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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemek p.C.st. 571 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 475, pozemek p.¢. 432 — orna plda, k.u. Cechovice u Prost&jova, obec
Prostéjov, okres Prosté&jov, LV €. 855

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 faktorl, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlivodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicu ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci & nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: pozemek p.C.st. 571 — zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €.p. 475, pozemek p.C. 432 — orna
pada, k.u. Cechovice u Prost&jova, obec Prost&jov, okres Prost&jov, LV &. 855, byla tedy
stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

8.510.000,- K¢

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u RD: venkovni Upravy (zpevnéné
plochy, oploceni, branka, brana, pfipojky IS), dfevény altan postaveny ve dvore za RD,
okrasné trvalé porosty.

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

V Prostéjové, dne 13.4.2018 Vypracoval:
Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 04 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecky posudek ¢. 10743-107/2018



Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8, 796 04 Prosté&jov stranka ¢. 3

2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladid a omezujicich podminek. Tyto podminky pfedevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumenta.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni predpisy 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 dokladl pfedlozenych jako podklady pro vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladd. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocefiovanym nemovitostem nebo platnosti i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

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 ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Udaje sdélené viastnikem nemovitosti:

- Mistni Setfeni provedeno dne 5.4.2018, bez umoznéni prohlidky ocenovaného RD
C.p. 475, byla provedena pouze venkovni obhlidka RD, povinny se k m.S.
nedostavil. Pfedmétné nemovité véci byly mnou jiz ocefiovany v 5/2013, kdy jsem
provedl kompletni prohlidku i v€etné prohlidky interiéru RD &.p. 475 a jeho
kompletni zaméfeni. V ocenéni je uvazovano, Ze s ohledem na stafi RD (2008)
nedoslo od 5/2013 ke zhorSeni jeho technického stavu a i vybaveni je stejné jako
k 5/2013. S pfihlédnutim ke skute€nosti, Zze nebyla aktualné umoznéna prohlidka
interiéru RD je v ocenéni uplatnéna bezpecnostni srazka 10 %. V pfilozené
fotodokumentaci jsou pouzity fotky interiéru RD a dvorni ¢asti z 5/2013 a aktualni
fotky RD z ulice z 5.4.2018.

3.1.2. Podklady pfedané objednavatelem:

Vlypis z katastru nemovitosti pro k.u. Cechovice u Prost&ova, LV &. 855,
vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 1.3.2018

Usneseni soudniho exekutora o ustanoveni soudniho znalce, C.j.: 124 EX
21261/14-156, ze dne 21.3.2018

Udaje sdélené zastupcem objednavatele znaleckého posudku

3.1.3. Podklady zajisténé zpracovatelem:

Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Cechovice u Prostéjova, ze dne
5.4.2018

Fotodokumentace ze dne 5.4.2018 a 3.5.2013
Situacni planek ze dne 5.4.2018

Mistni Setfeni znalce se zamérenim soucasného stavu dne 5.4.2018

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zji$téni obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemek p.C.st. 571 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu &.p. 475, pozemek p.6. 432 — orna puada, k.u. Cechovice u Prost&jova, obec
Prostéjov, okres Prosté&jov, LV €. 855

3.3. VLASTNICTVi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Cechovice u Prost&jova, LV &. 855 jsou
ocenované nemovité véci ve vlastnictvi:

SJM Trunecka Tomas a Marakova Sarka, Esperantska 475/1,
Cechovice, 79604 Prostéjov
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Cechovice u Prost&jova, LV &. 855 jsou
v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni prava smluvni pro Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
- Zastavni prava z rozhodnuti spravnich organt

- Zastavni prava exekutorské

- Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

- Zahajeni exekuce

Zastavni prava nejsou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené, jelikoz neni znama
aktualni vysi dluznych castek.

Nemovitost se dle registru povodni a zaplav UIR-ADR (Aquarius) nachazi
v lokalité se zvySenym rizikem povodni a zaplav (stupen €. 2). Povodné ani zaplavy se ale
v dané lokalité nevyskytuji.

Nejsou znama zadna jina rizika nebo omezeni vztahujici se k ocefovanym
nemovitostem.
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4. NALEZ

4.1. POPIS PREDMETU OCENENI

Predmétem ocenéni jsou dle LV &. 855, k.u. Cechovice u Prostéjova:
Pozemek p.C.st. 571 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba RD ¢€.p.
475
Pozemek p.¢. 432 — orna plda

4.2. MISTOPIS, POPIS, DISPOZICNi RESENi, STAVEBNE-TECHNICKA
CHARAKTERISTIKA OCENOVANYCH OBJEKTU A UDAJE O STARi A
TECHNICKEM STAVU.

