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1 UVOD

1.1 Vymezeni pojm U

Cena

Hodnota

Vécna hodnota

Vynosova
hodnota

Cena
administrativni

Cena
pofizovaci
Cena
reproduk éni

Cena
obvykla

Je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZzi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vak historickym faktem. M(Ze nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

Neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje
uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym ¢islem.
PFi ocenovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

Nazyvana rovnéz "¢asova cena ", "substan éni hodnota ", "reproduk €ni cena €asova". Jedna
se o0 reprodukéni cenu véci, snizenou o pfiméfené opotfebeni, ktera odpovida pramérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku sniZzenou o naklady
na opravu zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. V zakonu o ocefiovani majetku
obdobou této ceny je tzv. ,cena zji§t éna nakladovym zp UGsobem* .

Uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanoveni Urokové sazby ulozit, aby Uroky z této jistiny byly
stejné, jako Cisty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto Castku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Nazyvana rovnéz "cena zjist éna" . Jedna se o cenu zjisténou podle cenového pFedpisu - podle
zékona &. 151/1997 Sb. a provadéci vyhlasky MF CR &.387/2011 Sb.

Nazyvana rovnéz "cena historicka ". Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé
jejiho pofizeni - rozumi se bez odectu opotfebeni.

Nazyvana rovnéz "reproduk €ni pofizovaci cena". Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno
stejnou, novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, tj. bez odeétu opotfebeni.

Nazyvana rovnéz " cena obecna ", "trzni", "objektivni ".Jedna se o cenu, které by bylo mozno za
konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.
V zakoné ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ucely zakona ¢. 151/1997 Sh. se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p/i poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P/itom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
pfirodnich ¢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 priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a €ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Obvykla cena potom bude vysledkem odborného hodnoceni cen zjiSténych metodou nakladovou,
vynosovou a porovnavaci odhadcem.

Ing. Tomas Volek
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2 NALEZ

2.1 Podklady pro ocen éni nemovitosti

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity nasledujici podklady :

l.a Vypis z katastru _nemovitosti, LV & 44, k.G. Starnov u Prost&jova, vyhotoveny dalkovym
pFistupem dne 3.2.2012.

1.b Kopie katastralni mapy s vyzna¢enim pozemku pro k.G. Starnov u Prost&jova.

1l.c Objednavka znaleckého posudku, ze dne 3.2.2012.

1.d Vyhlaska MF €. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku.

l.e Informace a fotodokumentace ziskana od objednatele (CZ Drazby, a.s.).

1.f Informace ziskané od vlastnika nemovitosti (pana Stanislava Burianka).

1.9 Mapa obce Pfemyslovice a okoli.

1.h Informace a sdéleni ziskana z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz),
z mistnich realitnich kancelafi, vlastni databaze a datab&aze spolupracujicich znalcu.

1.i Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing.Tomasem Volkem, dne 13.2.2012 a
1.7.2012.
1.j Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

1.k Knihovna znalce.

2.2 Znalecky ukol, U éel ocen éni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti v podilovém vlastnictvi pani Marcely PrasSilové — id. %2 a pana
Stanislava Burianka — id. % , zapsané na LV &. 44, k.u. Starnov u Prost&jova. Jedna se o rodinny dam
€.p. 31 na pozemku parc.¢. St. 44 a dale pozemky parc.¢. St. 44, parc.C. 434. VSe vcetné soucasti a
prisluSenstvi

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé, obecné, trzni hodnoté nemovitosti pro potfeby
dobrovolné (id. ¥2) a nedobrovolné (id. %) drazby a to k datu posledniho mistniho Setfeni, tj.
k 1.7.2012.
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2.3 Informace o nemovitosti

LV ¢. 44 ze dne 3.2.2012

Vlastnik Burianek Stanislav, Starnov 31, 798 52 P femyslovice — podil %

Pragilova Marcela, Starnov 31, 798 52 P femyslovice — podil %2

Katastralni uzemi Starnov u Pfemyslovic (kod 734667)

