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. STANOVENI OBVYKLE CENY JEDNOTLIVYCH NEMOVITOSTI

1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITOST!I

Ugelem tohoto posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitosti: rodinného domu &.p. 26
postaveného na pozemku p.C. 146 v€etné pozemku p.C. 146 — zastavéna plocha a
nadvofi, p.€. 145 — trvaly travni porost, p.¢. 147 — zahrada, k.. Horni Lodénice, obec
Horni Lodénice, okres Olomouc, LV ¢&. 31.

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 ovlivihiovany
spoustou ruznych faktorl, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto divodu doporuduji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicl ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitosti byla tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto
posudku na :

450.000,- Ké

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych v
oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjové, dne 6.10.2009 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
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 k obvyklé cené nemovitosti pfedpoklada nékolik
zakladnich predpokladi a omezujicich podminek. Tyto podminky pfredevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentu.

Proto tedy :

1/ Trzni ocenéni respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani, ucetnictvi a
dani platné v dobé zpracovani.

2/ Trzni ocenéni 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 trzniho ocenéni neni ovéfeni pravosti, spravnosti ¢i Uplnosti
dokladu predlozenych jako podklady pro vyjadreni. Zpracovatel vyjadreni k trzni hodnoté
proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladi. Nemuze tedy nést
zodpovédnost za pfipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k ocefovanym
nemovitostem nebo platnosti ¢i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim vztahdm.

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 POSUDEK K OBVYKLE CENE
NEMOVITOSTI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Udaje sdélené viastnikem nemovitosti:

- Aktualni informace spojené se stavem a uzivanim pfedmétnych nemovitosti,
zajisténi prohlidky a zaméreni pfedmétnych nemovitosti

3.1.2. Podklady pfedané objednavatelem:

- Usneseni Soudniho exekutora o ustanoveni soudniho znalce, €.j.: 97EX
1676/09-39 ze dne 11.6.2009

- Exekucni pfikaz - exekuce prodejem nemovitosti povinného ze dne 23.2.2009,
¢.j.: 97EX 1676/09-13.

- Viypis z katastru nemovitosti pro k.. Horni Lodénice LV ¢. 31 vyhotoveny
Katastralnim pracovistém v Olomouci dne 8.7.2008 pod Cislem zakazky PU:
13326/2009-805.

- Kopie katastralni mapy pro k.u. Horni Lod&nice, mapovy list &. STERNBERK 4-
1/14, vyhotovena Katastralnim pracovistém v Olomouci dne 8.7.2009 pod
Cislem zakazky PU: 13326/2009-805 v méfitku 1:1000.

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem.

- Mistni Setfeni znalce se zamérenim souc¢asného stavu dne 30.9.2009 za udasti
syna pani Jifiny Subové.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Udaje sdélené synem pani Jifiny Subové.

3.2. PREDMET POSUDKU

Predmétem tohoto posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitosti: rodinného domu &.p.
26 postaveného na pozemku p.€. 146 v€etné pozemku p.¢. 146 — zastavéna plocha a
nadvofi, p.¢. 145 — trvaly travni porost, p.¢. 147 — zahrada, k.u. Horni Lodénice, obec
Horni Lodénice, okres Olomouc, LV ¢&. 31.

3.2.1. Vlastnictvi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Horni Lodénice LV €. 31 je ocenovana nemovitost
ve vlastnictvi.

Subova Jifina, Horni Lodénice 26, 785 01, Sternberk 1
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4. NALEZ

4.1. POPIS NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni jsou:

- Objekt €.p. 26 — rodinny dum postaveny na p.¢. 146
- Pozemek p.C. 146 — zastavéna plocha a nadvofi

- Pozemek p.C. 145 —trvaly travni porost

- Pozemek p.¢. 147 - zahrada

4.2, POPIS, DISPOZICNI RESENI, STAVEBNETECHNICKA
CHARAKTERISTIKA JEDNOTLIVYCH OBJEKTU A UDAJE O STARi A
TECHNICKEM STAVU

4.2.1. Mistopis

Obec Horni Lodénice lezi cca 11 Km severovychodné od byvalého okresniho mésta
Sternberka, cca 28 Km severovychodn& od krajského mésta Olomouce a ma 356
obyvatel. Obec je situovana u komunikace & 46 mezi Sternberkem a Moravskym
Berounem. V misté je zakladni infrastruktura a ob&anska vybavenost, kompletni je potom
v Sternberku nebo Olomouci. Obec je dostupna autobusovou dopravou.

Ocerflovana nemovitost je situovana v okrajové ¢asti obce v mirné sklonitém terénu.
V misté je mozZnost napojeni pouze na elektrickou energii, vefejny vodovod, pfistup je
zajistén po zpevnéné vefejné komunikaci. Okolni zastavba je tvofena pfevazné rodinnymi
domy podobného typu a stafi.

