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¢€.j.: 018 EX 02510/10 - 079

ZNALECKY POSUDEK
C. 11934-72/2019

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku p.¢€.st. 2/3 —
zastavéna plocha a nadvori, v€etné stavby RD ¢€.p. 7, pozemku p.¢.st. 2/5 —
zastavéna plocha a nadvori, véetné stavby bez €p/€e (jina st.), k.u. Osicko,
obec Osicko, okres Kromériz, LV €. 320

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Gfad Prostéjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢.j.: 018 EX
02510/10-079 ze dne 26.6.2019

Urcéeno pro: Mgr. Lenku Cernoskovou, Exekutorsky ufad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 22.7.2019

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 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 33 stran, z toho 16 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 29.7.2019
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemku p.€.st. 2/3 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby RD &.p. 7, pozemku
p.C.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvori, v€etné stavby bez €p/Ce (jina st.), k.u. Osicko,

v vrv

obec Osicko, okres Kroméfiz, LV ¢&. 320

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovliviiovany
spoustou ruznych faktor(, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlvodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésici ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: pozemku p.C.st. 2/3 — zastavéna plocha a
nadvofi, véetné stavby RD &.p. 7, pozemku p.¢.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvofi,

véetné stavby bez &p/Ce (jina st.), k.u. Osicko, obec Osicko, okres Kromé&Fiz, LV &. 320,
byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

480.000,- Ké

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Uvedena obvykla cena je stanovena véetné zohlednéni omezeni ve formé VB
uzivani

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD — vedlejSi stavbu na p.¢.st. 2/5,
venkovni Upravy (zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky IS), studnu, trvalé porosty

V Prostéjové, dne 29.7.2019 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENiI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
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 dokladd pfedlozenych jako podklady pro vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné 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 zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.

Znalecky posudek €. 11934-72/2019



Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 4

3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:.
- Usneseni Soudniho exekutora, €.j.: 018 EX 02510/10 — 079 ze dne 26.6.2019

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Osi¢ko, LV €. 320, vyhotoveny dalkovym
pfistupem dne 25.6.2019

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem:
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Osicko, ze dne 22.7.2019
- Fotodokumentace ze dne 22.7.2019
- Situaéni planek ze dne 22.7.2019

- Metodické pokyny pro trzni ocefiovani, vydané Ceskou komorou odhadcii
majetku (r. 2013)

- Mistni Setfeni se zamérenim souc¢asného stavu dne 22.7.2019

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku.

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zji$téni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemku p.C.st. 2/3 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby RD ¢&.p. 7, pozemku
p.C.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby bez ¢p/Ce (jina st.), k.u. Osicko,
obec Osicko, okres Kroméfiz, LV €. 320

3.3.  VLASTNICTVIi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Osic¢ko, LV &. 320 jsou ocenované
nemovité véci ve vlastnictvi:

- SJM Kopriva Robert a Koprivova Miroslava (100 %)

3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Osi¢ko, LV €. 320, ze dne 25.6.2019 jsou
v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo smluvni pro FastMax s.r.o.

- Vécné bfemeno uzivani pro FastMax s.r.o.

- Pfedkupni pravo pro FastMax s.r.o.

- Zastavni pravo exekutorské pro VSeobecna zdravotni pojistovna CR
- Zastavni pravo exekutorské pro HP Invest a.s.

- Zastavni pravo exekutorské pro CP Inkaso s.r.o.

- Zastavni pravo exekutorské pro Komeréni banka a.s.

- Zastavni pravo exekutorské pro Intrum Czech, s.r.o.
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- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu pro Okresni sprava socialniho
zabezpedleni
- Zastavni pravo smluvni pro Cesky Triangl, a.s.

Na ocenovanych nemovitych vécech vazne vécné bfemeno uzivani pro
FastMax s.r.o. Smlouva o ziizeni vécného bfemene nebyla predlozena, povinnym
nebyly rovnéz sdéleny dalSi doplnujici informace k tomuto omezeni. Zohlednéni
tohoto omezeni je provedeno dle metodického pokynu €. 3 pro trzni ocenovani,
vydaného Ceskou komorou odhadcti majetku (r. 2013).