Obec, okres Pfemyslovice (589934), Prostéjov (CZ0713)

Vlastnictvi stavby
Cast obce, &.budovy, zpusob vyuZiti, na parcele
Starnov, &.p. 31, rod. dam, St. 44

Vlastnictvi pozemku

Parc.gislo, vyméra (m®), druh
St. 44 455, zastavéna plocha a nadvori
434 267, zahrada

2.4 Prohlidka a zam éfeni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 13.2.2012 a 1.7.2012 za pfitomnosti znalce a pana
Stanislava Burianka.

2.5 Vécnad bremena a jind omezeni vlastnictvi

V sou¢asné dobé& na vypisu z katastru nemovitosti LV &. 44 ze dne 3.2.2012 v k.u. Starnov u
Pfemyslovic v oddile C - omezeni vlastnického prava jsou zapsana zastavni prava smluvni, nafizeni
exekuci, exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti (k podilu id. %2), zastavni pravo exekutorské (k podilu
id. %2), rozhodnuti o Gpadku (k podilu id. ¥2), zastavni pravo soudcovské (k podilu id. %2). V oddile D —
jiné z4pisy je zapsano, Ze nepravomocny exekuéni pfikaz o zfizeni zastav. prava doruc¢en 23.12.2010
(k podilu id. ¥%), (viz. pfiloha €.1).

Zapisy uvedené v oddilech C a D nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto
ocenéni. Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu drazby, pokud
nezaniknou nebo jiz nezanikla dfive, tudiz neovliviuji hodnotu pfedmétu drazby.

Vécna bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonl (vodniho, energetického,
telekomunika¢niho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednéni, o jejichZ existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
zadnou osobou upozornén.

2.6 Najemni smlouva

Ke dni ocenéni je nemovitost ve vlastnictvi pani Marcely PraSilové a pana Stanislava Burianka
v plném rozsahu vyuZzivana vlastniky.

Na zakladé informaci ziskanych od vlastnikd, neni na vySe uvedenych nemovitostech k datu ocenéni
uzaviena zadna najemni smlouva. V opa¢ném pripadé by bylo nutno vypracovat nové trzni ocenéni.
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2.7 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 3.2.2012 jsou veSkeré stavby a pozemky vcetné soucasti a
pFisludenstvi uvedené na LV ¢&. 44, k.4. Starnov u Pfemyslovic v podilovém vlastnictvi pani Marcely
PraSilové — id. %2 a pana Stanislava Burianka — id. %2 .

Zpracovateli nebyly znamy Zz&dné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti
zapsanych na LV &. 44, k.0. Starnov u Pfemyslovic.

2.8 Obecné p redpoklady a omezujici podminky ocen éni

Zpracovatel prohladuje, Ze toto ocenéni vySe specifikovanych nemovitosti v k.0. Starnov bylo
vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) V soucasné dobé nemam ani v budoucnu nebudu mit G¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
prfedmétem zpracovaného ocenéni.

b) Zpracovatel ocenéni zohledriuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

c) Zpracovatel neruc¢i za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem predloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a
Uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani
a neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
Ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro potfeby vefejné dobrovolné a nedobrovolné
drazby.

2.9 Zvolené metody pro ocen éni

I.  Pro stanoveni obecné, obvyklé, trzni hodnoty nemovitosti je v tomto konkrétnim pfipadé jako
prvni pouzita vécna hodnota staveb . Pro stanoveni vécné hodnoty bylo pouzito vypoctu ceny
nakladovym zplGsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti. (vyhlaska MF €.
387/2011 Sb., kterou se provadéji nékterda ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku).

II.  Jako druhou metodu pro dany pfipad ocenéni k Ucelu stanoveni obvykle obchodovatelné ceny
nemovitosti volim v tomto konkrétnim prfipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych
cen) a to proto, Zze vychazim z (vahy, Ze tato metoda ma nejvétSi vypovidaci schopnost o
aktualni poptavce a nabidce daného typu nemovitosti.