4.2.1. Mistopis

Mésto Prostéjov je Statutarnim méstem, ma 43.975 obyvatel a lezi pfi dalnici D46
(Olomouc - Prostéjov — Vyskov). V misté je kompletni infrastruktura a obc&anska
vybavenost. Mésto je dostupné autobusovou a vlakovou dopravou, dalsi slozky dopravy
tvofi MHD (autobusy). Ocefovany RD je postaven v rovinném terénu v jihozapadni
okrajové zastavéné Casti Statutarniho mésta Prostéjova, mistni ¢asti Cechovice, na rohu
ulic Esperantska a Foerstrova. Okolni zastavba je tvofena v pfevazujici mife rodinnymi
domy (novostavby i pivodni RD). Nedaleko je postaven bytovy dim. V misté je moznost
napojeni na veSkeré inzenyrské sité. Pfistup je zajistén ze zpevnénych vefejnych
komunikaci (ulice Esperantska a Foerstrova). Parkovani je zajisténo ve dvojgarazi v RD.
Z hlediska polohy se jedna o polohu primérnou, ocefiovany RD je situovan na rohu dvou
ulic (vétsi provoz na ulici Foerstrova).

4.2.2. Rodinny diim ¢&.p. 475 na pozemku p.¢.st. 571 — zastavéna plocha a
nadvori.

Mistni Setfeni provedeno dne 5.4.2018, bez
umoznéni prohlidky ocennovaného RD ¢&.p. 475, byla
provedena pouze venkovni obhlidka RD, povinny se
k m.S. nedostavil. Predmétné nemovité véci byly mnou
jiz ocenovany v 5/2013, kdy jsem provedl kompletni
prohlidku i v€etné prohlidky interiéru RD ¢.p. 475 a jeho
kompletni zaméreni. V ocenéni je uvazovano, ze
s ohledem na stafi RD (2008) nedoslo od 5/2013 ke
zhorseni jeho technického stavu a i vybaveni je stejné
jako k 5/2013. S prihlédnutim ke skute€nosti, ze nebyla aktualné umoznéna
prohlidka interiéru RD je v ocenéni uplatnéna bezpeénostni srazka 10 %.
V prilozené fotodokumentaci jsou pouzity fotky interiéru RD a dvorni €asti z 5/2013
a aktualni fotky RD z ulice z 5.4.2018.

Jedna se o nadstandardni, luxusni, samostatné stojici, zdény, pfFizemni,
nepodsklepeny, rodinny dim s obytnym podkrovim pudorysného tvaru L postaveny
v rovinném terénu v jihozapadni okrajové zastavéné ¢asti mésta Prostéjova, v mistni ¢asti
Cechovice na rohu ulic Esperantska a Foerstrova. V hlavni hmoté objektu, kterda ma dvé
nadzemni podlazi (Il. NP tvofeno obytnym podkrovim) je situovana bytova jednotka o
velikosti 5+kk s nadstandardnim socialnim zafizenim. Ve dvornim kfidle, které je
pfizemni, je situovan kryty vnitfni bazén se socialnim zafizenim, sauna a hobby mistnost.
Pfi levé Stitové zdi je v RD dvojgaraz s viezdem z ulice Esperantska. V misté je moznost
napojeni na veskeré inzenyrske sité, oceniovany RD je mimo plyn na tyto inzenyrskeé sité
napojen. Vodu je mozné Cerpat i z vlastni studny. Pfistup k RD je zajistén ze zpevnénych
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vefejnych komunikaci (ulice Esperantska a Foerstrova). Pozemek okolo RD (p.¢€. 432) je
oplocen, za RD je maly dvorek zpevnény zamkovou dlazbou a déle zahrada. Na dvore je
dfevény pristieSek (altan) slouzici jako kryté posezeni. Puvodni stafi RD je z roku 2008,
technicky stav Ize hodnotit jako velmi dobry. Jedna se o nadstandardné vybaveny RD
s dispozici vyhovujici dneSnim pozadavkim na moderni bydleni. Pfedmétem ocenéni
jsou rovnéz pozemky p.¢.st. 571 — zastavéna plocha a nadvofi (pozemek zcela zastavén
ocenovanym RD &.p. 475), p.€. 432 — orna puda (pozemek okolo RD charakteru zahrady).