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Osicko, LV €. 320, ze dne 25.6.2019 jsou
v ¢asti D uvedené nasleduji poznamky a dalsi obdobné udaje:

- Nafizeni exekuce

- Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
- Zahajeni exekuce

- Drazebni vyhlaska
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITYCH VECI:

Pfedmétem ocenéni jsou dle LV €. 320, k.u. Osicko:
- Pozemek p.C.st. 2/3 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby RD &.p. 7
- Pozemek p.C.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby bez ¢p/Ce (jina st.)

4.2. MiSTOPIS

Obec Osicko lezi pfiblizné 34 Km severovychodné od byvalého okresniho mésta
KroméfiZe a pfiblizné 9 Km severovychodné od mésta Bystfice pod Hostynem. Osicko
ma 447 obyvatel, v misté je zakladni infrastruktura a obanska vybavenost, rozSifena
infrastruktura a ob&anska vybavenost je dostupna v Bystfici pod Hostynem, kompletni
je moznost napojeni na veskereé inZzenyrskeé sité. Ocefiované nemovité véci jsou situovany
v mirné sklonitém terénu v okrajové zastavéné Casti Osicka. Z hlediska polohy se jedna o
polohu primérnou.

4.3. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici, zdény (ze
smiseného zdiva) rodinny dum &.p. 7, ktery je
nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi,

WS zastfeSeny sedlovou stiechou s pfizemnimi pristavky
kdytého posezeni smérem do dvora. RD je postaven

v mirné sklonitém terénu v okrajové zastavéné casti
obce Osic¢ko. V misté je moznost napojeni na veSkeré
inZenyrské sité, oceffovany RD je mimo plyn na tyto sité
napojen. Ve dvofe za RD je dale kopana studna, tato ale
neni uzivana. PFistup je zajistén ze zpevnénych
vefejnych komunikaci (Zlinsky kraj, obec Osi¢ko). Parkovani mozné ve dvoie u RD nebo
na vefejné komunikaci pfed RD. V RD je situovana bytova jednotka 4+1 s kompletnim
socialnim zafizenim. Plvodni stafi RD neni pfesné znamo, dle odborného odhadu znalce
bude z poloviny minulého stoleti. Lze oCekavat, Zze RD byl postupné pfestavovan a
adaptovan az do dnesni podoby. Dle povinného byla provedena v r. 2004 rekonstrukce
vnitfnich instalaci (odpady, voda, elektroinstalace), v roce 2005 vyménéna ¢ast oken.
Technicky stav RD Ize hodnotit jako mirné zhorSeny, ¢ast prvkl kratkodobé Zivotnosti je
jiz na hranici zivotnosti. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a
vySe uvedené skutecnosti je opotiebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vy3i 65
%.

Pfedmétem ocenéni je dale samostatné stojici vedlejsi
stavba bez €p/Ce, postavena na p.C.st. 2/5, ktera je
postavena v pfimém sousedstvi RD €&.p. 7. Stavba je zdéna,
nepodsklepenad, pfizemni s pidnim prostorem pod sedlovou
stfechou, je napojena pouze na elektrickou energii. Stavba
je aktualné uzivana ke skladovani, je rovnéz vyuzitelna ke
garazovani (vjezd vraty z ulice). Plvodni stafi stavby neni
znamo, dle odborného odhadu znalce je stejné jako u RD.
Jedna se o stavbu s mirné zhorSenym technickym stavem,
provadéna pouze zakladni udrzba. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni,
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vybaveni a vySe uvedené skutecCnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem
znalce ve vysi 70 %. Stavba neni samostatné ocefnovana, jedna se o pfisluSenstvi stavby
hlavni (RD), je tak zohlednéna v cené hlavni stavby.

Za RD a vedlejSi stavbou je maly dvar a oplocena zahrada (€ast p.¢.st. 2/3). Vjezd na
dvdr je vraty z ulice.

Na ocenovanych nemovitych vécech vazne vécné bfemeno uzivani pro
FastMax s.r.o. Smlouva o zfizeni vécného bfemene nebyla predlozena, povinnym
nebyly rovnéz sdéleny dalsi doplnujici informace k tomuto omezeni. Zohlednéni
tohoto omezeni je provedeno dle metodického pokynu €. 3 pro trzni ocenovani,
vydaného Ceskou komorou odhadcti majetku (r. 2013).

4.4. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi

Ocenovany RD ¢&.p. 26 na p.€.st. 54, je uzivan povinnou k bydleni. RD €.p. 82 na
p.¢.st. 57 je v neobyvatelném stavu, vhodny k demolici.
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inZenyrské 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 skute¢ného uZziti 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 spolenosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 20109.

