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€.j.: 018 EX 14464/15-056

ZNALECKY POSUDEK
¢. 11624-244/2017

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.¢. 194 -
zastavéna plocha a nadvofri, jehoz soucasti je stavba RD €.p. 145 (tF. A.
Kaspara 145), véetné této stavby, pozemku p.€. 196/2 — zastavéna plocha a
nadvofi, a pozemku p.€. 204/2 - ostatni plocha, k.u. Bludov, obec Bludov,
okres Sumperk, LV &. 927.

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostgjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro exekucni
fizeni na zakladé usneseni C.j. 018 EX 14464/15-056,
ze dne 31.5.2017.

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cerno$kovou, Exekutorsky Gfad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Ocenéno ke dni: 15.11.2017

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zlstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 23 stran, z toho 6 stran pfiloh.

V Prostéjove, dne 1.12.2017
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemku p.C. 194 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD €.p. 145 (tf.
A. KaSpara 145), vCetné této stavby, pozemku p.¢. 196/2 — zastavéna plocha a nadvofi, a
pozemku p.¢. 204/2 — ostatni plocha, k.u. Bludov, obec Bludov, okres éumperk, LV &.
927.

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzZeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovlivhiovany
spoustou ruznych faktorl, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto ddvodu doporucuji, pokud by znalecky posudek mél byt pouzit v
obdobi delSim nez je 6 mésict ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
Zzpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: pozemku p.¢. 194 — zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba RD €.p. 145 (tf. A. Kadpara 145), v€etné této stavby, pozemku
p.C. 196/2 — zastavéna plocha a nadvofi, a pozemku p.¢. 204/2 — ostatni plocha, k.u.
Bludov, obec Bludov, okres Sumperk, LV &. 927, byla tedy stanovena metodami pouzitymi
v tomto znaleckém posudku na:

684.000,- Ké

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD (venkovni Upravy - oploceni,
brana, zpevnéné plochy, opérné zidky, zabradli, studna, venkovni schodisté, dfevéna
ki@lna) a trvalé porosty.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
VysSe stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych v
oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjoveé, dne 1.12.2017 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail; kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecky posudek €. 11624-244/2017


mailto:kocourek.fr@

Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8, 796 04 Prostéjov stranka ¢. 3

2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENIi OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci predpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
Ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladu predlozenych jako podklady pro vyjadfeni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pripadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocenovanym nemovitostem nebo platnosti €i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdroji, ma zpracovatel za to, zZe jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Udaje sdélené viastnikem nemovitosti:

Pfistup do ocennovaného RD nebyl umoznén, povinny rovnéz
nezastizen. Byla mozna pouze venkovni obhlidka s omezenou moznosti
zaméfeni predmétného RD. Neumoznéni pristupu do RD je v ocenéni
zohlednéno srazkou 30 %.

3.1.2. Podklady pfedané objednavatelem:

- Usneseni soudniho exekutora o ustanoveni soudniho znalce, C.j.: 018 EX
14464/15-056, ze dne 31.5.2017

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Bludov, LV €. 927, vyhotoveny dalkovym
pfistupem dne 17.5.2017

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem.
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Bludov, vyhotovena dne 15.11.2017
- Fotodokumentace ze dne 15.11.2017.
- Situaéni planek ze dne 15.11.2017.

- Mistni Setfeni znalce se zaméfenim sou€asného stavu dne 15.11.2017 pouze
z venkovni obhlidky za ucasti pracovnika exekuéniho ufadu.

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zji$t&ni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemku p.¢. 194 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD &.p. 145 (tF.
A. KaSpara 145), vCetné této stavby, pozemku p.¢. 196/2 — zastavéna plocha a nadvofi, a
pozemku p.&. 204/2 — ostatni plocha, k.U. Bludov, obec Bludov, okres Sumperk, LV &.
927.

3.3. VLASTNICTVI

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Bludov, LV 927 jsou ocenované nemovité
véci ve vlastnictvi:

SJM Straka Jan a Strakova Ludmila, tf. A. KaSpara 145, 789 61 Bludov

Znalecky posudek €. 11624-244/2017
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Bludov, LV €. 927 jsou v €asti C
uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: viz pfiloha posudku

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci a zastavni pravo smluvni a z rozhodnuti
spravniho organu jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Nejsou znama jina omezeni vztahujici se k pfedmétnym nemovitym vécem.