Zaklady betonové pasy s izolaci proti zemni vihkosti, svislé konstrukce zdéné,
stropy keramické s rovnym podhledem, v podkrovi SDK Sikmé podhledy, stfecha valbova
a sedlova s nizkym sklonem, stfedni krytina taska betonova, klempifské konstrukce
z médéného plechu, vnitfni omitky vapenné hladké, fasadni omitky vapenné hladké se
zateplenim, schody betonové s keramickou dlazbou, dvefe dfevéné masivni a plastove,
okna plastova, povrchy podlah obytnych mistnosti tvofi laminatové podlahy a keramicka
dlazba, povrchy podlah ostatnich mistnosti tvofi keramicka dlazba, vytapéni podlahové
(UT kombinovany kotel), krb na tuh& paliva s rozvodem, elektroinstalace svételny a
motorovy rozvod, odkanalizovani provedeno ze vSech zafizovacich predmétli do
hloubkové kanalizace, ohfev teplé vody tepelnym cerpadlem, vybaveni kuchyné tvofi
sklokeramicka varna deska, horkovzdusna trouba, mycka, mikrovinna trouba, lednice,
vnitfni vybaveni tvofi vany, sprchov kouty, umyvadla, splachovaci WC, bidety a ostatni
prvky tvofi digestof, centralni vysavac, bazén, sauna, krb, fitcentrum.

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené
skute€nosti je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem znalce ve vysi 10 %.

4.3. SOUCASNE A PRIHODNE MOZNE VYUZITi NEMOVITYCH VECI
Ocerfiovany RD byl k 5/2013 uzivan k bydleni. Toto vyuZiti Ize spatfovat jako
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENi VECNE HODNOTY
5.1.1. STANOVENiIi VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inzenyrské sité a
venkovni upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské poméry 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 mé&rna 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 meérné jednotky pro dany typ nemovitosti je publikace ,Ukazatele pramérné
orientaéni ceny na mérovou a Ugelovou jednotku® vydana spolenosti URS PRAHA, a.s.,
v roce 2018.

Takto zjisténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem
zohlednujicim skutecné provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
soucasné nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypoctem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto ocefiovaciho systému se u stavebné propojenych objektlu pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odliSna Cast, takZze nékteré budovy je tfeba
ocenit po Castech.

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 souCasné 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 odecte pfiméfené opotiebeni, které se nejcastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné Casta 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 soucéasti vlastniho
ocefovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né pramérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zpldsobem provedeni a v
neposledni fadé téZ opotiebenim.
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5.1.2. Rodinny dim ¢.p. 475 na pozemku p.€.st. 571 — zastavéna plocha a
nadvori,

Vypocet obestavéného prostoru hlavni stavby:

Vrchni stavba:
(11,02*12,637+1,085*3,70)*3,52+(7,82*6,33)*3,52+(12,48%6,33)*3,08+(7,06*6,33)*2,58
Vrchni stavba celkem: 1.037,16 m3

ZastresSeni:
(13,822*11,06)*5,00*0,50+(7,82%6,33)*3,72*0,50+(12,48%6,33)*1,48*0,50+(7,06*6,
33)*1,46%0,50

ZastfeSeni celkem: 565,31 m*

obestavény prostor celkem 1.602,47 m®

Stanoveni priméreného opotiebeni

S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skuteCnosti
je opotfebeni RD stanoveno odbornym odhadem znalce ve vySi 10 %

Obestavény prostor celkem m?® 1.602,47,--
Jednotkova cena K&/m? 5.360,--
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m?® 5.360,--
Cena za cely obestavény prostor K¢ 8.589.239,--
Snizeni ceny za opotfebeni 10 % K& 858.924,--
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢E 7.730.315,--

Uzitna plocha RD:

Hlavni obytna &ast: 205 m?
Dvorni k¥idlo véetné garaze: 145 m?
Uzitna plocha RD celkem: 350 m?

5.1.3. Vypocet hodnoty pozemku

U pozemklU 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 redlna 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
podkladu.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemku 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 (v€etné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porostu).
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p.C.st. 571 — zastavéna plocha a nadvofri m? 312,00
p.6. 432 — orna puda m? 523,00
Vyméra pozemk celkem m? 835,00

Smérna cena pozemku byla stanovena na zakladé konzultaci se spolupracujicimi
znalci a odhadci a realitnimi kancelafemi v daném regionu a na zakladé porovnani se
skutec¢né realizovanymi obchody srovnatelnych pozemkul. V sou¢asné dobé se smérna
cena za 1 m? stavebniho pozemku v dané lokalité pohybuje v rozmezi od 1.000,- K&/m?
do 2.000,- K&/m?. S ohledem na vyméru a lokalitu volim srovnavaci hodnotu pfi horni
hranici uvedeného rozpéti ve vysi: 1.800,- K&/m?

