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Ukol

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 674/10-76 ze dne 10.12.2010 jsem bylnovan znalcen)
pro ocegni spoluvlastnického podilu o velikosti id. Y2 namuwitostech zapsanygh
na LV ¢. 343 pro k.U. Moravsky Beroun, obec Moravsky Berakr, Olomouc.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. & nemovitostech zapsanélné ¢. 343 a to:
- rodinny dim ¢.p. 137 na pozemku pa¢c329

- pozemek paré. 329, o vyndie 295 M — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek pare. 330, o vyndie 281 Ml — zahrada

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomigosti \Cetné prisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 21.1.2011 od 10:00. Nemovitost nelyla
zpristupréna, byl proveden pouze &8i nahled.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Moravskyr@e, obec Moravsky Berou
vyhotovené dalkovymijistupem, ze dne 29.11.2011.
2. Situaéni podklady
- kopie katastralni mapy@dmeétného Uzemi platné pro k.U. Moravsky Beroun
3. Ostatni podklady
- Znalecky posudek. 2504-27/06 ze dne 23.3.2006 vypracovany Ing. $fiineem
BeSikem
- fotodokumentace pgtzena znalcem dne 21.1.2011
- informace zji&né @ mistnim Saeni
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Nalez a posudek

Uvod

=

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst.
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocdiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri
prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec otteje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zékona¢. 151/1997 Sb., o oéi®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni Udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocaiovany rodinny ém ¢&.p. 137 se nachazi v centralédsti nésta Moravsky Berouf
(3 325 obyvatel) $ ulici Stredni, okr. Olomouc. Okolni zastavbu tvdytové a rodinng
domy. Zakladni otanska vybavenost @mtsky Gad, zakladni a mateka Skola, postd,
zdravotnické gedisko atd.) se nachazi v dochazkové vzdalenoptév8i centrum ®rsto
Olomouc je vzdaleno 33 km. Rodinnyard je situovan v lokald s dobrou dopravni
dostupnosti, v obci se nachazi autobusova i vlakaasiavka. Napojeni na frekventovarjou

komunikaci ¢. 1/46 spojujici nista Opava a Olomouc je moZzné ve vzdalenosti 100 m.
Z hlediska individuéiniho bydleni vramci regionednd o méalo atraktivni lokalitp
s nedostatkem pracovnickilpzitosti.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Vyméra ocgiovanych pozemkje 576 nf.

Plocha zastaina rodinnym domentini 182m?>
Obytna plocha rodinného dondini priblizng 135 nf.

Udaje o océiovaném rodinném doné

Oceilovany dim je situovan v centralnfasti mésta Moravsky Beroun. Rodinnyach byl
pravdEpodobré postaven koncem 19. stoleti. Na pozemku prag29 se rovéZ nachaz
hospodéska budova, ktera neni zapsana v katastru nemtviB®u velikosti a stavem nema
hospodéské budova vyrazny vliv na cenu obvyklou, prote fiosudku samostatmeocdéulii.
Pristup a pijezd k nemovitostem je mozny zvychodni stranyeiemé komunikace
ul. Stedni. Vlastnické a evideéni Udaje odpovidaji skuteosti. Rodinny dm je ke dni
ocereni v primérném stavebftechnickém stavu s pravidelnou udrzbou.

Ke dni ocegni je rodinny dm uzivdn majiteli k bydleni. Rodinnyddh je napojern
na veejnou elektrickou, vodovodni, plynovodni a kanalidast. Splaskové vody jso
svedeny do Zzumpy. Vyt&pi je zajiséno plynovym kotlem srozvody UT, ktely
pravdEpodobrt také zajisuje olev vody.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov
stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh vybaveni a da
krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.Rodinny dim ¢.p. 137

Popis, vyngry, vypocet ceny:
1.1. Rodinny dim &é.p. 137

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se ocast&éné podsklepeny, jednopodlazni rodinnyand s nevyuzitym pdnim
prostorem. Rodinny tdn svoji zapadni Stitovou &iou @iléha k sousednimu rodinnén
domu ¢.p. 341. V rodinném doénse nachazi jedna bytova jednotka o dispazvelikosti
3+1.

Dum je zaloZzen na kamennych zakladech bez izolade grdni vihkosti. Svislé konstrukc
jsou zané z cihel a kamene tl. az 90 cmieBha je sedlova, krytd pozinkovanym plech
Klempitské konstrukce jsou rowh z pozinkovaného plechu. Stropy jsotewné tramové
v chodl# jsou stropy klenbové. SchodiSto podkrovi je tewné, na fidu jsou stropy
cihlové. Fasadu twd vapenna Stukovana omitka, sokl je zikate. Vnigni omitky jsou
vapenné hladke, v kuchyni, koup&la na WC je proveden keramicky obklad. Podlahy |
betonové s koberci, s dlazbou, v loZnici a v kuéhisyou dewené z prken. Okna jsou plasto
s izola&nim dvojsklem. Vnitni dveae jsou dewené naphové, rékteré z nich jsou prosklen
Vstupni dvée jsou dewvené prosklené.

