Okres:Sumperk
Obec :Libina

ZNALECKY POSUDEK ¢.3532/288/2013

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu provozni budovy s bytem ¢.p.24 s prislusenstvim a pozemky v k.t.Obédné a

obci Libina, okres Sumperk

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 6 stran textu v¢etn¢ titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 21.zafi 2013.

Digitalné podepsal
Kralovska drazebni, a. s.
DN: C=Cz, 0=[IC], OU=1,
CN=Kralovska

drazebni, a. s.

Divod: Potvrzuiji spravnost
a Uplnost tohoto dokumentu
Umisténi: Kralovska
drazebni, a. s.,

Praha 2, Katefinska

482, 128 00

Kontakt:
torok@kralovskadrazebni.cz,
+420 775 870 776

Datum: 26.09.2013 10:45:24



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi &.127 pro k.(.Ob&dné, okres Sumperk ze dne 12.8.2013,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi &.127 pro k.i.Ob&dné, okres Sumperk ze dne 12.8.2013

Vlastnické pravo:
Macak Josef, ¢.p.123, 789 01 Hrabova
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho U€astnici:
Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 21.zaii 2013.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je provozni budova s bytem ¢.p.24 s prisluSenstvim Vv
k.0.Obédné a obci Libina, okres Sumperk, ktera je umisténa piiblizné v zapadni,
stavebné nesrostlé zastavéné casti obce Obédné u mistni asfaltové komunikace.
Vesnice Libina se nachazi na Gizemi okresu Sumperk a nalezi pod Olomoucky kraj.
Piislusnou obci s rozsifenou pisobnosti je rovnéz okresni mésto Sumperk. Obec
Libina se rozklada asi Gtrnact kilometrtl jhovychodnd od Sumperku. Z turistického
hlediska patifi rovnéz do horské oblasti Jesenikii. Pocet trvale zijicich osob této
sttedn¢ velké obce se pohybuje kolem Cisla 3490 obyvatel. Libina se dale d€li na tii
casti, konkrétn¢ to jsou: Dolni Libina, Libina a Obédné. Na Skolni dochazku
vyuzivaji déti v obci zékladni Skolu vyssiho stupné a predskolaci mohou navstévovat
1 Skolu matefskou. Pro vyuZiti volného €asu je v obci k dispozici sportovni hiisté,
stadion a dal$i sportovisté. Déale bychom v obci nasli knithovnu, kino, kostel a
hibitov. V obci Libina maji ordinaci tfi prakticti 1ékari a dva stomatologové. Kromé
toho je v zde umistén i domov diichodct. Z dalsi obfanské vybavenosti je zde rovnéz
policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci,
kanalizaci 1 vefejny vodovod. Vesnice Libina lezi v primérné vySce 290 metri nad
mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych pramenech v roce 1344.
Celkova katastralni plocha obce je 2727 ha, z toho orna ptda zabira 51% procent.
Pétina katastru obce je osdzena lesnim porostem. Vzhledem k geografické poloze
bychom nalezli v obci velmi mélo ploch s travnim porostem. V katastru obce jsou
ovocné sady.



Jedna se o samostatné stojici provozni budovu, ktera byla postavena mezi 1. a 2.
svétovou valkou jako vesnickd Skola. Pozdéji byl objekt prestavén a do 90. let byl
uzivan jako matetskd Skola. V 90. letech byl objekt privatizovan a prestavén v
prizemi na provozovnu palenice ovocnych kvast. Ve 2.NP. vznikl rekonstrukei velky
byt 2+1 s ptislusenstvim. Okolni zastavbu tvofi pievazné rodinné domy. K
nemovitosti patii studna, venkovni upravy a pozemky. Objekt je napojen na
elektrorozvod, obecni vodovod, kanalizace do jimky a plynovodni ptipojku z nadrze
na plyn. Pozemky jsou oploceny. Ptijezd po asfaltové komunikaci na p.c.737/2
v druhu ostatni plocha, ostatni komunikace, LV 101, vlastnické pravo Olomoucky
kraj, Jeremenkova 1191/40a, Hodolany, 779 00 Olomouc. Objekt se nachazi na
st.p.€.94 o vyméte 330 m2. Dale k objektu patii pozemek zahrada p.¢.676/1 o
vymeéte 1377 m2.

Provozni budova ¢.p.24

Provozni budova s bytem ¢&.p.24 v k.1.Obédné a obci Libina, okres Sumperk
obsahuje provozovnu s ptislusenstvim a byt. Provozovna je zdéna, ma obdélnikovy
pudorys, je nepodsklepena a ma 2 nadzemni podlazi. V I.NP se nachazi vstup,
betonové schodisté¢ s miizi, chodba, WC s umyvadlem pro zdkazniky, uklidova
komora, kancelat obsluhy, ¢ekarna zdkaznika, varna, laboratorni kout, sprcha, WC
(zabudovana technologie na vyrobu destilatt neni pfedmétem ocenéni). V I1.NP. se
nachazi kuchynn bez vybaveni s pifivodem vody a odpadem, koupelna s vanou,
sprchou a umyvadlem, hala se schodiStém, komora a 2 obytné mistnosti. V podkrovi
je pudni prostor. Zaklady betonové a kamenné, sttecha sedlova s malymi valbami,
Krytina eternitové Sablony, schodisté betonové, podlahy teracova dlazba, bukové
vlysy, dlazby, rozvod vody studené a teplé, elektricka instalace 220,380 V. Vytapéni
UT s kotlem na plyn, okna plastové, dvefe dievéné, miize v oknech v 1.NP. Vnitini a
venkovni omitky vapenné, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu,
bleskosvod. Objekt provozni budovy je pfipojen na elektrorozvod, obecni vodovod,
kanalizace do jimky a plynovodni pfipojku z nadrze na plyn. Stav objektu provozni
budovy je dobry po rekonstrukci. Obestavény prostor objektu je 1275 m3.