Tyto metody vypoctu volim proto, Ze disponuji dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investiénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.
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3 POSUDEK — OCENENi NEMOVITOSTI

3.1 Celkovy popis nemovitosti

Vesnice Premyslovice patfi tzemné do okresu Prostéjov a nalezi pod Olomoucky kraj. PfisluSnou
obci s rozSifenou plsobnosti je rovnéz okresni mésto Prostéjov. Obec Pfemyslovice se rozkladéa asi
Sestnact kilometrd severozapadné od Prostéjova. Tato Cast stfedni Moravy se historicky a
etnograficky nazyva Hana. Na Gzemi této stfedné velké vesnice ma hlaseny trvaly pobyt kolem 1280
obyvatel. Pfemyslovice se dale déli na dvé &asti, konkrétné to jsou: Pfemyslovice a Starnov. Na $kolni
dochazku vyuzivaji déti v obci zakladni Skolu vysSiho stupné a predskolaci mohou navstévovat i Skolu
materskou. Pro vyuZiti volného ¢asu je v obci k dispozici sportovni hfisté a dalSi sportovisté. Dale
bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hrbitov. V obci Pfemyslovice méa ordinaci jeden prakticky |ékar
a jeden zubaf. Z dalSi obCanské vybavenosti je zde rovnéZz poStovni Ufad. Mistni obyvatelé mohou
vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod. (zdroj: www.obce-mesta.info)

Dopravni dostupnost je zajiStovana autobusovou dopravou. Zastavka autobusu je od nemovitosti
vzdalena cca 150 m.

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢&.p. 31 na parc.C. St.44, ktery je situovan v severni ¢asti obce
PFemyslovice v k.U. Starnov u Pfemyslovic, pfi hlavni komunikaci prochéazejici obci. Jedna se o
samostatné stojici rodinny dim, nepodsklepeny, ktery ma jedno nadzemni podlazi a pidni prostor
pod sedlovou stfechou. PFisluSenstvi tvofi venkovni Upravy (oploceni, pfipojka plynu, pfipojka el.NN,
zpevnéné plochy). Rodinny diim je postaveny na rovinatém pozemku parc.C. St. 44. Nezastavéna
¢ast pozemku je vyuzivana jako pfedzahradka. Za domem je na parc.¢. 434 situovana zahrada tvofici
s RD jednotny funkéni celek. Soucasti pfedzahradky a zahrady jsou trvalé porosty (bez vyrazného
vlivu na cenu obvyklou).

Vstup do domu je umozZnén z vefejné zpevnéné komunikace na parc.C. 464, ve vlastnictvi
Olomouckého kraje. Okoli rodinného domu je tvofeno zéastavbou obdobnych rodinnych domd.

Rodinny dim je napojen na IS — el.NN, plyn. Vodovodni pfipojka neni provedena. Kanalizace je
svedena do jimky s trativodem.

3.2 VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vécna hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casova) je
reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné opotfebené veéci
stejného stari a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych
zavad, které znemozfuji okamzité uzivani véci.

Oznadujeme &asovou cenu CC, vécna hodnota HV.

Pro zjiSténi vécné hodnoty staveb bylo pouZito vypoctu ceny nakladovym zpusobem podle cenového
predpisu bez koeficientu prodejnosti. (vyhlaSka MF ¢. 387/2011 Sh., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona €.151/1997 Sh., o ocenovani majetku).

Ing. Tomas Volek strana 7



Nemovitosti na LV 44, k.4. Starnov u Pfemyslovic Znalecky posudek ¢. 1305-117/12

3.2.1 Rodinny d im €é.p. 31, na parc. ¢. St. 44

Popis:

Jedné se o samostatné stojici rodinny dim, nepodsklepeny, ktery ma jedno nadzemni podlazi a ptdni
prostor pod sedlovou stfechou. PUdorysny tvar domu je pfiblizné obdélnikovy. Rodinny dim obsahuje
jeden byt o velikosti 3+1 s hygienickym pfisluSenstvim.