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

Podle tohoto ocerfiovaciho 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 pfipo&ist 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 odecte pfiméfené opotfebeni, 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 priimérné (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 dum €.p. 7 na p.€.st. 2/3 — zastavéna plocha a nadvori

Vypocet obestavéného prostoru hlavni stavby:
Spodni stavba:

Spodni stavba celkem: nepodsklepen 0,00 m®
Vrchni stavba: 12,05*5,30*4,75

Vrchni stavba celkem: 303,36 m*
ZastreSeni: 8,60*5,30*2,60*0,70+3,45*5,30*2,60*0,50

ZastfeSeni celkem: 106,73 m®
Obestavény prostor RD celkem: 410,10 m®

Stanoveni pfiméreného opotrebeni

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a vySe uvedené
skutec€nosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 65 %

Obestavény prostor celkem m?® 410,10,-
Jednotkova cena dle URS 2019 K&/m?® 5.300,-
Korekce jednotkové ceny 0,7

Upravena jednotkova cena K&/m?® 3.710,-
Cena za cely obestavény prostor K& 1.521.471,-
Snizeni ceny za opotfebeni 65 % K¢é 988.956,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢é 532.515,-

5.1.3. Stavba bez ¢p/€e (jina st.) na p.€.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvori

Vypodéet obestavéného prostoru hlavni stavby:
Spodni stavba:

Spodni stavba celkem: nepodsklepen 0,00 m®
Vrchni stavba: 7,75*4,95*3,43

Vrchni stavba celkem: 131,58 m®
ZastreSeni: 7,75*4,95*1,85*0,50

Zastreseni celkem: 35,49 m?®
Obestavény prostor stavby celkem: 167,10 m®

Stanoveni prfiméreného opotrebeni

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni, vybaveni a vySe uvedené
skutecnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 70 %

Obestavény prostor celkem m? 167,10,-
Jednotkova cena dle URS 2019 Ké&/m? 3.500,-
Korekce jednotkové ceny 0,7

Upravena jednotkova cena K&/m?® 2.450,-
Cena za cely obestavény prostor K¢ 409.395,-
Snizeni ceny za opotfebeni 70 % K& 286.577,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K& 122.818,-
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5.1.4. Pozemky p.€.st. 2/3, 2/5 — zastavéna plocha a nadvori

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 z uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi realna 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
podklada.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemkl byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadcu pfimo v lokalité. Tyto
informace byly vyhodnoceny, byly aplikovany veskeré cenotvorné prvky, které maji vliv na
jednotkovou cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, ktera by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (vCetné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porosta).

V nejblizSich lokalitach se stavebni pozemky nabizeji k prodeji vrozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 300,- K&m? do 500,- K&m? S ohledem na vyse
uvedené skutecnosti volim smérnou cenu pozemku pfi stfedu uvedeného rozpéti: 400,-
Ké/m?.

Pozemky:
p.¢.st. 2/3 — zastavéna plocha a nadvofi m? 485,00
p.C.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvofi m? 39,00
Vymeéra pozemku celkem m? 524,00
Vypocet ceny
Vyméra pozemkii m? 524,00
Smérna cena pozemki K&/m? 400,00
Vychozi cena pozemku celkem K& 209.600,00

Rekapitulace, LV €. 320, k.u. Osi¢ko

Reprodukéni hodnota staveb K¢ 1.930.866,-
Vécna hodnota staveb Ké 655.333,-
Vécna hodnota pozemku K¢ 209.600,-
Vécna hodnota celkem Ké 864.933,-
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeja
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Ze uskuteénéné 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 udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realithimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

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

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny ddam uvedené velikosti,
technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti, se
zohlednénim omezeni ve formé vécného bfemene uzivani, je poptavka prakticky
nulova. Proto s pfihlédnutim kvySe uvedenym skuteCnostem, jsem nazoru, ze
oceflované nemovité véci takto zatizené VB uzivani jsou obtizné obchodovatelné az
neobchodovatelné.