Pristup do ocenovaného RD nebyl umoznén, povinny rovnéz nezastizen.
Byla mozna pouze venkovni obhlidka s omezenou moznosti zaméreni predmétného
RD. Neumoznéni pristupu do RD je v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.

Znalecky posudek €. 11624-244/2017
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni jsou: pozemek p.C. 194 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba RD €.p. 145 (tf. A. Kadpara 145), vCetné této stavby, pozemek p.C.
196/2 — zastavéna plocha a nadvofi, a pozemek p.¢. 204/2 — ostatni plocha, k.u. Bludov,
obec Bludov, okres Sumperk, LV &. 927.

4.2, POPIS, DISPOZICNi ~ RESENi, =~ STAVEBNETECHNICKA
CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH OBJEKTU A UDAJE O STARI A
TECHNICKEM STAVU

4.2.1. Mistopis

Obec Bludov lezi pfiblizné 3 km jihozapadné od mésta Sumperk ve svazitém
terénu mezi fekou Desna a Morava. Obec, kterd ma cca 3.000 obyvatel a je dostupna
autobusovou i Zelezniéni dopravou, ma rozSifenou obd&anskou vybavenost a
infrastrukturu, kompletni je dostupna ve mésté& Sumperk. V obci je moznost napojeni na
vSechny inZenyrske sité.

Ocenovany RD je situovan v centralni zastavéné ¢asti obce Bludov pfi kfiZzovatce
ulice tfida A.KaSpara, Jana Zizky a Nova Dé&dina pfi obecnim ufadé a kostele sv. Jifi.
V misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité. Pfijezd po zpevnéné obecni
komunikaci. Parkovani mozné na pozemku za RD, popf. v omezené mife v okoli RD. Z
hlediska polohy v obci se jedna o polohu nadprdmérnou.

4.2.2. Rodinny dim ¢.p. 145

Pristup do ocenovaného RD
nebyl umoznén, povinny rovnéz
nezastizen. Byla mozna pouze
venkovni obhlidka s omezenou
moznosti zaméreni predmétného RD.
Neumoznéni pristupu do RD je
v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.

Jednd se samostatné stojici,
zdény, pravdépodobné nepodsklepeny,
pfizemni (pravdépodobné s podkrovni
mistnosti) rodinny ddm, ktery je
zastfedeny valbovou stfechou. Stavba je
napojena pravdépodobné na vSechny
inzenyrské sité mimo plynovodu. Dle
odhadu znalce je v RD situovan jeden byt o velikosti pravdépodobné 3+1 s kompletnim
socialnim zafizenim a jeden nebytovy prostor s vykladcem do ulice (byvaly obchod). Dle
pamétni desky na objektu se jedna o rodny dim ¢eského malife Adolfa KaSpara (narozen
27.12.1877).

Pavodni stafi stavby bude pravdépodobné z 2.poloviny pfedminulého stoleti.
Technicky stav se jevi z venkovni obhlidky jako zhorSeny s Casti prvkua kratkodobé

Znalecky posudek €. 11624-244/2017
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Zivotnosti na hranici Zivotnosti & nefunkénich. Udrzba dlouhodob& zanedbavana.
V poslednich letech pravdépodobné postaven novy komin. S ohledem na pfedpokladany
celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a vySe uvedené skuteCnosti je
opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi 70 %.

Stavebné-technicky popis neni s ohledem na omezené moznosti mistniho Setfeni
proveden.

4.2.3. Pozemky zapsané na LV €. 927

Pozemek p.€. 194 o vymére 464 m2 je z Casti zastavén stavbou €.p. 145 a z ¢asti
tvofi pozemek kolem RD, pozemek p.¢. 196/2 o vyméfe 23 m2 tvofi ¢ast dvora za RD a
pozemek p.¢. 204/2 o vyméfe 52 m2 tvofi Cast chodniku a zpevnéného najezdu do dvora.
Na pozemcich jsou situovany venkovni Upravy (oploceni, brana, zpevnéné plochy, opérné
zidky, zabradli, studna, venkovni schodisté, dfevéna kulna) a trvalé porosty. Cena téchto
polozek bude zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITYCH VECI

Ocenovany rodinny diim se jevi z venkovni obhlidky jako mozny uzivat k bydleni,
v ¢asti pro obchod. Nutna rekonstrukce. Toto vyuziti se jevi jako nejvhodné&jSi i
v budoucnu. S ohledem na vyznamnost domu (rodny dim ceského malife a Cestného
obCana obce Bludov A. KaSpara), by se dalo vyuziti najit i v nevydélecné c&innosti

(muzeum).
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITOSTI

5.1. STANOVENi VECNE HODNOTY

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inZenyrskeé sité a
venkovni Upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské pomeéry nejlépe aplikovatelna pro zjisténi skutecné
nakladové ceny staveb, je v daném pfipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotrebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi obestavéného prostoru a to podle
vlastniho predpisu pro méfeni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m®).

