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tabulka ¢. 1: Srovnavaci analyza:

ocefiovana Srovnavana 1 Srovnavand 2 Srovnavana 3
Horni Hostice 92, Bernartice 184 Meéstys Bila Voda | Horni Hostice 27,
Javor-nik - Horni Bernartice ? 40, Bila Voda - Javor.nik - Horni
Hostice Méstys Bila Voda | Hostice
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 4462 2 545 3045 2341
uzitnd plocha v m2 (UP) 335 227 214 270
Realizovana cena 2152 000 2 250 000 2 740 000
EKONOMICKE UDAJE
realizovany realizovany
Typ transakce ptevod pievod realizovany pfevod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje stp.25 stp.25 ¢vn.24
korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,05
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 2152 000 K¢ 2 250 000 K¢ 2 877 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi srovnatelny srovnatelny
korekce pro tech. stav a vybaveni 1,20 1,00 1,00
K2 srovnatelna srovnatelna srovnatelna
korekce pro lokalitn/ umisténi 1,00 1,00 1,00
K3 srovnatelné srovnatelné srovnatelné
korekce pro prislusenstvi 1,00 1,00 1,00
K4 - korekce velikosti pozemkn 1,25 1,20 1,25
cena za m2 uzitné plochy 14 220 12 617 13 319
K5 - korekce pro velikost UP 0,90 0,90 0,95
primérna upravena cena za
m?2 uZitné plochy 12 269 12 798 11 355 12 653
Indikovana hodnota
nemovité véci 4110 098

Upravena cena za m? UP = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 * K4 *
K5)/uzitna podlahové plocha

Korekce pro datum prodeje — U realizovaného prodeje ¢. 3 znalec uplatnil pfirazku, protoze se jedna o prodej
v loniském roce, kdy ceny nemovitych véci v mezidobi vzrostly.

K1 - Koeficient tpravy na celkovy stav — domy v lepsim stavu maji index mensi nez 1, v horsim stavu vétsinez 1,
K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich maji index vetsi nez 1, v lepsich
lokalitach mensi nez 1. VSechny porovnavané nemovité véci se nachazi v obdobné lokalité, index je roven 1

K3 - Koeficient upravy na pifslusenstvi - objekty s hor$im pfislusenstvim majf index vétsi nez 1, s lepsim
piislusenstvim maji index mensi nez 1. Viechny srovnavané nemovité véci maji obdobné rozsahlé pifslusenstvi,
index je roven 1

K4 - Koeficient Gpravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim
pozemkem mensi nez 1

K5 - Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s vétsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s
rostouci vymérou UP klesa jednotkova cena za m?)

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni): 4 110 098,- K&

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 4 110 000,- K¢
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IT) Ocenéni vécného bfemene na Casti a)

Na LV ¢. 153 je v ¢asti C ,,Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B uvedeno u pozemku parc.¢. 957
a 958:
o Vécné bfemeno uZivani
casti pozemkn dle gpl. &. 51-51/2006, spofivajici v pravu umisténi vedeni NN a dwou

stoZari, prava vstupu a vjezdu za ufelem zfizovani, provezu, oprav a udriby rozvodnych
zafigeni, v souladu se zakonem &. 45872000 Sb.

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Décin IV-
Podmokly, 40502 DE&Cin, RC/ICO: 24729035

——— o L
Povinnost k

Parcela: 957, Parcela: 958

Listina Smlouva o zfizenli vécného bfemens - beziuplatnad =ze dne 01.09.2006. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 27.11.2006.

V-2221/2006-811

Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spolecnosti ze
dne 09,11.2010.

Z-4994/2010-811
Poradi k datu podle pravnil upravy ucinng v dobé wvzniku prava

Jelikoz Ize jen obtizné urcit rocni uzitek z tohoto typu vécného bfemene, je ocenéni provedeno v souladu

s §16b odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 39 a, odst. 4, pausalni ¢astkou
ve vysi 10 000,- Ke¢.

Pocet vécnych bfemen: 1x
Cena vécného bifemene: - 10 000,- K¢

Cena vécného bfemene ¢ini: - 10 000,- K¢
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IIT) Odhad ceny obvyklé casti b)

V soucasné dobé¢ se v okoli nemovité véci omezené obchoduje se zemédélskymi pozemky. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V Sirsim okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci
v rozmezi cca 26,- K& aZ 39,- K& za m” dle umisténi v lokalité, velikosti pozemku, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny zde:

1) Pozemek zemé&délsky, k.u. Javornik-ves, 4 530 m’
Realizovana cena: 120 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 26,- K&
Pozemek parc.¢. 3425, jedna se o zemédélsky pozemek.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 5/2024
Rizeni ¢.: V-1060/2024-811

2) Pozemek zemédélsky, k.i. Javornik-ves, 125 538 m’
Realizovana cena: 4 895 982,- K& za nemovitost, cena za m”: 39,- K&
Pozemek parc.c. 3476, jedna se o zemédélsky pozemek.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2024
Rizenf &.: V-414/2024-811

3) Pozemky zemédélské, k.i. Bukova u Bernartic, 78 901 m’

Realizovana cena: 2 300 000,- K& za nemovitost, cena za m* 29,- K&

Pozemky parc.c. 3/2, 726/1, 894, 1284/2, 1404, 1406, 1412, 1413 a 1414, jedna se o zemédélské
pozembky.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 12/2024
Rizeni ¢.: V-2810/2024-811

