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Situani planek
Fotodokumentace




Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 590/08-72 ze dne 11.5.2009 jsem byl jovém znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych na L&/ 54 pro k.u. Btiéichov, obec Uniov.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi54 u Katastralniho radu Olomouc
katastralni tzemi &tichov, obec Uniov, a to:

- rodinny cim ¢.p. 48 na pozemku paéc110,

- pozemek paré. 110, o vyndie 312 mi — zastawna plocha a nadvh
- pozemek paré. 111, o vyndie 272 mi — zahrada,

- pozemek par¢. 296, o vyndie 256 mi — zahrada,

- pozemek paré. 297, o vyniie 208 ni — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostiré prisluSenstvi a aby ocenifipadnd
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeadanaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 8.6.2009 od 12.00 hod.
Nemovitost nebyla Afstupréna, byl proveden pouze &8i nahled.
Pritomni: vykonavatel soudniho exekutora p. Naivesbadni znalec Ing. W&k

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.ugtbchov, obec Uriov, list vlastnictvi¢c. 54,
vyhotoveny Katastralnimi@dem v Olomouci dne 21.4.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiednEtného GUzemi platna pro k.u.é@ichov, mapovy list
¢. LI, 1-2/1, vyhotoveny Katastralnimradem v Olomouci dne 23.4.2009 ititku
1:2000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace fftzena znalcem dne 8.6.2009
Udaje sdlené &astniky mistniho Segni




Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 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 zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria 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 oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®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 dm se nachazi v mistndasti mésta Unéov (12 364 obyvatel)
v katastralnim Gzemi d&¥ichov, ve spravnim Gzemi okresu Olomouc,avaqani zastav®é
rodinnych dond. Oceiovana nemovitost je uméta na okraji mistnicasti Detrichov,
pii zpevrené mistni komunikaci. Bsto Untov je vzdalené cca 6 km odrgadmétného
rodinného domu. Ve 83t Uni¢ov se nachazi veSkeradamska vybavenost @stsky ad,
Skola, obchody, zdravotnické izzeni, poSta atd.). Spravni centrum Olomouc je lerdd
20 km jihovychodnim sirem. Oc#éovana nemovitost se nachazi v lokalg pfimérnou
dopravni dostupnosti. V mistéasti Détfichov se nachazi zastdvka megstské autobusovg
dopravy. Dopravni napojeni na frekventovanou komarii R/35 spojujici ksta Olomoug
a Hradec Kralové je mozné ve vzdalenosti 12 kmollgdu océované nemovitosti se jedr
o lokalitu ptimerné atraktivni v rdmci Olomouckého regionu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozerikje 1048 nf, ztoho plocha zasta¥nd rodinnym domen
a pristavbou k d8mu &ini 152 nf. Obytna plocha v podkrovi rodinného domu je 63 Writna
plocha v 1.NP a vifistavl® rodinného domu je 114m

V dong se nachazi jedniaytova jednotka o velikosti 3+1.Ke dni ocegni je v uzivatelnén
stavu pouze podkrovi, které je uzivano k bydleni.

Udaje o ocdéiované budow

Rodinny dim je ke dni ocetni uzivan p. Radkem Opavskym k bydleni. Stavbaazaimku
parcé. 110 je napojena naegny vodovodniad, elektro a plyn. Na pozemku pé&rcl10 se
dale nachazi studna. Splaskové vody jsou svedertyiapy, srazkové jsou vsakovanyarb
je vytagn kamny na tuha palivaiBtup a pijezd k domu je z jihozapadni strany Zejaé
komunikace. Pozemek je rovinaty. Budova je postavenviastnim pozemku.

Na pozemku paré. 111 se nachazi hospdégéd budova, kter4d neni zapsana na |

vlastnictvi ani zakreslena v katastralni map ktera s ohledem na jeji velikost a stavel
technicky stav nema zésadni vliv na cenu obvyklou.

Istu
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto giipadt 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,abyda vybaveni a dale

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 zaggtena ve vychozi cé&j

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

Od této vychozi ceny bylo o&keno gimeiené opatebeni.