Podle ucelu skuteéného uziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi
ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je publikace ,Ukazatele priamérné
orientaéni ceny na mérovou a ugelovou jednotku® vydana spolednosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 2017.

Takto zjisténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem
zohlednujicim skute€Cné provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
souCasné nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypoctem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto ocenovaciho systému se u stavebné propojenych objektl pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odliSna Cast, takZze nékteré budovy je tfeba
ocenit po ¢astech.

K cené stavby je tfeba dale pfipoCist nékteré dalSi stavebni prvky, které jsou
soucasti stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatfi do standardni vybavy
daného objektu a sou€asné jejich naklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojisténi apod., jsou zahrnuty ve
vychozi cené staveb, stejné tak i cena standardnich venkovnich Uprav (zpevnéné plochy,
Zzumpy, oploceni, drobné vedlejsi stavby, atd.).

Od vychozi ceny staveb se odelte pfiméfené opotiebeni, které se nejCastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné &asta je metoda
analytického vypoctu opotfebeni dle jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle jejich druhu a
uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je soucasti vlastniho
ocenovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né primeérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni fadé téZ opotiebenim.
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5.1.2. Rodinny dim vé€. pozemku

Vypocet informativniho obestavéného prostoru:
Vrchni stavba: 17,30%9,60*4,30 = 714,14 m®
Zastieseni: 17,30*9,60*2,50*0,50 = 207,60 m®

Informativni obestavény prostor RD celkem: 921,74 m®

Informativni podlahova plocha RD celkem: 140,00 m?
(stanoveno prepoctem ze zastavéné plochy)

Stanoveni priméreného opotiebeni

S ohledem na predpokladany celkovy technicky stav, predpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vy3e uvedené skuteCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vysi 70 %

Obestavény prostor celkem m? 921,74,--
Jednotkova cena dle URS 2017 K&/m?® 5.000,--
Korekce jednotkové ceny 0,85

Upravena jednotkova cena K&/m?® 4.250,--
Cena za cely obestavény prostor K& 3.917.395,--
Snizeni ceny za opotfebeni 70 % K¢é 2.742.177,--
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢é 1.175.219,--

Vypocet vécné hodnoty pozemkt pfi RD

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje zuzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk(i v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U v8ech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a dalSich
podkladu.

V nejblizSich lokalitach se stavebni pozemky nabizeji k prodeji v rozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 600,- K&m? do 800,- K&m? S ohledem na vyse
uvedené skutecnosti volim smérnou cenu pozemku pfi stfedu uvedeného rozpéti: 700,-
Ké/m?.

p.€.194 — zastavéna plocha a nadvofi m? 464,00
p.C. 196/2 — zastavéna plocha a nadvofri m? 23,00
p.C. 204/2 — ostatni plocha 52,00
Vyméra pozemku celkem m? 539,00
Vypocet ceny
Vyméra pozemki m? 539,00
Smérna cena pozemk Ké&/m? 700,00
Cena celkem Ké 377.300,00

Znalecky posudek €. 11624-244/2017



Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8, 796 04 Prostéjov stranka ¢. 10

Rekapitulace - rodinny dim véetné pozemku

Reprodukéni hodnota RD Ké 3.900.000,-
Vécna hodnota RD Ké 1.175.219,-
Vécna hodnota pozemku Ké 377.300,-
Vécna hodnota celkem Ké 1.552.519,-
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6. STANOVENI SROVNAVACiIi HODNOTY NEMOVITOSTi

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejl
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, ze uskute¢néné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, Zze se pfedpoklada, Zze za delSi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

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

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

5.1. RODINNY DUM VC. POZEMKU

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinné domy s nebytovymi prostory
v I.NP, uvedené velikosti, pfedpokladaného technickému stavu, provedeni, vybaveni, v
dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka mirné nizsi nez nabidka. Proto
s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejich pfedpokladanému technickému stavu,
vybaveni, provedeni a moznému zpusobu vyuziti, jsem nazoru, Zze ocenované nemovité
véci obchodovatelné.

