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Ukol znalce

W

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢&. 791 pro k.t. ChvalGov, obec
ChvalCov, okr. Kroméfiz, a to:

- rodinny dim ¢€.p. 4 na pozemku parc.¢. St. 57/2,

- pozemek parc.&. St. 57/2 o vyméfe 450 m” — zastavéna plocha a nadvofi,
- pozemek parc.&. 57/1 o vymeie 1049 m” — zahrada,

- pozemek parc.&. 212/3 o vyméfe 211 m” — trvaly travni porost,

- pozemek parc.&. 437/2 o vyméfe 2526 m’ — trvaly travni porost,

- pozemek parc.&. 1125/2 o vyméte 97 m” — ostatni plocha,

W

pro ucely vetfejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona €. 26 ze dne 18.1.2000 o vetejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je déale zohlednéni zavad, které
v disledku piechodu nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 21.7.2010 za ptitomnosti zastupce drazebnika, pana
Martina Bohotika.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.i. ChvalCov, obec ChvalCov, list vlastnictvi ¢. 791,
vyhotoveny dalkovym ptistupem, dne 8.4.2010
2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy ptedmétného tizemi ze dne 25.5.2009 v métitku 1:1000
zékres katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz
3. Ostatni podklady
fotodokumentace ze dne 21.7.2010
znalecky posudek vypracovany Ing. Janem Dvotakem ze dne 23.7.2009
informace a udaje zjisténé pti mistnim Setteni
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Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zikon o
ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpisob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

piechodu nezaniknou a upravi pfislusnym zpiisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocenovany rodinny dim s ptilehlymi pozemky se nachazi v obci ChvalCov (1 645 obyvatel),
katastralnim izemi ChvalCov, ve spravnim Gzemi okresu KrométiZ. Oceflovand nemovitost je
umisténa v centralni C¢asti obce v zastavbé rodinnych domt pifi vefejné komunikaci
ul. Obfanska. V obci Chvalov se nachdzi zakladni obfanskd vybavenost a sluzby (ufad,
posta, kostel, obchod), tplna sit’ sluzeb se nachazi ve mésté Bystiice pod Hostynem, které je
Ocenované nemovitosti jsou umistény v lokalit¢ s primérnou dopravni dostupnosti, v obci
ChvalCov se nachdzi zastavka meziméstské autobusové dopravy. Napojeni na komunikaci
¢. I1/150 spojujici mésta Prerov, Bystfice pod Hostynem a Valasské Mezifii je mozZné
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o0 malo atraktivni lokalitu.

Pfedmétem ocenéni jsou dale dva samostatné pozemkové celky nachazejici se v okrajovych
castech obce Chval¢ov. Pozemkovy celek tvotfeny pozemky parc.¢. 212/3 a 1125/2 se nachazi
cca 600 m severovychodnim smérem od ocefiovaného domu, na okraji zastavby objektl pro
rekreaci. Pozemek parc.¢. 437/2 je umistén ve sceleném lanu pole ve vzdalenosti cca 1,1 km
severnim smérem od ocenovan¢ho domu.

Souhrnné informace o nemovitostech

Celkova obytna plocha rodinného domu ¢&ini cca 131 m? uzitna plocha gardze a 1.PP
rodinného domu ¢&ini 37 m?, plocha zastavéna rodinnym domem ¢&ini cca 135 m?.

Celkova vyméra pozemki &ini 4 333 m?, ztoho vyméra pozemkd tvoficich funkéni celek
s oceflovanym domem ¢&ini 1499 m’, vyméra pozemkového celku hospodatsky obtizng
vyuZitelnych pozemkd na okraji zastavby rekrea¢nich objektd &ini 308 m’ a vyméra
zeméd&lského pozemku &ini 2 526 m’.