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab ¢. 2 : Srovnavaci analyza

srovnavané lokalita cena korekce vyméra | redukovana K1 K2 vysledna
nemovité realizovana | pro datum cena za m? cena za m?
veci prodeje
pozemek 1 | k 4, Javornik-ves 120 000 1,05 4 530 28 1,00 1,00 27,81
pozemek 2 | k 4, Javornik-ves | 4 895 982 1,05 125 538 41 1,00 1,00 40,95
ozemek 3 k.d. Bukova u
P Bernartic 2 300 000 1,05 78 901 31 1,00 1,00 30,61
pramérna indexovana hodnota 33,12
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 33
Primeérna indexovana Cena pozemku urcena

Vyméra v m2 . .
hodnota srovhanim

1427 33,00 47 091



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Vysledna cena za m® = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu * K1 (koeficient lokality) * K2
(koeficient pfislusenstvi) * K3 (objektivizacni koeficient) /vymeéra

Korekce pro datum prodeje — U realizovanych prodeji znalec uplatnil pfirazku, protoze se jedna o
prodeje v lonském roce, kdy ceny pudy mezirocné vzrostly.

K1: koeficient lokality — srovnavané nemovité véci jsou umistény v obdobnych lokalitach, index je roven
1

K2: koeficient vyuziti: srovhavané pozemky maji srovnatelné vyuziti, jedna se o zemédélské pozemky,
index je roven 1.

Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 47 091,- K¢
Cena obvykla nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 47 000,- K¢

IV) Vysledky analyzy dat
Ocenéni Casti a) funk¢niho celku staveb a pozemkua

pozemek parc.¢. St. 129, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 92, pozemek parc.¢. St. 131, jehoz
soucasti je jina stavba pro rodinnou rekreaci ¢.e. 3, a pozemky parc.c. 956, 957, 958, 959 a 1257 (LV ¢.
153), vcetné soucasti a pifslusenstvi, v katastralnim uzemi Horni Hostice, obci Javornik, okrese Jesenik

Cena obvykla casti a) ¢ini 4 110 000,- K¢

Ocenéni vécného bfemene na ¢asti a)
Vécné bfemeno na pozemcich parc.¢. 957 a 958

Cena vécného bifemene ¢ini - 10 000,- K¢

Ocenéni Casti b) pozemky

Pozemek parc.c. 940, 941 a 942, vcetné soucasti a piisluSenstvi, v katastralnim tzemi Horn{ Hostice, obci
Javornik, okrese Jesenik

Cena obvykla &asti b) &ini 47 000,- K&
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné rodinné domy se v $irsim okoli obchoduji v rozmezi cca
2100 tis. az 2 700 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domu jsou odlisné co do
velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, piislusenstvi, pfip. umisténi v lokalité, ale zejména i
technickému stavu, ¢i rozestavénosti, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti (K1-K4).

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze zemédélské pozemky se v $ir§im okoli zobchodovaly v rozmezi
cca 26,- a2 39,- K&/m?®. Srovnavané realizované pevody pozemki jsou obdobného vyuziti, jsou umistény
ve srovnatelnych lokalitach.

Cenu obvyklou znalec odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych.

Znalec rovnéz zohlednil rist cen nemovitych véci v posledni dobé.

Vécné bfemeno bylo ocenéno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i piislusenstvi

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a pfislusenstvi nemovitych véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni ¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava ¢i pachtovniho prava, vyménku nebo prava
odpovidajicimu vécnému bfemeni neni poskytovano v misté¢ a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby
nepomér mezi vécnym bfemenem ¢i vyménkou a vyhodou opravnéného

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. St. 129, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 92, pozemku parc.¢. St. 131, jehoZ soucasti je jina stavba pro rodinnou rekreaci €.e. 3,
a pozemku parc.C. 940, 941, 942, 956, 957, 958, 959 a 1257 (LV ¢&. 153), vCetné soucasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi Horni HosStice, obci Javornik, okrese Jesenik, urcuji pfed
zohlednénim vécného bfemene ve vysi

4157 000,- K&

slovy: ¢tyfi-miliony-jedno-sto-padesat-sedm-tisic-korun-ceskych

2) Ocenéni vécného bfemene v ¢asti C LV ¢. 153 ¢ini

10 000,- K¢

slovy: deset-tisic-korun-ceskych

3) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.&. St. 129, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 92, pozemku parc.C. St. 131, jehoZ soucasti je jina stavba pro rodinnou rekreaci C.e. 3,
a pozemku parc.C. 940, 941, 942, 956, 957, 958, 959 a 1257 (LV ¢&. 153), vCetné soucasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi Horni Hostice, obci Javornik, okrese Jesenik, urcuji po
zohlednéni vécného bfemene ve vysi

4147 000,- K&

slovy: ¢tyfi-miliony-jedno-sto-Ctyficet-sedm-tisic-korun-ceskych

4) Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, €i jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby, vyjma vécného bfemene ocenéného v odst. 2.

5) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné najemni smlouvy ¢i jiné smlouvy
zatéZujici nemovité véci.

6) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zaveéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak muj zaver muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivatho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. ¢ervna 2009, &j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 74494 /2025 do evidence posudka.

V Ostrave 22.10.2025

oé\ ;
Obor e «®
Odhady *°

s —
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o =

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



