Okres:Pferov
Obec :Tovacov

ZNALECKY POSUDEK ¢.4533/313/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu &.p.49 v ulici Siroka s piislusenstvim a pozemky v k.4. a
obci Tovacov, okres Pierov

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

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

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 13 stran textu v&etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 30.listopadu 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.154 pro k.u.Tovacov, okres Prerov ze dne 22.11.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.154 pro k.u.Tovadov, okres Pierov ze dne 22.11.2016

Vlastnické pravo:

Berika s.r.o.,J ireviskova 81/13, Hodolany, 779 00 Olomouc podil 1/2
Lehocka Anna, Siroka 293, Tovacov I-Mésto, 751 01 Tovacov podil 1/2
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, 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 26.listopadu 2016.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.49 s piislusenstvim v k.. a obci Tovacov,
okres Pierov, ktery je umistén v zastavéné Gasti obce V ulici Siroka. Mé&sto Tovaéov
se stejnojmennym zdmkem lezi pii sttednim toku feky Moravy v nadmotské vysce
200 m, v samém srdci rovinaté urodné Hané. Je stiedem pomysiného ¢&tverce,
jehoz wvrcholy tvofi naseveru krajské mésto Olomouc, na vychodé mésto
Pierov, na jihu mésto Kroméfiz a na zapadé pak mésto Prost&jov. Diky této své
vyznamné strategické poloze se jiz kratce po svém zaloZeni mésto stalo dilezitou
ktizovatkou obchodnich cest, vdzanych na soutok fek Moravy a Becvy. V obci Zije
asi 2626 obyvatel. Ve méste se nachéazi veskera ob¢anska vybavenost.

Jedna se o objekt vnitfniho fadového rodinného domu. Okolni zastavba pfevazné
rodinné¢ domy. Jedna se o objekt rodinného domu s piisluSenstvim, ktery je uzivan
od roku 2011. K nemovitosti patii venkovni Gpravy a pozemky. Objekt je napojen na
inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Piijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se
nachazi na st.p.¢.65/2 o vyméte 508 m2. Dale k objektu nalezi p.¢.131/2 — zahrada o
vyméte 621 m2 . Tyto pozemky tvoii jednotny funkéni celek s objektem rodinného
domu.

Rodinny diim ¢€.p.49

Rodinny dim v k.a. a obci Tovacov, okres Pterov, obsahuje obytné mistnosti S
pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma piiblizné¢ obdélnikovy pldorys, ma 2
nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady betonové, obvodové nosné zdivo, stropy
srovnym podhledem, stfecha sedlova a pultova, Krytina eternitové Sablony, krov
difevény, vnitini a venkovni omitky vdpenné, okna dievénd, dvetfe dieveéné, vrata
drevéna, el. instalace 220,380 V, vytapéni elektrické ptimotopy, pfiprava TUV el.




bojler. Vybaveni objektu je uvazovano jako standardni. Objekt rodinného domu je
pfipojen na inZzenyrské sité. Stav objektu je prumérny.

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

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piredmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu &.p.49 v ulici Siroka s piislusenstvim
a pozemky v k.u. a obci Tovacov, okres Prerov

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou

bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu 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 porovnava ocefiovana nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné¢ technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni piisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.



4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro udely porovnadvaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1

Rodinny dim, Lobodice - Cvrcov, okres Pierov, cena 890 000,- K¢

Dim ma 3 pokoje, kuchyn, koupelnu, WC, Satnu nebo komoru, chodbu s verandou,
nyni vyuzivanou jako zimni zahradu. Vytapéni je plynovym kotlem s rozvodem do
radiatori ve vSech mistnostech, ohfev vody plynovym bojlerem. Pfed domem je
predzahradka, za domem maléd zahrada (101 m2). Dispozice umoziuje, v pripadé
zajmu, odkoupeni sousednich ploch a zvétSeni zahrady. K domu nalezi gardz. Ve
dvotfe navazuji dilna, sklad sezonniho vybaveni a difeva. Dim je napojen na
vodovodni fad, mé vSak i vlastni studnu. Splaskova voda je svedena do obecni
kanalizace. Obec Lobodice se nachdzi na okraji rybarského raje, nedaleko feky
Moravy, v blizkosti mésta Tovacova, na dosah pfirodnich kras (pfirodni rezervace,
tovacovskd jezera, feka Morava, luzni lesy protkané cyklostezkami), mimo
zéplavovou oblast. Casova dostupnost Prost&jova, Pierova a Kroméfize do 20 minut,
Olomouce do 30 minut. Je zde mnoho mist pro aktivni odpoc€inek v piirodé, rybateni,
cykloturistiku. Doporuc¢ujeme pro klidné bydleni nebo rekreaci s velmi dobrou
dopravni dostupnosti. V piipad¢ zdjmu zajistime financovani nemovitosti. Tt. energ.
narocnosti budovy G.