Dispozi¢ni reSeni:

1.NP — vstupni chodba, kuchyn, dva pokoje na strané do zahrady, obyvaci pokoj na strané do ulice,
komory, koupelna vybavena vanou, umyvadlem a WC (bez rozvodud vody). PP=115 m?.

Pudni prostor Ucelové nevyzivany.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s ¢astecnou izolaci proti zemni vihkosti. Nosné konstrukce zdéné tl. 45 cm.
Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Sedlova dfevéna stfecha s krytinou z palené tasky.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky jsou vapenné dvouvrstvé, vnéjsi
omitky jsou bfizolitové. Vnitfni keramicky obklad je proveden v koupelné. Podlahy v obytnych
mistnostech jsou kryté koberci v ostatnich mistnostech je PVC a keramicka dlazba. Okna jsou
drevéna dvojita, dvere jsou dfevéné piné nebo prosklené. Vytapéni je Ustfedni z kotle na tuha paliva.
Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody nejsou provedeny. Kanalizace je
svedena do jimky. Instalace plynu je provedena. V kuchyni jsou kamna na tuh& paliva. Hygienické
vybaveni tvofi 1x vana, 1x splachovaci WC (bez pfipojeni na vodu), umyvadlo. Ostatni vybaveni
chybi.

Stéfi a technicky stav:

Dle sdéleni vlastnikd byl rodinny dim postaven kolem roku 1950. Kolaudaéni rozhodnuti nebylo znalci
predlozeno. V roce 1997 byl do domu zaveden plyn. Béhem dalSi Zivotnosti byla provadéna minimalni
Udrzba. Celkovy technicky stav je mirné zhorSeny, zejména u prvk( kratkodobé zivotnosti (okna,
dvefe, rozvody el.), nejsou patrny zadné znamky nadmérného opotfebeni & poskozeni prvku
dlouhodobé zZivotnosti. RD s predpokladem provedeni stavebnich Uprav.

ZatfFidéni pro pot feby ocen éni:

Rodinny dum, rekrea¢ni chalupa nebo domek: 85, typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypo €et jednotlivych ploch:

Nazev Plocha [m?]

1.NP 8,90x6,40+9,66x6,30+3,47x4,20 132,39
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Zastav éné plochy a vysky podlazi:

. Zastavéna. .

Nazev Konstr. vyska
plocha
1.NP 132,39 m* 2,70 m
Obestav ény prostor:
Vypo ¢et jednotlivych vym ér:
Nazev Obestavény prostor [m7]
1.NP (8,90x6,40+9,66x6,30+3,47x4,20)x(0,4+2,70) = 410,42 m®
ZastfeSeni 132,39x3,50+2 = 231,68 m°
Obestavény prostor - celkem: 642,10 m®
Vypo €et koeficientu K ,:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil [%] Cést Koeficient Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitfni omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn&jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody C 1,00 100 0,00 0,00
12. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody C 3,20 100 0,00 0,00
20. Zdroj teplé vody C 1,90 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43
23. Vybaveni kuchyné P 0,50 100 0,46 0,23
24. Vnitini vybaveni P 4,10 100 0,46 1,89
25. Zachod P 0,30 100 0,46 0,14
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podill 89,59
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pfil. €. 6): [K&/m?] = 2290
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0,8959
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): X 0,8500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 38 - dle SKP): X 2,1550
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 758,04
PIna cena: 642,10 m® x 3 758,04 K&/m® = 2 413 037,48 K&
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Uréeni opot febeni odbornym odhadem:

Stéfi objektu: 62 rokud
Opotiebeni: 70,000 % - 1689 126,24 K&

Rodinny d Gam €.p. 31, na parc. €. St.44 - zjiSt éna cena = 723 911,24 K ¢

3.2.2 PrisluSenstvi

Jedné se zejména o pfipojku plynu, el. energie, jimku, zpevnénou plochu dvora, oploceni.

