Okres:Pferov
Obec :Prosenice

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4686/134/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.204 v ulici Grymovska s piisluSenstvim a pozemky v
k.u.Prosenicky a obci Prosenice, okres Pierov

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

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Predpis 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 14 stran textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 19.kvétna 2017.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.241 pro k.u.Prosenicky, okres Pierov ze dne 9.5.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku

List vlastnictvi &.241 pro k.u.Prosenicky, okres Pierov ze dne 9.5.2017

Vlastnické pravo:
Ondruska Ondfej, Grymovska 204, 751 21 Prosenice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi a informaci, které dodal
objednatel posudku. Fotodokumentace objektu byla pofizena objednatelem posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 18.kvétna 2017.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Predmétnad nemovitost je rodinny dim ¢€.p.204 s pfislusenstvim v k.u.Prosenicky a
obci Prosenice, okres Prerov, ktery je umistén Ve vychodni zastavéné casti obce
v ulici Grymovska. Obec Prosenice lezi asi 4 km na sever od okresniho mésta
Prerova v dulezitém komunika¢nim koridoru Moravské brany. Prosenice patii k
vétsim obcim v okrese Prerov. V obci je zakladni a matefska Skola, zdravotni
sttedisko, poSta, vlakové nadrazi. Jsou zde k dispozici také tii hostince a dvé
prodejny potravin a smiSeného zbozi. K vybavenosti obce patii vodovod, kanalizace,
plyn, knihovna s vefejnym internetem, kulturni dim, obecni zahrada, télocvicna,
fotbalové hiisté, hiist€ na micové hry s umélym povrchem a dva tenisové kurty. V
obci plsobi tyto spolky: Sbor dobrovolnych hasi¢ti, TJ Sokol Prosenice, Volejbalovy
tym Prosenice, Handcké Prosének, Myslivecké sdruzeni, Rybaisky spolek Prosenice,
0.s., Sdruzeni rodi¢ a pratel $koly, Cesky zahradkatsky svaz, Cesky Gerveny kiiz.
Obec je vzdalena cca 4 km od mésta Pierova. Je dostupna autobusovou i vlakovou
dopravou. 3 autobusové linky projizd&jici obci - 5 zastavek, Zelezni¢ni stanice CD
vzdalena od centra obce 1,5 km. Pocet obyvatel 806.

Jedna se o pravou cast (pfi pohledu z ulice) rodinného dvoudomu. Okolni zéstavbu
tvoii pfevazné rodinné domy. K nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni upravy a
pozemky. Objekt je napojen na inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Pfijezd po
zpevnéné komunikaci. Objekt se nachdzi na st.p.c.496 o vymeétre 550 m2. Dale
Kk objektu nalezi p.¢.497 — zahrada o vyméte 383 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny
funkéni celek s objektem rodinného domu.

Rodinny diim ¢.p.204
Rodinny dim v k.a.Prosenicky a obci Prosenice, okres Ptrerov, obsahuje obytné
mistnosti s piisluSenstvim. Rodinny dim je zdény, méa obdélnikovy pidorys, ma 1




nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady betonové, obvodové nosné zdivo, stfecha
sedlova valbova, krytina taSkova, krov dfevény, vnitini omitky vapenné, venkovni
bfizolit, schodisté betonové teracové, klempiiské konstrukce, okna plastova, dvete
dievéné, vytapéni Ustfedni, elektroinstalace. Vybaveni objektu je uvazovano jako
standardni. Objekt rodinného domu je pifipojen na inZenyrské sité. Stav objektu je
uvazovan jako pramérny. Piidorysné rozméry objektu 12,06 m x 10,00 m.

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 budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.204 vulici Grymovska
s prislusenstvim a pozemKy v k.a.Prosenic¢ky a obci Prosenice, 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 kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuté 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 zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro tucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takové cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

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

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovnava ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢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
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni



zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Rodinny dim, Lipnik nad Be¢vou - Lipnik nad Becvou IlI-Nové Dvory, okres
Pferov, cena 1 400 000,- K¢

= \R Reality
__b_ez-'smms!l

Nabizime vam ke koupi rodinny diim 3+1 v obci Lipnik nad Be¢vou - Nové Dvory,
ktery se nachéazi v klidné ¢asti obce. Celkova vyméra pozemku je 1782 m?. Dim byl
zkolaudovan v roce 1989. V piedni ¢asti domu jsou vyménéna plastova okna, stiecha
rovnd. K domu nalezi také hospodaiskd budova a velka zahrada, ktera lze vyuzit i k
zastavbé dalSiho rodinného domu. Vzdalenost do Hranic 11 km a do Pferova 13 km.
Nemovitost je proddvana v ramci insolvencniho fizeni.