Vypocet ceny
Vyméra pozemk(i m? 835,00
Smérna cena pozemkil K&/m? 1.800,00
Cena pozemku celkem K¢ 1.503.000,00

Rekapitulace, LV €. 855, k.u. Cechovice u Prostéjova

Reprodukéni hodnota stavby Ké 8.589.239,-
Vécna hodnota stavby Ké 7.730.315,-
Vécna hodnota pozemku K¢é 1.503.000,-
Vécna hodnota celkem K¢é 9.233.315,-
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6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

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

Nepredpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typl nemovitosti, Ze uskute¢néné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, ze se predpoklada, ze 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 realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

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

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinné domy uvedené velikosti,
vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka nizSi nez nabidka. Takto velké a nadstandardné vybavené RD
se obchoduji obtiznéji nez RD mensi a se standardnim vybavenim. Proto s pfihlédnutim

k témto skuteCnostem jsem nazoru, ze ocefiovany RD je obchodovateiny.

Objekty k porovnani:
— RD (320 m?), Slatinky (okr. Prostéjov)
& Prodej RD, na konci ulice v obci Slatinky. U&elné zaFizena kuchyné je
vybavena vestavénymi spotfebici a jeji poloha umozfiuje snadnou
obsluhu v jidelné i na venkovni kryté terase. V pfizemi se dale nachazi
pracovna, technicka mistnost, garaz, WC a velka koupelna vybavena
rohovou vanou, sprchovacim koutem, umyvadly a saunou. Pfekvapi
vas prostory druhého poschodi. Pét loznic, samostatné WC, a druha
velka koupelna - s vanou, sprchovacim koutem, dalsim WC a
umyvadly. Na pozemku se nachazi zapustény zastfeSeny venkovni
bazén s protiproudem, tepelnym Cerpadlem a venkovni sprchou.
Zahrada je odborné zalozena a peclivé udrzovana. Venkovni gril je
pobliz zastfe$ené terasy. Dim je napojeny na plyn, obecni vodovod,
odpad sveden do vlastni CistiCky, je mozZné napojeni na obecni
kanalizaci. Celkova plocha pozemku je 1015 m2. Preferujeme zajemce,
ktefi sou€asné s domem pfikoupi sousedni pozemek o rozloze 1940
m2 s garazi, vinnym sklipkem, pergolou a velkym zahradnim okrasnym
jezirkem. Obec Slatinky je vzdalena 15 km od Olomouce. Pravidelné
autobusové spoje do Olomouce a Prostéjova.
Cena: 8.900.000,- K& (27.813,-

Ké/mz) Zdroj: realitni inzerce

RD (431,10 m®), Prostéjov, ul. Beskydska
Realizovany prodej RD ul. Beskydska, mésto Prostéjov, ¢astecné
podsklepeny, dvoupodlazni RD 8+2 s dvojgarazi, venkovnim stanim,
venkovnim terasou a bazénem. Objekt je zdény z keramickych tvarnic
se zateplenym obvodovym plastém, stropy Zelezobetonové, plocha
stfecha kryta plastovou folii. Celkova obytna plocha &ini 434,1 m2. UT a
ohfev TUV plynovym kotlem. Objekt napojen na veskeré inZzenyrské
sité. Zastavéna plocha je 351 m2. Plocha funk&né souvisejiciho
pozemku je 864 m2. Prodej v 09/2014 za cenu 15.000.000,- K&.

Cena: 15.000.000,- K¢ (34.794,-
Kélmz) Zdroj: realizovany prodej (r. 2014)

=S

- -
gllcentrinm
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RD (348 m®), Prostéjov, ul. Slovacka

if| Realizovany prodej luxusniho RD (7/2014). K nemovitosti nalezi
gl pozemky o celkové plose 1.030 m2. Nemovitost ve vyborném
technickém stavu.