Technicka hodnota pfislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu nizkou hodnotu a k oceriovanému
objektu ma jen doplikovou funkci. Pro Gcely ocenéni neni cena jednotlivych staveb vyjadfovana.
Celkovou cenu pfislusenstvi navrhuji odbornym odhadem ve vysi 3 % ze zjiSténé ceny staveb.

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:
PrisluSenstvi ocenéné zjednoduSenym zplsobem procentem z ceny stavby
Stanovené procento z ceny staveb: 3,00 %

Seznam staveb:

Néazev stavby Cena stavby
Rodinny dam ¢.p. 31 723 911,24
Celkem: 723 911,24 Ké
Ocenéni:
Cena staveb celkem: 723 911,24
X 0,0300

21 717,34Ké

PrisluSenstvi - zjiSt éna cena
3.2.3 Pozemky

Popis

Parc.¢. St. 44 o vyméie 455 m?, zastavéna plocha a nadvori
Parc.€. 434 o vymérfe 267 m?, zahrada

Pozemek je rovinaty, uceleného nepravidelného tvaru a lze jej napojit na obecni rozvody vody, plynu
a el. energie. V severni ¢asti smérem k pfijezdové komunikaci, je na parc.¢. St. 44 postaven rodinny
ddm s predzahradkou. Za domem je na parc.C. 434 oplocena zahrada. Soucasti pfedzahradky a
zahrady jsou trvalé porosty (bez vyrazného vlivu na cenu obvyklou).

Vypo et obecné hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze v dané ocefiované lokalit¢ nedoSlo ke mné znamym realizovanym prodejiim
pozemkU o porovnatelné vymére a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi z internetového serveru (www.cscom.cz,
www.sreality.cz ). Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena stavebnich pozemk( se v dané
lokalité pohybuje v rozmezi 80,- az 300,- K&/m?®. Vzhledem k poloze a funk&nimu vyuZiti navrhuii
obvyklou hodnotu stavebnich pozemkii ve stfednim pasmu daného rozpéti, tj. na 200,- K&/m? .
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Pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?]  Jedn. cena [K&/m?] Cena [Kg]
zastavéna plocha a nadvori St. 44 455 200,00 91 000,00
zahrada 434 267 200,00 53 400,00
Celkem 722 144 400,00
Celkovéa cena = 144 400 Ké
Pozemky - vysledna cena = 144 400,- K€
3.2.4 Vécna hodnota celkem

Rodinny dam ¢.p. 31 = 723 910,- K&
PFisluSenstvi = 21 720,- K&
Pozemky = 144 400,- K&
Vécna hodnota celkem 890 030,- Ké

Vécna hodnota oce novanych nemovitosti ke dni ocen

890 030,- K&

éni ¢éini po zaokrouhleni

(slovy : osmsetdevadesattisictficet korun ¢eskych).
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3.3 SROVNAVACIi METODA NEMOVITOSTI

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

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

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typu
nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 1 rok. To proto,
Ze se predpoklada, ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Udaju z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafremi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti  mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny d am, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v sou¢asné dobé
nepatrné nizSi nez je nabidka. Presto s p fihlédnutim k umist éni nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zp UGsobu vyuZiti, jsem nazoru, Ze oce Rovana nemovitost je obchodovatelna

3.3.1 Rodinny d im €.p. 243 s pozemky a p fFisluSenstvim

Ocenovany objekt ma tyto kladné stranky :

- stavba i pozemek stejného vlastnika
- dostate¢né pozemkové zazemi
- vhodné k rekreacnim ac¢elim

Ocenovany objekt ma tyto slabsi stranky :