Nemovitost ¢.2

Rodinny dim, Cimburkova, Tovacov - Tovacov I-Mésto, cena 1 300 000,- K¢




Nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny dim o velikosti 210m2 v obci Tovacov.
Dim ma dvé samostatné bytové jednotky o velikosti cca 90m2 a 120m2. V piizemi
jsou k dispozici Ctyfi mistnosti, v patie pét. Topeni jen zde lokalni na tuha paliva, do
kanalizace ptes septik je odvadéna jen splaskova voda. Elektricka sit’ v domé je 230
V a 400 V. Pod domem se nachazi prostorny sklep. Vjezd do dvora domu je pres
siroky prujezd, ktery je hned vedle hlavniho vchodu. Na dvofe stoji tzv.technicky
pristavek, jehoz soucasti jsou uhlarna, pradelna a dilna. Pidorys samotného domu je
cca 15x11m, rozméry dvorku jsou cca 15x20m. Pro splnéni pozadavkll na moderni
bydleni bude nutna rekonstrukce.

Nemovitost ¢.3

Rodinny dam, Lobodice, okres Pierov, cena 1 300 000,- K¢

Prodej polofadového rodinného domu 2+1 (525 m2) se zahradou (1.122 m2) v obci
Lobodice. Zakladni zdivo cihla, izolace, okna plastova a dievéna, stiecha sedlova,
topeni ustfedni na plynovy kotel, vodovod obecni, kanalizace septik. Koupelna s
toaletou v dlazbé, v obyvacim pokoji krb, zasklena veranda. Dim je zcela
obyvatelny. Na zahradé studna, vjezd pro vozidlo, dilna, kiilny, ovocné stromy.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti ¢ini

1 000 000,- K¢

Podil 2 500 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zdkladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné



zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym 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
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pof. ¢.4533/313/2016 znaleckého deniku.
Znaleéné Gctuji dle pfilozené likvidace na zaklad€ dokladu - faktury ¢.305/2016.

V Hradci Kralové dne 30.listopadu 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.154 pro k.. Tovacov, okres Pferov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 22.11.201¢ 03: 02
C Cz0714 Prerov Obzc: 519146 Tovadov
Fat.uzsmi: 768014 Tovacov List vlastnictvi: 154
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdv 2 Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Berika s.r.o., Jiraskova 81/13, Hodolany, 77900 Olomouc 26856344 1/2
Lehocka Anna, Siroka 293, Tovadov I-Mésto, 75101 Tovadov 2395726/406 1/2

B Nemovitosti

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob
P St. 65/2 508 zastavéna plocha a
nadvori

Tovadov I-Mésto, &.p. 49, rod.dum
emku p.&.: 8t. 65/2

P 131/2 621 zahrada zemédélsky pudni
fond

Souddsti je stavka:

°© zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ze smlouvy o pujéce ve vySi 450.000,-K& s pfislusenstvim, vetné
smluvnich pokut

Cordtrade s.r.o., Jiraskova 81/13, Parcela: St. 65/2 v-4910/2012-808
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 131/2 V-4910/2012-808
28344618

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 28.11.2012. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 28.11.2012.
V-4910/2012-808

Poradi k datu podle pravni upravy ucé¢inné v dobé vzniku prava

o zastavni pravo exekutorské podle § 6%a exekuéniho Fadu
pro pochledavku ve vysi 43.829,47 K¢ s prislusenstvim a naklady opravnéného
spoluvlastnicky podil 1/2

Ceskoslovenska obchodni banka, a. Berika s.r.o., Jiraskova 81/13, Hodolany, 77900

s., Radlicka 333/150, Radlice, Olomouc, RC/ICO: 26856344

15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350 Parcela: St. 65/2 V-6737/2016-808
Parcela: 131/2 v-6737/2016-808

Listina Exekuéni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 180 Ex-
12203/2014 -10 povéfeny soudni exekutor :@: Mgr. Zuzana SobisZkov&, Bélohorské
270/17,162 12 Praha 6 - Bfevnov ze dne 05.12.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni
08.12.2014. zapis proveden dne 06.01.2015.

Vv-7796/2014-808

Poradi k 08.12.2014 08:53

v - Bez zapisu

¢ kraj, Ratastralni & pEerov,

strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.11.201¢ 0

0k Cz0714 Prerov Obzc: 519146 Tovadov
Fat.uzsmi: 768014 Tovacov List vlastnictvi: 154
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

o Prava k nemovitostem jsou dotdena zménou

Z-14223/2016-808
Z-14276/2016-808

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
© Usneseni soudu ve véci projednani dédictwvi D 1189/1996 Okr.soudu v Prerové ze dne

20.5.1997,
pravni moc dne 12.6.1997.

POLVZ:1000/1997 Z-13001000/1997-808
Pro: Lehocka Anna, Siroka 293, Tovadov I-Mésto, 75101 Tovadov EC ): 395726/406
o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu 180 Ex-12203/2014 -55 povéreny soudni
exekutor: Mgr. Zuzana Sobiskova, Bélohorska 270/17, 162 12 Praha é- Bfevnov ze dne

15.09.2016. Pravni moc ke dni 04.10.2016. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 10.10.2016. Zapis
proveden dne 08.11.2016.

V-6737/2016-808
bro: Berika s.r.o., Jirdskova 81/13, Hodelany, 77900 Olomouc E ): 26856344

4 stdtni sprdvu katastru nemovitosti
Katastrdlni ufad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prerov, kod: 808.

Nemovitosti jsou v

- scp

katastru nem

kraj, Ratast

£t Pferowv, kod: 8




Kopie katastralni mapy pro k.u. Tovacov, okres Pierov
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Fotodokumentace nemovitosti:
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