Pro tento odp&et se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procent
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm ¢.p. 48
1.2. Ristavba k rodinnému domu

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim €.p. 48

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o nepodsklepeny, jednopodlazni rodiriimy sl obytnym podkrovim, nachazej
se v ivodni zastavb rodinnych dom. V podkrovi rodinného domu se nachazi 1 byt
jednotka o dispozhi velikosti 3+1. V 1.NP, které je neobydleno, sschzi 2 mistnos
a veranda. Rodinnyiath ma kamenné zaklady, svislé nosné konstrukcezsoiel tl. 60 cm
Strop nad 1. NP jeifdwny, tramovy s podhledem. itha je polovalbova, kryta paleny

taSkami, klempgké konstrukce jsou z pozinkovaného plechuéj¥nomitky jsou vapenng.

V koupelrt je pravépodobré proveden keramicky obklad. Okna jsotewtna zdvojena
vstupni dvée jsou dewené, prosklené. m je vytdgn kamny na tuhd paliva. Stav
na pozemku par€. 110 je napojena na kegny vodovodnirad, elektro a plyn. Na pozemt
parcé¢. 110 se nachazi studna. Splaskové vody jsou syedenzumpy, srazkové jsa
vsakovany do zemského povrchu. Na zakra® nachazi suché WC. @k vody
pravdEpodobré zaji¥uje elektricky bojler. Ke dni oceéni se rodinny dm nachaz
ve zhorSeném stavedtechnickém stavu se zanedbanou udrzboui 8timu je odhadnut
na 100 let

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

é
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1.nadzemni podlazi (83%m m® 282.61
podkrovi (83 ) m® 132.71
Celkovy obestasny prostor m* 415.32




Pocet nadzemnich podlazi: 1

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (83 m
Vychozi cena podkrovi (83

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Opoftebeni

Cena k roku 2009

Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

1.2. Ristavba k rodinnému domu

102 902.56

918 476.00
896 033.60

1917 412.16
155.00
1.00

2971 988.85
2009
65.00

1 040 196.10
3.90
1 040 200.00

Jednd se oifstavbu k vychodni strémodinného domu. Z&klady jsou betonové. Zdivg
plynosilikatové tl. 30 cm. Strop je z cihel uloZzehydo | profifi. Stecha je plocha, kryt
pozinkovanym plechem. \&Bi Upravy povrch nebyly ke dni ocemi provedeny
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okoa ggevéna, zdvojenda. Vstupr
dveae jsou dewené prosklené. itstavba slouzi ke skladovanicasti jako garaz. Ke dr
ocereni se pistavba nachazi ve zhorSeném stawdabohnickém stavu se zanedbar

udrzbou.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (69
Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (69 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009

206.94

206.94

100 021.00

453 198.60

553 219.60
155.00
1.00

857 490.38
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Rok uvedeni do provozu 2009

Opotebeni % 70.00
Cena k roku 2009 K¢ 257 247.11
Zaokrouhleni K¢ -47.11
Cena zaokrouhlena K¢ 257 200.00

Rekapitulace

1.1. Rodinny dm ¢.p. 48 K¢ 1 040 200.00
1.2. Ristavba k rodinnému domu K¢ 257 200.00
1. Budovy Ké 1 297 400.00

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy

1. Budovy K¢ 1297 400.00

Stavby celkem K¢ 1 297 400.00
C. Pozemky

Pouzita metodika

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

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

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

Pro ocerini pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Untov

Katastralni tzemi: Biichov
Vlastnik stavby a pozenik

Radek Opavsky
1. Pozemky ve fundnim celku se stavbou
Parcela&. | Vyméra m? | Druh VyuZziti
110 312 zasta¥nd plocha a nadvwb| objekt k bydleni|
111 272 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 584




Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 584
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 100
Vychozi cena pozemku K¢ 58 400

Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrhérmgich cen pro @sto Untov,
k.0. Détrichov, vypracované spolupracujicimi odhadci v okres

2. Pozemky odgené

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh | Vyuziti

296 256 zahrada

297 208 zahrada

Vyméra pozemki celkem m? 464

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 464
Smérna cena pozemku K&/m? 100
Vychozi cena pozemku K¢ 46 400

Smerna cena pozemku byla stanovena podle navrhirngith cen pro rsto Untov, Kk.U.
Détrichov, vypracované spolupracujicimi odhadci v o&res