Objekty k porovnani:

RD V Potokach, Bludov, 120 m2
Prodej rodinného domu v ulici V Potokach, pravdépodobné po
Castecné rekonstrukci. Prodej na zakladé kupni smlouvy ze dne
7.9.2015. Jedna se o objekt na pozemcich p.¢. 792, 793, 794 a
798/4, LV €. 1299, k.u. Bludov. Pozemky o celkové vymére 489
m2.

Cena: 1.350.000,- K& Zdroj: udaje o dosazenych cenach
11.250,- Ké/m2 - www.cuzk.cz
RD Dr. Breziny, Bludov, 234 m2

Exkluzivné Vam nabizime volné stojici rodinny dim v klidné
Casti obce Bludov. Dim je po ¢astecné rekonstrukci ( voda,
topeni, vyména oken, nova stfesni krytina, zatepleni stfechy,
zatepleni vychodni ¢ast obvodové stény, rekonstrukce koupelny,
% | vyména elektroinstalace v pfizemi domu). Vytapéni je feSeno
plynovym kotlem, voda je z vlastni studny. V pfizemi RD se
nachazi kuchyn, obyvaci pokoj, loznice , koupelna s WC ,
samostatné WC a sklad pfistupné ze dvora. Vjezd k domu a
¢astecné i dvar je pokryt zamkovou dlazbou, zastfeSené stani
pro dvé auta. V zahradé je zastfeSend pergola a bazén s filtraci.

Cena: 2.990.000,- Ké

12.778,- KE/m2 Zdroj: realitni inzerce
RD Jana Zizky, Bludov, 200 m2

| Nabizime vam exkluzivné vyjime&nou nemovitost, kterou je
" | chalupa z 18. stoleti, v k. U. vedena jako rodinny dim, nicméné
stavajici majitel ji upravil pro provoz vinarny (ta zde byla v
provozu 4 roky). Pro vazné zajemce mame pfipravenou
kompletni projektovou dokumentaci pro vybudovani hostince s
vinnym sklipkem a ubytovacim zafizenim. Je tedy na vas, zda
zde budete bydlet a nebo podnikat. Sou&asti je i stodola, ktera
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aut.

slouzi jako garaz pro vétsi stroje, naradi, stavebni soucasti
apod. Na pozemku se dale nachazi garaz pro parkovani dvou

Cena: 1.390.000,- Ké
6.950,- Kéim2

Zdroj: realitni inzerce

RD Postrelmov, 320 m2

rekonstrukci

, | Nabizime k prodeji zemédélskou usedlost se zahradou o
celkové rozloze 1382 m2. Nemovitost, byvala kovarna, se
zazemim rodinného bydleni, se nachazi uprostfed obce
Postfelmov. U domu je rozsahla udrzovana zahrada s
pfilemnym posezenim. Objekt je uréen ke kompletni

Cena: 1.900.000,- Ké
5.938,- Ké/im2

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktorti:

Zohlednéni hodnototvornych faktor( koeficienty

. Prepoctena
Cena (KS) | bi10ha | Pozemek | Velikost TS?;C Zdroj| Ostatni | cena (KE)
V Potokach 11 250 1,02 0,98 1,00 0,85 1,02 1,00 9 750
Dr. Bfeziny 12778 1,02 0,92 1,05 0,75 0,85 1,00 8 026
Jana Ziiky 6 950 1,02 0,90 1,03 0,90 0,85 1,00 5027
Postfelmov 5938 1,00 0,93 1,09 1,00 0,85 1,00 5116
Pramérna cena: 6 980

V souCasné dobé se tedy srovnatelné objekty v nejblizSich lokalitach nabizeji
k prodeji v rozmezi pfepoctenych jednotkovych cen od 5.027,- K&/m2 do 9.750,- K&/m2.
S ohledem na vySe uvedené skuteCnosti volim srovnavaci hodnotu v primérné vysi:
6.980,- K&/m2. Srovnavaci hodnota tedy €ini: 6.980,- KE/m2 * 140 m2 = 977.200,- KE.
Dale uplatfiuji srazku 30 %, ktera zohlediuje neumoznény pfistup. Celkova srovnavaci
hodnota tak &ini: 977.200,- K& * 0,70 (srazka) = 684.040,- K&, po zaokrouhleni: 684.000,-

Ké
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7. REKAPITULACE JEDNOTLIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Predmét ocenéni Vécna hodnota | Srovnavaci hodnota Obvykla cena
RD &.p. 145 na
pozemku p.C. 194, 1.550.000,- K& 684.000,- K& 684.000,- K&
196/2 a 204/2

Vysledna obvykla cena ocenovanych nemovitych véci je stanovena ve vySi
srovnavaci hodnoty.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Bludov, LV &. 927 jsou v €asti C
uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: viz priloha posudku

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci a zastavni pravo smluvni a z rozhodnuti
spravniho organu jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené.