Udaje o ocefiovanych nemovitostech

Ocenovany dim je situovan v zastavbé rodinnych domui v centrdlni Casti obce ChvalCov.
Rodinny diim se nachéazi na vlastnim pozemku parc.C. St. 57/2, ktery je zastavén rodinnym
domem a rovnéz tvoii plochu piilehlého prostranstvi. Na pozemek zahrady navazuje pozemek
parc.C. 57/1, ktery je svazity s orientaci k severovychodu, pozemek je zatravnény a porostly
stromy. Pfistup apfijezd k domu je mozZny z vychodni strany z vetfejné komunikace.
Vlastnické a evidenc¢ni udaje odpovidaji skutecnosti. Stafi rodinného domu bylo odhadem
stanoveno na 80 let. Vroce 1994 byla osazena nova plastova okna, vroce 2007 byla
provedena rekonstrukce koupelny. Diim se ke dni ocenéni nachdzi v primérném stavebné-
technickém stavu.

Rodinny diim &.p. 4 je ke dni ocenéni uzivan p. Suberkem k bydleni. Objekt je napojen
na vetejné rozvody elektro, odpadni vody jsou svedeny do vefejné kanalizace. Zdrojem pitné
vody je studna. Ohiev teplé vody je zajiStén dvéma elektrickymi bojlery. Vytapéni je zajisténo
elektrickymi pfimotopy a lokalnimi kamny na tuha paliva.

Na pozemku parc.€. St. 57/2 se nachéazi hospodairska budova, kterd neni zapsana v katastru

nemovitosti. S ohledem na svou velikost a zejména zhorSeny stavebné-technicky stav nema
vliv na cenu obvyklou a proto ji samostatné neocefiuji.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipade€ je vychozi cena stanovena na zakladé¢ zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnittni nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfes$ni krytina).

K vychozi cené je mozno piipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocennované budové nebo
hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoctena ve vychozi cen¢).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadiujici tuto skutecnost je
pravideln& upravovan na zakladé uidajii Ceského statistického ttadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno piiméiené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejcasteji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina pldnované zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spociva v tom, ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.1. Rodinny dim ¢.p. 4

1.1.1. Rodinny dum ¢.p. 4

Prevazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Jedna se o jednopodlazni ¢astecné podsklepeny rodinny dim s ¢astecné obytnym podkrovim
a pudnim prostorem. V rodinném domé se nachdzi jedna bytova jednotka o dispozi¢ni
velikosti 4+2.

Rodinny diim je zaloZen na betonovych zdkladech. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel
tl. do 60 cm. Strecha je sedlova krytd palenymi taskami. Klempifské konstrukce jsou
z pozinkovan¢ho plechu. Strop nad 1.PP je betonovy, strop nad 1.NP je pravdépodobné
difevény tramovy srovnym podhledem. VnéjSi omitky jsou vapenné, vnitini omitky jsou
vapenné hladké, v socidlnich zatfizenich a v kuchyni byl proveden keramicky obklad. Podlahy
v obytnych mistnostech jsou betonové skoberci nebo PVC. V socidlnich zafizenich
se nachazi keramicka dlazba. Schodisté do podkrovi je dievéné. Okna jsou plastovda EURO,
dvete jsou dieveéné, vstupni dvere jsou Castecné prosklené. V koupeln€ se nachazi sprchovy
kout, WC je kombi. Objekt je napojen na vetfejné rozvody elektro, odpadni vody jsou svedeny
do vetejné kanalizace. Zdrojem pitné vody je studna. Ohtev teplé vody je zajiStén dvéma
elektrickymi bojlery. Vytapéni je zajisténo elektrickymi pfimotopy a lokalnimi kamny na tuha
paliva. Stafi rodinného domu bylo odhadem stanoveno na 80 let. V roce 1994 byla osazena
nova plastova okna, vroce 2007 byla provedena rekonstrukce koupelny. Dim se ke dni
ocenéni nachédzi v primérném stavebné-technickém stavu.