- primérny esteticky vzhled

- podstandardni vybaveni

- primérnd Udrzba bez zasadni rekonstrukce
- absence vodovodni pripojky

- absence kanalizace

Odtivodn éni srovnavaci metody

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za m?® uzitné plochy, m*
zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana néaslednym statistickym
vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom prepoctena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Jako podklady byly pouZzity Udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovéany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi
ocerniovana nemovitost, tyto nemovitosti :
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Lokalita Podlahova [Pozemek | PoZzadovana | Jednotkova |Koeficie | Upravena cena
plocha celkem cena cena nt
celkovy
Popis rodinného domu a pozemk & / Zdavodn éni koeficientu K ¢ Foto
m’ m’ Ké K&/m?* Kc K&/m?
Premyslovice 200 1920 650 000 3 250 0,90 2925
Nabizime na prodej rodinny dam(chalupu)s garazi a zahradou v obci Starnov. |

Dum je po Castecné rekonstrukci dvou pokoja, koupelny a WC. Okna jsou [§
plastova. DalSi ¢asti domu je nutno rekonstrukci dokongit. Za domem dvar a &
velmi pékna a zahrada s vlastni studnou.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/premyslovice-starnov-/2200896092
Obdobny RD ve stejné lokalité, s vétSim pozemkem.

Premyslovice 160 | 1129 | 899000 | 5619 | 085
Prodej RD 4+1 s garazi, samostatné stojici, cihelné zdivo, polovalbova stfecha
z palené tasky, caste¢né podsklepeny. I. NP - kuchyn, 2 pokoje, Spajz, komora
koupelna s WC, Il. NP - 2pokoje. V domé je plynové topeni, voda obecni i
studna, kanalizace deStovd, el. 220/380 V. Zastavéna plocha a nadvori 308
m2, zahrada o vymére 821 m2. Velka plida s moznosti vestavby. U domu
hospodarska pristavba a velkd garaz. Dobry stav, ihned k nastéhovani. Obec s
veskerou ob¢anskou vybavenosti 15 km od Prostéjova

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/premyslovice-premyslovice-/513876572
Obdobny RD, v nepatrné lepsi lokalité, s vétSim pozemkem. .(cena vcéetné provize)

Premyslovice | 1120 | 344 | 90000 | 6272 | o085
Nabizime prodej rodinného domu 2+kk v Pfemyslovicich o rozloze 344 m2.
Dum proSel ¢astecnou rekonstrukci (stfecha, izolace, okna, podlahy). Obytné
prostory je mozné rozsifit do podkrovi. Voda je pitna studni¢ni (nové cerpadlo) i
verejny vodovod , elektfina je zavedena, plyn je na hranici pozemku. K domu
nalezi hospodarské budovy, udirna a zahrada. Koupelna i WC je samostatné.
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/premyslovice-premyslovice-/3472351836
MenSi RD, v nepatrné lepsi lokalité, po ¢astecné rekonstrukci. (cena véetné provize)
Premyslovice 100 200 | 88000 | 8800 | 085 7 480

Nabizime Vam ke koupi pékny, cihlovy, pfizemni diim s dispozici 2+1 v obci
Pfemyslovice, okr. Prostéjov. DUm je napojen na plynovod, kanalizaci,
el.220/380V, obecni vodovod a vlastni studna. Vytapéni: Ustfedni kombinované
- kotel na tuh& paliva + kotel plynovy - radiatory. Stfecha domu je sedlova,
krytina palena taSka. Soucasti domu je kotelna, dilna, sklep, u domu je dvir s
garazi a menSi zahradkou a predzahradkou. Vhodny k rekreaci i trvalému
bydleni.

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/premyslovice-premyslovice-/3972600412
Obdobny RD, v nepatrné lepsi lokalité, s lepSim prisluSenstvim. (cena véetné provize)

Minimalni cena 2 925 K&/m?
Pramérna cena 5 128 K&/m?
Maximalni cena 7 480 K&/m?
Celkova podlahova plocha oce nované nemovitosti 115 m?