Nejsou znama jina omezeni vztahujici se k pfedmétnym nemovitym vécem.

Pristup do ocenovaného RD nebyl umoznén, povinny rovnéz nezastizen.
Byla mozna pouze venkovni obhlidka s omezenou moznosti zaméreni predmétného
RD. Neumoznéni pristupu do RD je v ocenéni zohlednéno srazkou 30 %.

9. STANOVENI PRAV A ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., Ob¢ansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni predpisy, najem bytl a dal$i vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale.

Nejsou znamé takovéto zavady.
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10. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou lze véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o
kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vyse
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoétem,
které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi ddraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vné&jsi i vnitfni vlivy, tj. napf.
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob&anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, zivotni
prostfedi, atd. Dale je potfeba postihnout veSkeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena

Pozemku p.¢. 194 - zastavéna plocha a nadvori, jehoz
soucasti je stavba RD ¢&.p. 145 (tf. A. Kaspara 145), véetné
této stavby, pozemku p.¢. 196/2 — zastavéna plocha a| 684.000,- Ké
nadvori, a pozemku p.¢. 204/2 — ostatni plocha, k.u. Bludov,
obec Bludov, okres Sumperk, LV &. 927

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD, venkovni Upravy (oploceni,
brana, zpevnéné plochy, opérné zidky, zabradli, studna, venkovni schodisté, dfevéna
ki@lna) a trvalé porosty.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
VysSe stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych v
oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjoveé, dne 1.12.2017 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 4.10.1989, €.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cislem 11624-
244/2017.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Situaéni planek
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Dorucenky

Znalecky posudek €. 11624-244/2017



Ing. FrantiSek Kocourek

J. Zrzavého 8, 796 04 Prostéjov stranka ¢. 17
13. OBSAH
Co T16024-244120L7 ..ottt ettt sttt e et e s e e st et e e seebe st et na et et e neenenne e 1
1. Ugel stanoveni obvyklé ceny NemMOVItYCh VECI.............ceeveueeveeeeeeeeeeeeeeeeee e, 2
2. Obecné predpoklady pro stanoveni obvyklé ceny ..........ccccooiiiiiiiiiiiii e, 3
3. Pouzité podklady pro znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci..................... 4
3.1, PouZit€ podKIady:.......cooviiiiiiiiiee s 4
3.2. Predmet znaleckého POSUAKU ...ccvviiiiiiiiiiiciiic s ne e 4
3.3. Y2 111 Uo7 PSP OTRTRSRN 4
3.4. (0101577530 V- 15 6 41 < NSRS 5
B INGIBZ......ooiiiiiiiiieeee 6
O B o) o3 T30 4 1S3 100 A 03 o TSRS 6
4.2. Popis, dispozi¢ni feseni, stavebnétechnicka charakteristika jednotlivych objektl a udaje o
StAFT @ tECHNICKEM STAVIL ...vvviiiiiiiecciie st ccee et et e e st e e st e e st e e s te e e snbeeenaeensaeesnnaeesnnnens 6
4.3. Soucasné a piihodn€ mozné vyuZziti NeMOVItYCh VECT.......ocvvieiiiiiiiiiieieeecee e 7
5. Stanoveni vécné hodnoty NeMOVItOSE...........ooooviiiii i 8
5.1. Stanoveni VECNE NOUANOLY ..o 8
6. Stanoveni srovnavaci hodnoty NemMOVitoSti ..., 11
7. Rekapitulace jednotlivych metod pro stanoveni vysledné obvyklé ceny ...................... 13
8. Stanoveni ceny jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych ......................... 13
9. Stanoveni prav a zavad, které prodejem v drazb& nezaniknou..................ceevvvvevvnnnnnn. 13
10, ODBVYKIA CEBNQA ... e e e e e e e et e e e 14
11, ZNAlECKa AOIOZKA ... 15
P22 1] PP 16
IR R O 1 17 o 1SRRI 17

Znalecky posudek €. 11624-244/2017