4.2.2. Rodinny diim ¢€.p. 26 na pozemku p.¢€. 146, k.u. Horni Lodénice

Jedna se o zdény, Caste¢né podsklepeny, pfizemni, samostatné stojici rodinny
dim s jednou bytovou jednotkou o velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zafizenim. Vedle
rodinného domu se nachazi zastieSena kulna, ktera s RD tvofi stavebné srostly celek.
D0m je napojen pouze na elektrickou energii a vefejny vodovod, na pozemku se nachazi i
kopana studna, tato je ale k datu ocenéni znehodnocena prlisaky odpadnich vod.

Pfi levé Stitové zdi domu je situovana zahrada, ktera je osazena prestarlymi
ovocnymi stromy, zahony, je neudrzovana. Pozemky p.C. 145, 146, 147 jsou situovany
v mirné sklonitém terénu a tvofi funkéni celek.

Vstup do domu je ze zadni strany dvefmi do chodby, z ni je vstup vlevo do
koupelny dale na WC, dale vlevo ke schodim vedoucim do malého sklepa, z chodby
vpravo je pfistup do kuchyné, ktera je prichozi do obyvaciho pokoje, tento je dale
prichozi do dalSich dvou pokoju. Z chodby pfimo je pfistup do kllny, ktera tvofi stavebné
srostly celek s rodinnym domem.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materialll z roku 1913.
V roce 1963 byla provedena rekonstrukce stfechy a v roce 1989 probéhla rekonstrukce
rozvodu elektfiny. Ostatni prvky stavby zustaly v puvodni podobé&. Technicky stav je
zhorSeny, udrzba nebyla delSi dobu provadéna.

Zaklady bez izolace proti zemni vihkosti, svislé konstrukce smiSené, stropy
dfevéné tramové s podhledem, stfecha vaznicova sedlova s jednostrannou polovazbou,
krytina eternitové Sablony, klempifské konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu,
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vnitfni omitky vapenné hladké, venkovni omitky vapenné hladké z ¢asti poskozené, vnéjsi
obklad neni, vnitini obklad keramicky v kuchyni, koupelné, dvefe hladké plné, okna
dfevéna zdvojena, povrch obytnych mistnosti tvofi keramicka dlazba a volné lozené
koberce, povrch ostatnich mistnosti tvofi beton, vytapéni ustfedni na tuha paliva,
elektroinstalace svételny a motorovy rozvod, bleskosvod neni instalovan, rozvod teplé a
studené vody s pfipravou vody Vv elektrickém bojleru, odkanalizovani je provedeno ze
vSech zafizovacich pfedmétl, v kuchyni kombinovany spordk, vnitfni vybaveni vana,
umyvadlo, splachovaci WC, ostatni prvky se nevyskytuji.

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené
skutecnosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi 75 %.

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITOSTI

Rodinny dim je ke dni ocenéni uzivan pro bydleni. Po provedeni pfipadné
rozsahlé kompletni rekonstrukce s modernizaci Ize dim dale uzivat k bydleni.
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5. ODHAD HODNOTY NEMOVITOSTI

5.1. STANOVENi 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 skute¢né
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 pfedpisu pro méfeni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m®).

Podle ucelu skuteCného 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 primérné
orientaéni ceny na mérovou a ugelovou jednotku® vydana spolednosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 2006.

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 opotfebeni. 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, takze 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,
Zumpy, 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
ocefiovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né prumérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni fadé téz opotiebenim.
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5.1.1.1. Rodinny diim €.p. 26

Vypocet obestavéného prostoru :
Spodni stavba: 2,30%6,30%2,10

Spodni stavba celkem: 30,43 m?
Vrchni stavba: 20,47*11,88*3,63

Vrchni stavba celkem: 882,75 m*
ZastreSeni: 20,47*%11,88*4,54*0,50

ZastifeSeni celkem: 552,02m?
obestavény prostor celkem 1.465,20 m®

Stanoveni pfiméfeného opotifebeni

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené
skute¢nosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 75%

Obestavény prostor celkem m? 1.465,20,--
Jednotkova cena Ké/m? 4.600,--
Korekce jednotkové ceny 0,600

Upravena jednotkova cena K&/m?® 2.760,--
Cena za cely obestavény prostor K¢é 4.043.952,--
SniZeni ceny za opotfebeni 75% K¢é 3.032.964,--
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢ 1.010.988,--
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5.1.2. Vypocet hodnoty pozemku

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 uUdaje z Uzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

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

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemku byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitach, udaje spolupracujicich odhadct 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 (véetné venkovnich uUprav, vedlejSich staveb a
trvalych porostu).

p.€. 145 — trvaly travni porost m? 414,00

p.C. 146 — zastavéna plocha a nadvofi m? 384,00

p.6. 147 — zahrada m? 269,00

Vyméra pozemkii celkem m? 1.067,00

Vypocet ceny

Vyméra pozemku m? 1.067,00

Smérna cena pozemki K&/m? 150,00

Vychozi cena pozemku celkem K& 160.050,00

Cena celkem K¢é 160.050,00
Rekapitulace
Reprodukcéni hodnota staveb K¢é 4.043.952,-
Vécna hodnota staveb K¢ 1.010.988,-
Vécna hodnota pozemku Ké 160.050,-
Vécna hodnota celkem K¢ 1.171.038,-
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5.2. STANOVENiI SROVNAVACIi HODNOTY NEMOVITOSTI

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

Nepfedpoklada 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 souc¢asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinny dum, uvedené velikosti,
vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalit¢, a u srovnatelnych
nemovitosti poptavka odpovida nabidce. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti,
jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuziti, jsem nazoru, Zze ocefiovana
nemovitost je dobie obchodovatelna.