Pozn.: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné objekty a to z nabidky prode;j.
Zpracovatel zde vychazi z Gvahy, Ze se nebude realizovat nabizena c¢astka v plné vysi — korekéni koeficient je
stanoven na zakladé interniho rozboru ve vysi 1,00 - 0,80 (navrZzeno 0,90 u cen vcetné provizi na 0,85).

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 2.900,- K&m® aZ 7.500,- K&/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti
ovliviujici prodej, zejména k poloze, velikosti pozemkd, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vySe zminovaného
intervalu, tj. 5 000,- K&m? x 115 m* = 575 000,- K&.
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Rodinny d Gm - vysledna cena srovnavaci metodou = 575 000,- Ké

Tato ¢astka reprezentuje hodnotu stavby s pozemky.

Obecna hodnota oce novanych nemovitosti navrzena srovnavaci metodou ¢€ini po zaokrouhleni

575 000,- K&

(slovy : pétsetsedmdesatpéttisic korun ceskych)

3.4 ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena RD €.p. 31 s pozemky po zaokrouhleni navrzena :

Vécnou hodnotou 890 030,- K&

Srovnavaci metodou 575 000,- K&

4 STANOVENI OBVYKLE HODNOTY NEMOVITOSTI A
VYHODNOCENI RIZIK

Vécna b femena a jind omezeni vlastnictvi

V soudasné dob& na vypisu z katastru nemovitosti LV &. 44 ze dne 3.2.2012 v k.Ga. Starnov u
Premyslovic v oddile C - omezeni vlastnického prava jsou zapsana zastavni prava smluvni, nafizeni
exekuci, exekuéni pfikazy k prodeji nemovitosti (k podilu id. %), zastavni pravo exekutorské (k podilu
id. ¥2), rozhodnuti o Gpadku (k podilu id. ¥2), zastavni pravo soudcovské (k podilu id. %2). V oddile D —
jiné zapisy je zapsano, ze nepravomocny exekucni pfikaz o zfizeni zastav. prava doru¢en 23.12.2010
(k podilu id. %), (viz. pfiloha ¢€.1).

Zapisy uvedené v oddilech C a D nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto
ocenéni. Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZzenim pfedmétu drazby, pokud
nezaniknou nebo jiz nezanikla dfive, tudiz neovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby.

Vécnéa bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonud (vodniho, energetického,
telekomunikaéniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se
nelze pfesvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

Ostatni rizika

Ke dni ocenéni je nemovitost ve vlastnictvi pani Marcely PraSilové a pana Stanislava Burianka
v plném rozsahu vyuzivana vlastniky.

Na zakladé informaci ziskanych od vlastnikd, neni na vySe uvedenych nemovitostech k datu ocenéni
uzaviena zadné ngjemni smlouva. V opa¢ném pfipadé by bylo nutno vypracovat noveé trzni ocenéni.
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Stanoveni obvyklé hodnoty

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim Gdajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZiti nemovitosti, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektim, zohlednénim vy3e zmifiovanych
ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

obvyklou, obecnou, trzni hodnotu nemovitosti - rodi nného domu ¢&.p. 31 na
pozemku parc. €. St. 44, pozemk i parc.€é. St. 44, parc.é. 434 véetné vSech
sou éasti a pfFislusenstvi v k.a. Starnov u P Femyslovic, obec P Femyslovice,
okres Prost éjov, podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného z a Ucelem
stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro pot feby vefejné dobrovolné a
nedobrovolné drazby dle zdkona €. 26/2000 Sh., k datu ocen éni 1.7.2012, po

zaokrouhleni na:

570 000,- Ké

slovy : pétsetsedmdeséattisic korun ¢eskych

Ve Velaticich, dne 16.¢ervence 2012 Ing. Tomas Volek
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5 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. €. 1305-117/12 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( Gctuji dle pfilozené faktury.

Ve Velaticich, dne 16.¢ervence 2012 Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
tel.: 724 256 828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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