Objekty k porovnani:

RD Chval€ov (okr. Kroméftiz)

& RD o dispozici 4+1, ktery se nachazi v obci Chvalov u Bystfice pod

# Hostynem. Obec lezi v oblasti Hostynskych vrcha. Je obklopena
vyhlasenymi lesy. V obci se nachazi Zelezni€ni a autobusova zastavka.
Pro mistni obyvatele tu je obchod, Skolka a zakladni Skola.
Soucasti domu je menSi dvorek, ktery je umistén pfed vstupem do
domu. V pfizemi objektu se nachazi pfedsin, kde na jejim konci je vstup
do kuchyné a obyvaciho pokoje. Ke kuchyni nalezi spiz. Dale se zde
nachazi samostatna koupelna s plynovym kotlem. Pro ohfev vody tu
slouzi bojler. Schodistém u vstupu se dostanete do horniho patra, kde
jsou 3 obytné prichozi pokoje a podkrovi.
V roce 2009 se udélala nova stfesSni krytina a vyménila se 2 okna za
plastova. Dim je napojeny na vSechny dostupné inZzenyrskeé sité, které
obec ma.

e,

Cena: 999.000,- Ké | Zdroj: realitni inzerce
RD Skalicka (okr. Prerov)

Rodinny cihlovy dim, ktery se nachazi v obci Skali¢ka. Z této ¢asti
Prerovska se dostanete za 10 minut jizdy autem do Hranic na Moravé.
Casteéné podklepeny dim ma k dispozici nadvoii, kde miizete
zaparkovat vice aut. Za domem lezi menS$i zahrada, kde rostou ovocné
stromy. Ma 2 obytna podlazi a mensi sklep. Sklep je obestavén z
betonu. Zde je k dispozici kotel na tuha paliva. Pfizemi z cihel je
dispozi¢né FeSeno jako 2+1 s wc bez koupelny (moznost dobudovat). V
roce 1976 se zrealizovala nadstavba 1. NP, ktera je obestavéna
tvarnicemi. Toto podlazi splfiuje parametry i pro viceclennou rodinu,
protoZe se sklada z 5 misntosti, kuchyné&, balkonu koupelny, wc. Zde je
vstup do podkrovi, kde se nabizi dalSi moznost vybudovani dalSich
obytnych mistnosti. Dim je napojen na studnu s pitnou vodou, na
septik (moznost napojeni se na vefejnou kanalizaci). Plyn je na hranici
domu.

Cena: 1.399.000,- K& Zdroj: realitni inzerce
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RD Rakov (okr. Prerov)

Ve vyhradnim zastoupeni majitele vam zprostfedkujeme prode;j
rodinného domu po ¢aste¢né rekonstrukci v obci Rakov. DUm nabizi
dvé podlazi ale v sou€asnosti je v uzivani pouze pfizemi o dispozici
3+1 s rekonstruovanou kuchyni a koupelnou. Podkrovi domu je
nachystano k dokonceni obytnych Uprav a tim rozSifeni dispozice domu
s praktickym, oplocenym vjezdem do dvora.

Cena: 1.600.000,- Ké

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktoru:

Objekt Cena (Kc¢) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty . . i
prepoctena
Velikost | Technicky | Vymeéra cena (Kg)
Poloha | objektu stav pozemkl | Ostatni| Zdroj
RD Chvalcéov 999.000,- 0,93 1,00 0,95 1,13 1,03 0,90 924.550,-
RD Skalicka 1.399.000,- 1,00 0,95 0,95 0,98 1,03 0,90 1.147.019,-
RD Rakov 1.600.000,- 1,00 1,00 0,95 1,08 1,03 0,90 1.521.763,-
Prdmérna
cena
(zaokr.): 1.200.000,-

Pozn.: pfitomnost vedlejSi stavby u ocefiovaného RD (mozZnost skladovani a
garazovani) je zohlednéna v hodnoticim faktoru ,ostatni*

V soucCasné dobé se tedy srovnatelné objekty v nejblizSich lokalitach nabizeji k prodeji
v rozmezi nabidkovych cen do 999.000,- K¢ do 1.600.000,- K&, po zohlednéni
hodnototvornymi faktory v rozmezi pfepoctenych cen od 924.550,- KE do 1.521.763,- K&.
S ohledem na vySe uvedené skutecnosti volim srovnavaci hodnotu ve vySi primérné
ceny: 1.200.000,- Ké (zaokr.).