Nemovitost byla na zaddost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zatizovaci predméty nejsou predmetem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsdny na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu provozni budovy s bytem ¢&.p.24 s piisluSenstvim a
pozemky v k.i.Obédné a obci Libina, okres Sumperk

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceflovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért



prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovana nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni pfislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regiondlni
piislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocefiovan¢ho objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni ptisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorti na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro udely porovnavaci metody byly nalezeny nemovitosti s podobnym udelem
uzivani, nebot’ objekt palenice neni Casto obchodovatelny objekt a ma specificky,
malo se vyskvytujici se zpusob uzivani:

Restaurace, Rovensko, cena 3 000 000,- K¢&

Prodej zabehnuté restaurace (45 mist ) s plné vybavenou kuchyni, salonek (18 mist)
4 sklady, 2 venkovni zahradky 18 — 85 mist, venkovni vycep, zastfeSeny gril,



zahradka pro déti — houpacka, piskovisté. Z velké pidy mozno vybudovat bytové
jednotky. Topeni plyn, kanalizace na hranici pozemku.

Chalupa s moznosti ubytovani, Lou¢na nad Desnou, cena 2 590 000,- K¢

Nabizime Vam k prodeji chalupu v rekreacni oblasti Kouty nad Desnou s moznosti
ubytovani pro 8 - 10 osob. Objekt prosel caste¢nou rekonstrukci v roce 2008
(zateplena veranda a stfecha, novy pifivod vody z nové zbudované studny, novy
rozvod el. energie v celém objektu, v mistnostech jsou nové dievéné podlahy, dlazba
v kuchyni, koupelné a spizirné, priprava na dievéné podhledy). K objektu ndlezi
zahrada o velikosti 830 m2 a 4. parkovaci stani. Nizké provozni ndklady. V blizkosti
se nachazi lyzaiské arealy Sindelna (150 m) a Kouty (950 m).

Odhad ceny obvyklé oceftované nemovitosti ¢ini

2 800 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle ndzoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvykIé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetlované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuZitelnost, ale byly déale obecné
zkoumdny uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjiSt€énym skute¢nostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tikon je zapsan pod pot. ¢.3532/288/2013 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.311/2013.

V Hradci Kralové dne 21.zaii 2013.

razitko a podpis



List vlastnictvi &.127 pro k.i.Ob&dné, okres Sumperk

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2013 14:15:03

veno da ovym pfistupem do katastru nemovitosti pro Ucel ovéreni vystupu z informacéniho systému velejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu. -

bﬂs%}fe\%};\%% 715 Sumperk Obec: 539961 Libina
Katwiizeni 682853 Obédné List vlastnictvi: 127
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Iaentifik.?tor Podil

A Vliastnik, jiny oprdvnény -

Vliastnické prdvo

Madak Josef, &.p. 123, 78901 Hrabova 830818/5754
B Nemovitosti
Pozemky -
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
st. 94 330 zastavéna plocha a
nadvori
676/1 1377 zahrada zemdddlsky pudni
fond
Stavby =
Typ stavby -
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Zplisob ochrany Na parcele
Obédné, &.p. 24 ob&.vyb - sSt. 94
Bl Jind préva - Bez zapisu - -
el Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu -
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
&.041/2011
pro pohledavku uvér ve vysi 3.000.000,-K&
budouci pohledavky do celkové vysSe 4.500.000,-K&, vzniklé do 30:4.2036
budouci pohledavky do celkové vyse 4.500.000,-K&, vzniklé do 30.4.2036
AKCENTA, spofitelni a uvérni Stavba: Obédné, &.p. 24 V-2413/2011-809
druzstvo, Go&arova t¥ida 312/52, Parcela: 676/1 V-2413/2011-809
Prazské Predmésti, 50002 Hradec Parcela: St. 94 V-2413/2011-809
Kralové, RC/ICO: 64946851
Listina Smlouva o zfizeni zéstavniho prava podle obé.z. ze dne 02.05.2011. Pravni ucinky

vkladu prava ke dni 10.05.2011.
V-2413/2011-809

D Jiné zdpisy - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

© Smlouva kupni =ze dne 02.05.2011. Pravni Gcéinky vkladu prava ke dni 10.05.2011.
v-2412/2011-809

Pro: Maddk Josef, &.p. 123, 78901 Hrabova . RC/ICO: 830818/5754

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

676/1 ' ' . 54610 1377
Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

Pafcela BPEJ Vyméra[m2]

" Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu Xatastru nemovitostl CR
Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté 3umperk, kéd: 809.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.08.2013 14:15:03

Vyhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii.
Okres: C2z0715 Sumperk Obec: 539961 Libina
Kat.dzemi: 682853 Obédné ) List vlastnictvi: 127
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovis$té Sumperk, kod: 809.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.08.2013 14:31:59

Cesky Ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

" Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru
Katastralni Gfad pro Olomoucky krai, Katastralni pracovisté Sumperk, kb
strana 2

nemovitosti CR
809.




Katastr nemovitosti

Ovéruji pod pofadovym E€islem 510023 _001877 , 2e tato listina, ktera
vznikla pFevedenim vystupu z informa&niho systému vereiné spravy

z elsktronické podoby do podoby listinné, skladajici{ se z 2 listd,

se doslovnd shoduje s obsahem vystupu z informa&niho systému veiveiné
spravy v elektronické podobé.

Trutnov 4 //4// dne 12.08.2013 v 14:34 —
V74 / o 4
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Fotodokumentace nemovitosti:
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