Vypocet uzitného obestavéného prostoru:
1.podzemni podlazi (22 m?)
1.nadzemni podlazi (135 m?)

podkrovi (135 m?)
puda

Celkovy obestavény prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytové prostory
1. PP.
sklep

1. NP.
zadveti
chodba

WC
Koupelna
komora

pokoj

kuchyn
obyvaci pokoj
chodba
komora

WC

koupelna
loZnice
kuchyn
Vyméra 1. NP.

podkrovi
pokoj

Garaz

VYMERA CELKEM

Stari budovy: 2010 - 1930 = 80 rokt

Vypocet ceny
Vychozi hodnota Casti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (22 m?)
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (135 m?)
Vychozi cena podkrovi (135 m?)

Vychozi cena k 1.1.2000
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K¢
K¢
K¢
K¢

55.00
405.00
33.25
26.25

519.50

18.00

3.79
3.14
1.03
2,27
1.19
15.12
8.13
17.18
5.94
2.08
1.07
3.03
18.33
13.55

95.85

15.29

18.9

148.04

167 130.00

138 908.00
1 185 030.00
1 074 330.00

2 565 398.00




Stavebni index
Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovand zivotnost rok
Opotiebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dim ¢.p. 4
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

%

A~ A
< 6

155.00
1.00

3976 366.90
1930

100

60.00

1 590 546.76
-46.76
1590 500.00

1 590 500.00

1590 500.00

1 590 500.00

1590 500.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemki v souladu s trZznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemkdi.

Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z t&chto cen, je-li jejich cena odligna od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantn¢.

Pro ocenéni pozemkii bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Chvalcov
Katastralni uzemi: Chvalcov
Vlastnik staveb a pozemk:
Kredit group s.r.o. Sokolska tiida 1263/24, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava 2

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.C. St. 57/2 a 57/1 tvotici funkéni celek s rodinnym
domem ¢.p. 4 a dale dva samostatné pozemkové celky nachazejici se v okrajovych ¢astech
obce Chval¢ov. Pozemkovy celek tvofeny pozemky parc.C. 212/3 a 1125/2 se nachazi
cca 600 m severovychodnim smérem od ocenovaného domu, na okraji zastavby objektl
pro rekreaci a jednd se o pozemky pfilehly k nezpevnéné ticelové komunikaci a navazujici
pozemek s naletovym porostem. Pozemek parc.C. 437/2 je umistén ve sceleném lanu pole
ve vzdalenosti cca 1,1 km severnim smérem od ocentlovaného domu.

Smérné ceny pozemki byly stanoveny na zdkladé srovnani s obchodovanymi nebo
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachdzeji ocefitované pozemky.

a) Pozemky ve funkénim celku s rodinnym domem (parc.¢. St. 57/2 a 57/1)

Podle porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi ocenované stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozmezi od 150
do 300 K&/m’. V piipadé pozemku parc.&. 57/1 byla cena za m’ odbornym odhadem
stanovena na 50 K¢ vzhledem k obtiZzné vyuzitelnosti pozemku.

Parcela &. | Vyméra m’ | Druh Cena za m’ Cena

St. 57/2 450 | zastavéna plocha a nadvofi 250 K¢ 112 500 K¢
57/1 1049 | zahrada 40 K¢ 41 960 K¢
Stavebni pozemky celkem K¢ 154 460

b) Hospodarsky nevyuZzZivané pozemky (parc.¢. 212/3 a 1125/2)

Podle porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi ocefiované pozemky, obdobné velikosti v rozmezi od 5 do 15 K&/m’.

Parcela .| Vyméram® | Druh Cena zam” Cena

212/3 211 | trvaly travni porost 15 K¢ 3165 K¢
1125/2 97 | ostatni plocha 15 K¢ 1 455 K¢
Hospodarsky nevyuzivané pozemky celkem K¢ 4 620
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¢) Zemédélsky pozemek (parc.¢. 437/2)

Podle porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi ocenované zemédélské pozemky, obdobné velikosti v rozmezi
od 5 do 15 K&/m’.