D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niesstai a pohyb cen jednotlivyc

typti nemovitosti, Ze uskute¢né prodeje a vyhodnocované prodeje kyynoyt starSi nez 1

rok. To proto, Ze serpdpoklada, ze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci 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, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@ptavka
srovnatelnou s nabidkou Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu vybaven
zpasobu vyuziti a hlavak jejimu technickému stavu, jsem nazorupzaiovana nemovitost
je obtizné obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databéatabaze ARK ziskané priednictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka

=y
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Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kds
nachazi oagvané nemovitost, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Xéliltl:%sglgzthl; Cergecr)]t;JiI;tun%[Ké] ng%tilérfy
nemovitosti objektu v m?) podl.plochy [K&] | prodeje
N 5 1620 000
Rodinny dim, LuZice, Primerny 5+1 (200 ) 2009
okr. Olomouc 8 100
L o 1251 000
Rodinny dim, Unicov, Pramemy 4+1 (140 rf) 2009
okr. Olomouc 8935
N . 972 000
Rodinny dim, Dlouha Lowka, Primerny 3+1 (100 M) 2009
okr. Olomouc 9720
., . Ny 1422 000
Rodinny dim, Litovel-Nova Ves, Pramerny 6+1 (140 ) 2009
okr. Olomouc 10 157
Rodinny dim, Bila Lhota, R 854 100
okr. Olomouc Pramerny 2+1 (100 ) 8 541 2009

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:
Ocaiovand nemovitost je umésta na okraji misticasti Detrichov, ve mést Unicov,
v katastralnim Gzemi &ichov, v okrese Olomouc. Rodinnyim je umisén v lokalit
s dobrou dopravni dostupnosti. V miiste nachazi zastdvka me#stské autobusov
dopravy. Zelezrini staniceCervenka je ve vzdalenosti cca 5 km odims@né nemovitosti
Napojeni na frekventovanou komunikaci R/35, spojujgsta Olomouc a Hradec Kralové
mozné ve vzdalenosti cca 12 km. Vybavenim a stasemcéovany objektradi do nizs
cenové kategorie/e srovnani s porovnatelnymi nemovitostmi je hodmgcobjekt v horSin
stavebg-technickém stavu a k tomu jégédnuto @i stanoveni srovnatelné hodnoty.
Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy, obdol
velikosti v piméru od 1 000 000 az 1 500 00@.K

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

7 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v rodinném dony

(126 nf) 882 000 K&

2 000 K&/m?tj. celkem za uZitnou plochu v fristavbé k rodinnému domu (51 nf)

102 000 K¢
ti. celkem 984 000 K¢

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Omezeni vyplyvajici z udajuvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Nafizeni exekuce okresniho soudu v Osiraaw exekdni prikaz k prodeji nemovitos]
Mgr. Pavly Féikové- viz. vypis z katastru nemovitosti oddil C.

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

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 590/08-72 ze dne 11.5.2009 jsem byl jovém znalcenm
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/ 54 pro k.u. Btiichov, obec Uniov.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi 54 u Katastralniho fadu Olomouc
katastralni Uzemi &tichov, obec Uriov, a to:

- rodinny dim ¢.p. 48 na pozemku paéc110,

- pozemek par¢. 110, o vyndie 312 Ml — zastawna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 111, o vyndie 272 mi — zahrada,

- pozemek paré. 296, o vyniie 256 M3 — zahrada,

- pozemek par¢. 297, o vyndie 208 mi — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 48 K¢ 1 040 200
1.2. Ristavba k rodinnému domu ¢K 257 200

1. Budovy K¢ 1297 400
Stavby po opofebeni celkem K¢ 1297 400
Pozemky ve funknim celku se stavbou K¢ 58 400

Celkem K¢ 1 355 800
Pozemky oddlené (parce. 296 a 297) K 46 400

Srovnavaci hodnota K¢ 984 000

1A

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v prmérné atraktivni lokalig, ve nmeste
Unicov v mistni ¢asti Detrichov, okr. Olomouc, s fmérnou dopravni dostupnos
a dostupnosti alanské vybavenosti a zhorSeny stavetathnicky stav se zanedban
adrzbou odhaduji obvyklou cenu dgmané nemovitosti ve vysi:

980 000 K

a na zaklad pozadavku objednatele dale odhaduji cenu obvyklousamostatného
pozemkového celku (par@. 296 a 297) na&astku ve vysi:

46 000 K&

ou
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 19

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankadnutim
Krajského soudu v Ostrawze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, atdivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 149-2579/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostraw, dne 23.6.2009

94

1%