Cena: 12.222.440,- K¢ (35.122,-

Ké/m?) Zdroj: realizovany prodej (7/2014)

Tabulka zohledéni hodnototvornych faktorti:

Cena . e
(Ké/mz) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty Prez:rc]:;ena
. Tech. ] . (Ké/mz)
Poloha | Pozemek | Velikost stav Vybaveni Zdroj
RD Slatinky 27.813,- 1,03 0,94 1,08 1,00 1,00 0,80 23.266,-
RD
Prostéjov 34.794,- 0,90 0,92 1,14 1,00 1,00 1,00 32.843,-
RD
Prostéjov 35.122,- 0,90 0,94 1,09 1,00 1,00 1,00 32.387,-
Primérna
cena: 29.500,-

Pfi srovnani realizovanych prodeji rodinnych domu z vlastni databaze a z
nabidek z inzerce realitnich kancelafi s rodinnym domem oceriovanym, byly srovnany
zejména uzitné plochy, vybaveni, lukrativita lokality, stavebné-technicky stav, dispozi¢ni a
technické feSeni. V neposledni fadé byla také posouzena vybavenost lokality, zivotni
prostfedi, napojeni na sité, napojeni na dopravné komunikacni systém, demografické
podminky a dal§i cenotvorné vlivy. Nabidky k prodeji v realitnich ¢asopisech na rodinné
domy se srovnatelnymi parametry jsou srovnatelné s obvyklymi hodnotami.

V soucCasné dobé se tedy srovnatelné rodinné domy nabizeji k prodeji a byly jiz
realizovany prodeje vrozmezi nabidkovych jednotkovych cen od 27.813,- K&m? do
35.122,- K&m? po zohlednéni hodnototvornymi faktory vrozmezi prepoétenych
jednotkovych cen od 23.266,- K&/m? do 32.843,- K&/m?. Po zohledné&ni hodnototvornymi
faktory volim jednotkovou srovnavaci hodnotu u hlavni obytné ¢asti RD ve vysi: 29.500,-
Ké&/m?. U dvorniho kfidla s garazi volim jednotkovou srovnavaci hodnotu ve vysi: 23.500,-
Ké/m?. Déale uplatiiuji bezpe&nostni srazku 10 % zohledfiujici neumoznéni prohlidky
interiéru RD k datu m.§. 5.4.2018. Vysledna srovnavaci hodnota tak ¢ini po zaokrouhleni:
8.510.000,- Ké
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Uzitna plocha RD:

Hlavni obytna &ast: 205 m?
Dvorni kfidlo véetn& garaze: 145 m?
Uzitna plocha RD celkem: 350 m?

Vypoéet vysledné srovnavaci hodnoty: 205 m? * 29.500,- K&/m? + 145 m? * 23.500,- K&/m?
= 9.455.000,- K&.

Zohlednéni srazky 10 %: 9.455.000,- K¢ * 0,9 = 8.509.500,- K&

Vysledna srovnavaci hodnota: pozemek p.€.st. 571 — zastavéna plocha a nadvori,
_jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢€.p. 475, pozemek p.¢. 432 — orna puda, k.u.
Cechovice u Prostéjova, obec Prostéjov, okres Prostéjov, LV &. 855, €ini po zaokrouhleni:

8.510.000,- K&
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7. REKAPITULACE JEDNOTLIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vé&cna hodnota nemovitych véci na LV &. 855, k.u. Cechovice u Prost&jova: 9.233.315,-
Ké

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV &. 855, k.4. Cechovice u Prostéjova:
8.510.000,- Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci stanovuji ve vysi
srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni situaci na trhu nemovitych
Véci.
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8. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou lze 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 v8echny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem,
které vS8ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. NejvétSi duraz je pfitom
kladen na souCasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob&anska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prostfedi, atd. Dale je potfeba postihnout veSkeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena:

pozemek p.€.st. 571 — zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rodinného
domu ¢&.p. 475, pozemek p.¢. 432 — orna 8.510.000,- Ké
puda, k.a. Cechovice u Prostéjova, obec
Prostéjov, okres Prostéjov, LV €. 855

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfislusenstvi u RD: venkovni Upravy (zpevnéné
plochy, oploceni, branka, brana, pfipojky IS), dfevény altan postaveny ve dvofe za RD,
okrasné trvalé porosty.

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

V Prostéjové, dne 13.4.2018

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek

J. Zrzavého 8

796 04 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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9. 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 Ccislem 10743-
107/2018.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
J. Zrzavého 8
796 01 Prosté&jov
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10. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situacni planek

Usneseni
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Ovérovaci dolozka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Ovéfuji pod pofadovym ¢islem 108220434-28769-180531152539, Ze tento dokument, ktery vznikl
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