Parcela .| Vyméram® | Druh Cena zam” Cena

437/2 2526 | trvaly travni porost 10 K¢ 25260 K¢
Zemédélsky pozemek celkem K¢ 25260
Pozemky celkem (po zaokrouhleni) K¢ 184 340
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typll nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star§i nez
1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovndni se provadi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaji z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprosttedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dam, uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjiSténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je
nabidka vys§i neZ poptavka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuziti, jsem ndzoru, Ze ocefiovana nemovitost
je obtizné obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z databaze spolupracujicich odhadcti, vlastni databaze,
informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle téchto podkladii byly v uplynulé dob& zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachazi oceniovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav uZitna plocha L alb e ch] nlz):l‘)til(llrl?
nemovitosti objektu vm? Cena na m . <y
podl.plochy [K¢] prodeje
450 000
Rodinny dim, Radkov, okr. Pferov Primérny 95 m’ 2010
4737
v do 9 ova 1 PF 500 000
Rodinny diim, lepova u Prerova, Primémy 120 m> 2010
okr. Prerov
4167
597 000
Rodinny diim, Blazice, okr. Kroméfiz Zhorseny 110 m? 2010
5154
e ” , 751 000
Rodinny diim, Bystrlcev?'czd Hostynem, Prémémy 150 m> 2010
okr. Kroméfiz 5006

Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocefiovana nemovitost je plné srovnatelnd s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymi domy
nachdzejicimi se v okrese Kroméfiz. Vybavenim a umisténim se fadi do niz§i cenové
kategorie, stavebné-technickym stavem do stfedni cenové kategorie z hlediska srovnatelné
ceny. S ohledem na poptavku po objektech pro individudlni bydleni se v ramci okresu jedna
o malo atraktivni lokalitu s primérnou dopravni dostupnosti vici vétSim méstim. Mirnou
vyhodou jsou samostatné pozemky nachazejici na tzemi obce ChvalCov, které jsou rovnéz

pfedmétem ocenéni.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dle priizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi oceflovand nemovitost, obdobné velikosti
v pruméru od 500 000 do 800 000 K¢.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani a zavedenych predpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi:

5 500 K&/m” tj. celkem za obytnou plochu (111 m?)
610 500 K¢

2 000 K&/m” tj. celkem za uZitnou plochu garaZe a v 1.PP rodinného
domu (37 m?)

74 000 K¢
tj. celkem 684 500 K¢

E. Opravnéni a omezeni vlastnickych prav spojené
S nemovitostmi

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 5.7.2010 se k ocefiovanym nemovitostem nevazi
z4dna zéastavni prava ani vécna bfemena.

V oddile B1 listu vlastnictvi ¢. 791 ze dne 2.7.2010 je zapsano vécné biemeno Stitoveé zdi
a pravo pouziti hrani¢ni zdi mezi domy ¢.p. 109 a €.p. 4 ve prospéch vlastnika domu ¢.p. 4
na pozemku parc.¢. St. 57/2.

Dle piedloZenych podkladi a zjiSténych informaci neviznou na ocefiovanych
nemovitostech zadné jiné zivazky ani jind omezeni, popf. zavazKky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédCit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pr1 zjisténi odhadu obvvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.1.1. Rodinny diim bez nebytovych (provoznich) prostor dokonceny

Obec: ChvalCov Kat. izemi: Chvalcov
Okres: Kroméfiz é.p. 4

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny diim ¢.p. 4 K¢ 1 590 500
1. Budovy K¢ 1590 500
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 1590 500
Pozemky K¢ 184 340
Celkem K¢ 1774 840
Srovnavaci hodnota K¢ 684 500

Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
stafi objektu, opotiebeni s ohledem na umisténi nemovitosti v méné atraktivni lokalité,
s prumérnou dopravni dostupnosti, odhaduji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti ve vysi
srovnavaci hodnoty, a to:

700 000 K¢

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocefiovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zdkon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
prumyslové.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym Cislem 201-2941/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dle pfipojené likvidace.

Ing.Frantisek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostravé, dne 20.8.2010