Na ocenovanych nemovitych vécech vazne vécné bfemeno uzivani pro
FastMax s.r.o. Smlouva o zfizeni véchého bifemene nebyla predlozena, povinnym
nebyly rovnéz sdéleny dalSi dopliujici informace k tomuto omezeni. Zohlednéni
tohoto omezeni je provedeno dle metodického pokynu €. 3 pro trzni ocenovani,
vydaného ceskou komorou odhadci majetku (r. 2013). Nemovitost s VB
dozivotniho uzivani ma vyrazné nizsi cenu nez nemovitost volna. Vliv na snizeni
ma: lokalita nemovitosti, technicky stav, stafi opravnéného (v pripadé fyzické
osoby), velikost plochy dotéené VB. Snizeni hodnoty nemovitosti je doporuc¢eno
vrozsahu 50 - 90% s prihlédnutim k vySe uvedenym faktorim. S prihlédnutim
k vySe uvedenym skuteénostem stanovuji snizeni hodnoty nemovitych véci
s ohledem na vaznouci VB uzivani ve vysi: 60%.

Zohlednéni srazky na VB uzivani: 1.200.000,- K& * 0,4 (srazka 60%) = 480.000,-
Ké

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci: pozemku p.¢€.st. 2/3
— zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby RD €.p. 7, pozemku p.€.st. 2/5 — zastavéna
plocha a nadvofi, v€etné stavby bez &p/Ce (jina st.), k.u. Ositko, obec Ositko, okres
Kroméfiz, LV €. 320, tedy €ini po zaokrouhleni:

480.000,- Ké
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7. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 320 v k.u. Osicko: 864.933,- K&

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 320 v k.u. Osi¢ko: 480.000,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocerfiovanych nemovitych véci stanovuji ve
vysi srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni situaci na trhu
nemovitosti.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Osi¢ko, LV €. 320 ze dne 25.6.2019 jsou
v Casti C uvedena omezeni vlastnického prava (viz. oddil 3.4 — omezeni a rizika).

Omezeni vztahujici se k exeku¢nimu pfikazu k prodeji nemovitosti jsou
zohlednéna ve vysledné obvyklé cené (oddil D LV &. 320, k.u. Osi¢ko). Nelze vSak
odecdist vysi dluzné Castky vazici se k exekuci, nebot’ neni znama pfesna ¢astka.

9. STANOVENI 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 dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Na ocenovanych nemovitych vécech vazne vécné biemeno uzivani pro
FastMax s.r.o. Smlouva o zfizeni vécného bfemene nebyla predlozena, povinnym
nebyly rovnéz sdéleny dalSi doplnujici informace k tomuto omezeni. Zohlednéni
tohoto omezeni je provedeno dle metodického pokynu €. 3 pro trzni ocenovani,
vydaného c¢eskou komorou odhadci majetku (r. 2013). Nemovitost s VB
dozivotniho uzivani ma vyrazné nizsi cenu nez nemovitost volna. Vliv na snizeni
ma: lokalita nemovitosti, technicky stav, stafi opravnéného (v pripadé fyzické
osoby), velikost plochy dotéené VB. Snizeni hodnoty nemovitosti je doporu¢eno
vrozsahu 50 - 90% s prihlédnutim k vySe uvedenym faktorum. S pfihlédnutim
k vySe uvedenym skuteénostem stanovuji snizeni hodnoty nemovitych véci
s ohledem na vaznouci VB uzivani ve vysi: 60%.

Zohlednéni srazky na VB uzivani: 1.200.000,- K& * 0,4 (srazka 60%) = 480.000,-
Ké
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10. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou Ize 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 vypoc&tem,
které vS8ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi daraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Dale je potfeba postihnout veSkeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena:

pozemku p.é.st. 2/3 — zastavéna plocha a
nadvori, v€etné stavby RD €.p. 7, pozemku
p.C.st. 2/5 — zastavéna plocha a nadvori, 480.000,- K¢
véetné stavby bez ¢&p/€e (jina st.), k.0.
Osicko, obec Osi¢ko, okres Kroméfiz, LV €.
320

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Uvedena obvykla cena je stanovena véetné zohlednéni omezeni ve formé VB
uzivani.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u RD — vedlejSi stavbu na p.C.st. 2/5,
venkovni Upravy (zpevnéné plochy, oploceni, pfipojky IS), studnu, trvalé porosty

V Prostéjové, dne 29.7.2019

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3

796 01 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 11934-72/2019.

Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky
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