Rodinny dim je napojen na ¥ejnou elektrickou, vodovodni, plynovodni a kanalidast’.
Splaskové vody jsou svedeny do Zumpy. Vytdge zajiséno plynovym kotlem s rozvod
UT, ktery pravdpodobré také zajiSuje olev vody. Rodinny @m byl pravépodobré
postaven koncem 19. stoleti a ke dni @éoérje v pamérném stavebftechnickém stavi
s pravidelnou udrzbou.

Rekonstrukce: V roce 1987 byla vygnéna stesni krytina, vroce 1990 byla proveds
piistavba verandy, v letech 1992-1995 byly provedené betonové podlahyetns izolace,
nova koupelna, omitky, rozvody vody, elektro a Kiaaae. V roce 2005 byly instalovar
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nové rozvody topenidetrg otopnych &les a plynového kotle. Ro¥h byly osazena nova

plastova okna.

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (21%n
1.nadzemni podlazi (182m
pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2012 - 1890 = 122 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (2% m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (182 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 137
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

38.50
654.38
373.32

1 066.20

289 519.92

294 925.32
2 330 362.22

2914 807.46
151.00
1.00

4 401 359.27
1890
150

60.00

2 200 679.64
+20.36
2 200 700.00

2 200 700.00

2 200 700.00

2 200 700.00

2 200 700.00




C. Pozemky

PouZzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluoteteho
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Obec: Moravsky Beroun

Katastralni Uzemi: Moravsky Beroun

Vlastnik nemovitosti:
Galzo Josef podil: ¥2
Navratilova Lenka podil: %2

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazhoeané pozemky.

Podle porovnani a dle jmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi dowané pozemky, v rozmezi od 100 do 2G0ni.

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

329 295| zasta¥na plocha a nadwb| objekt k bydleni|

330 281| zahrada

Vypoécet ceny

Vyméra pozemk m* 576.00
Sm¥rna cena pozentk K&/m? 200.00
Vychozi cena pozemi K¢ 115 200.00

Pozemky — celkem (po zaokrouhleni) K¢ 155 200.00
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskute¢nych prodel nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typi nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Gdaje ztratily svopowydaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaven
resp. zjis&¢nému technickému stavu, v dané lokalje u srovnatelnych nemovitostabidka
vySSi nez poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stay
vybaveni a chyjicimu pozemku zahrady, jsem nazoru, bediovana nemovitost
je hire obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Udaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti,
se nachazi ogevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Core clie i Dat,um
L : 2 Cena na nf nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K¢] | prodeje
- Ly 603 000
ROd'”rl‘(y d(‘)T' Ondrasov, Praimerny 130 g 2012
okr. Olomouc 4638
inny Y 621 000
Rodinny dim, Moravsky Beroun, | b o\ o nstruke 120 nf 2012
okr. Olomouc 5175
- . 977 000
Rodinny dim, Moravsky Beroun, Pramermy 140 A 2012
okr. Olomouc 6 979
. 500 000
Rodinny dim, TéSikov, okr. Olomouc Rmeérny 100 nf = 000 2012

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq
nachézejicimi se v severtésti byvalého okresu Olomouc. Vybavenim, stavenejemenal
svym umistnim sefadi do niZSi cenové kategorie z hlediska srovnatekny. S ohleder
na individualni bydleni se v ramci okresu jednaaaratraktivni lokalitu s dobrou doprayv,
dostupnosti &¢i vétSim nmeéstim a s nedostatkem pracovnidtigritosti.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy obdok
velikosti v piméru od 500 000 do 900 00K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi:

5 500 K&/m? za obytnou plochu rodinného domu (135 f)

tj. celkem 742 500 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Exekwni piikaz Exekutorskéhotadu Ostrava k prodeji nemovitostiiz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 343 oddil C.

Zastavni pravo smluvni pro pohledavku ve vysi 809 B¢ a budouci pohledavku do vy

809 500 K ve prospch Ceskomoravskéa stavebni $jpelna, a.s.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle predloZzenych podkladh a zjiSttnych informaci nevaznou na oagovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

né
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 674/10-76 ze dne 10.12.2010 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocegni spoluvlastnického podilu o velikosti id. Y2 namuwwitostech zapsanygh
na LV ¢. 343 pro k.a. Moravsky Beroun, obec Moravsky Berakr, Olomouc.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. ‘& nemovitostech zapsanélid ¢. 343 a to:
- rodinny dim ¢.p. 137 na pozemku pa&c329

- pozemek par¢. 329, o vyndie 295 i — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 330, o vyndie 281 ni — zahrada

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny ém ¢.p. 137 K¢ 2200 700
1. Budovy K¢ 2 200 700
Pozemek K¢ 155 000
Celkem K¢ 2 355 700
Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K 740 000

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakéadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v malo atraktivni lokalits pfimérnou
dopravni dostupnosti a dostupnostéatské vybavenosti, famérny stavebs-technicky stay
rodinného domu a na malou vy pozemku zahrady, odhaduji obvyklou cenunosnych
nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, a to:

740 000 K

Cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥nstauji nacastku:

370 000 K
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Oceréni je v souladu s Mezindrodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

Ocaiovani na z&klad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, afvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 14-3351/12
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 27.1.2012
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