Pfi srovnani realizovanych prodejd rodinnych domu z vlastni databaze a z
nabidek z inzerce realitnich kancelafi s objektem ocefiovanym, byly srovnany zejména
podlahové plochy, vybaveni, lukrativita lokality, technicky stav, dispozi¢ni a technické
feSeni, v neposledni fadé byla také posouzena vybavenost lokality, zivotni prostfedi,
napojeni na sité, napojeni na dopravné komunikaéni systém, demografické podminky a
dal$i cenotvorné vlivy. Nabidky k prodeji v realithich &asopisech na objekty se
srovnatelnymi parametry jsou srovnatelné s obvyklymi hodnotami. V souc¢asné dobé se
tedy srovnatelné rodinné domy nabizeji k prodeji v rozmezi 390.000,- az 490.000,- K&
(pfitemz v této cené je zahrnuta i hodnota movitych véci tvoficich pfisludenstvi). PFi
stanoveni srovnatelné hodnoty volim hodnotu pfi stfedu uvedeného rozpéti 450.000,-K¢.

Objekty k porovnani:

RD 2+1, Savin, Cena: 390.000,-Ké: Jedna se o zdény smiSeny, Castecné podsklepeny,
fadovy rodinny dum s jednim nadzemnim podlazim a s jednou bytovou jednotkou o
velikosti 2+1 s koupelnou a WC. DUm je uren k rekonstrukci. Dum je napojen na,
elektrickou energii a vlastni Zumpu, nachystana pfipojka na plyn a vefejny vodovod.
Vytapéni na tuha paliva. Kdomu nalezi byvalé chlévy, dilna, stodola, pfistfeSek,
predzahradka, dvorek a zahrada s ovocnymi stromy. Zdroj: Realitni inzerce

RD 2+1, Moravsky Beroun Cena: 450.000,- Ké: Zdény, fadovy krajni, Castecné
podsklepeny rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim a s prostory umoznujici
vybudovani obytného podkrovi. Rodinny ddm ma jednu bytovou jednotkou o velikosti 2+1
s kompletnim socialnim zafizenim. Dum je ur€en k rekonstrukci, je napojen na veskeré IS
Zdroj: realitni inzerce

RD 2+1, Norberéany—Stara Libava, Cena: 490.000,- Ké: Zdény, ¢astecné podsklepeny,
samostatné stojici rodinny dim s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim a s jednou
bytovou jednotkou o velikosti 3+1 s kompletnim socialnim zafizenim. Ohfev vody a
ustfedni topeni z kotle na tuha paliva, obecni vodovod, na okraji pozemku stoji obecni
studna. Elektfina 220/380V, odpad sveden do jimky. Dim vhodny k rekonstrukci. K domu
nalezi rozsahlé pozemky. Zdroj: realitni inzerce.
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Na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti stanovuji srovnavaci hodnotu
ocenovanych nemovitosti na ve vysi:

450.000,- Ké
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6. STANOVENI OBVYKLE CENY

Trzni_hodnota (obvykla, obecna cena) - je to cena aktualniho trhu, cena
zpenézitelna tzn. cena, za kterou lze véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna
se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v Zzavislosti na podminkach vné i uvnitf
ocenovaného 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 v§echny rozhoduijici faktory, vztahujici se k
dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na
souCasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym
opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obanska vybavenost, demografické
podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. Dale je
potfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, ktera jsou na nemovitost vazany.
V neposledni fadé je nutno rovnéz posoudit rizikovost pfipadného prodeje predmétné
nemovitosti.

Z hlediska obchodovatelnosti Ize predmétné nemovitosti povazovat za dobre
obchodovatelné.
Prehled vyslednych hodnot:

Vécna hodnota:

Rodinny diim Horni Lodénice 1.171.038,- Ké
Srovnavaci hodnota:
Rodinny dim Savin 450.000,- Ké

S pfihlédnutim k vySe uvedenym skutecnostem a k vysledkim dil€ich oceriovacich
postupu, stanovuiji vyslednou obvyklou cenu ocefiovanych nemovitosti ve vysi:

Vysledna obvykla cena nemovitosti:
Rodinny diim Horni Lodénice 450.000,- Ké

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

V Prostéjové, dne 6.10.2009
Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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7. 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 9583-189/2009.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek

J. Zrzavého 8

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz
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8. PRILOHY

Fotodokumentace
Situaéni planek

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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