Nemovitost ¢.2:

Rodinny diim, Jezernice, okres Prerov, cena 1 200 000,- K¢




Prodej rodinného domu 5+2 se zahradou v obci Jezernice, celkova plocha 658 m2.
Dim ma dvé bytové jednotky, byt v 2. NP prosel ¢astecnou rekonstrukci. Blizsi
informace u makléte.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, U Kostela, Horni Mosténice, cena 1 335 000,- K¢

Prodej rodinného domu v centru obce Horni Mosténice. Nabizime ke koupi
prostorny RD o dvou nadzemnich podlazich v klidné lokalité obce Horni MoSténice,
v ul. U kostela. Dim o dispozici 3+1 s mnohymi moznostmi rozsifeni a pozemkem o
celkové vymére 486 m2. Objekt je situovan do tvaru pismene "L", s pokoji
orientovanymi zdpadnim smérem a zahradou ¢i dvorkem oto¢enymi na stranu
vychodni. Nabizi nejriizngj$i feSeni roz$ifeni jak podkrovi, tak ve dvofe, vcetné
moznosti vybudovani dvou samostatnych bytovych jednotek. Ve stavajicim 1. NP
predsin, tfi pokoje, kuchyné, koupelna, a technické zazemi s kotelnou, a nckolika
hospodatskymi prostorami, vcetné sklepnich. Vstup do horniho podlazi ze dvora.
Okna plastova ve spodnim podlaZi, ptivodni v hornim, podlahy dfevéné, betonové
nebo keramicka dlazba. Dvorek ¢astecné zatravnény, nabizejici relaxacni vyziti, do
dvora priijezd z ulice. Stfecha sedlova, krytina eternit, krovy v dobrém stavu. Objekt
je napojen na elektro a plyn, voda vlastni ze studny, septik, vytapéni ustiedni
plynové i na TP, ohfev vody bojlerem. MoZnost napojeni na obecni vodovod.
Parkovani mozné ve vlastnim prijezdu nebo na ptilehlém vetejném parkovisti. Obec
ve vzdalenosti do 5 km od Pterova, s vynikajici dostupnosti a kompletni ob&anskou
vybavenosti. Prostorny rodinny dim v klidné lokalit¢ obce v blizkosti Prerova,
vhodny k rekonstrukei dle vlastni fantazie.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

1 250 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle néazoru znalce plné postihuje zékladni charakteristiky
oceflované 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 oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.

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. ¢.4686/134/2017 znaleckého deniku.
Znaleéné Gctuji dle pfilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.131/2017.

V Hradci Kralové dne 19.kvétna 2017.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.241 pro k.G. Prosenicky, okres Pferov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 025.05.201

[e Cz0714 Prerov Obec: E17151 Prosenice
Kat.lzemi: 733296 Prosenidky List vlastnictvi: 241
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdv Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
ondruska Ondrej, Grymovska 204, 75121 Prosenice 900814/6081
B Nemovitosti
Pozemk
P Zram2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob
496 550 zastavéna plocha a
nadvori
Prosenice, &.p. 204, rod.dum
ba stoji na pozemku p.d&.: 496
497 383 zahrada zemé&délsky pudni
fond
Bl Jina prava - Bez zapisu
Povinnost k
o Zastavni pravo smluvni
pro pohledavku ve vysi 700.000,-K& s pfislusSenstvim
Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 496 Vv-255/2014-808
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 497 V-255/2014-808

28568249
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.01.2014. Pravni uéinky
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden dne 20.02.2014.

V-255/2014-808
Poradi k 22.01.2014 08:10

o zastavni prave smluvni
k zajisténi budouci pohledavky z titulu kompenzacniho poplatku od uzavieni uvérové
smlouvy do 30.3.2044,nejvyse do celkové ¢astky 910.000,-K&

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 496 V-255/2014-808
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 497 v-255/2014-808
28568249

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 21.01.2014. Pravni uéinky
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden dne 20.02.2014.

v-255/2014-808
Poradi k 22.01.2014 08:10

o zastavni prave smluvni

k zajisténi budoucich pohledavek ze smluvnich pokut od uzavieni Gvérové smlouvy do
30.3.2044,nejvyse do celkové castky 1.500.000,-K&

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 496 Vv-255/2014-808
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 497 v-255/2014-808
28568249

Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 21.01.2014. Pravni ucéinky
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden dne 20.02.2014.

V-255/2014-808
Poradi k 22.01.2014 08:10

© Zastavni pravo smluvni

katastru nemo

& PEerov, kod: 803.

¢ kraj, Ratast
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 035.05.2

CZ0714 Pferov
733296 Prosenicky

C

Kat.lzemi: List

Obec: 517151 Prosenice

vlastnictvi: 241

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

ost k

k zajisténi budouci pohledavky z titulu prava
uzavieni avérové smlouvy do 30.3.2044,nejvyse
Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela:
Hodolany, 77900 oOlomouc, RC/ICO: Parcela:
28568249
Listina Smlouva o zfizeni zdstavniho prava podle
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden

Poradi k 22.01.2014 08:10

© Zzastavni pravo smluvni

na vydani bezdivodného obohaceni od
do celkové ¢&astky 1.500.000,-Ké

496 v-255/2014-808
497 v-255/2014-808
ob&.z. ze dne 21.01.2014. Pravni Géinky

dne 20.02.2014.
V-255/2014-808

k zajisténi budouci pohledavky v piipadé odstoupeni kterékoli smluvni strany od uvérové
smlouvy a to od uzavfeni uvérové smlouvy do 30.3.2044,nejvysSe do celkové castky

1.500.000,-K&
Bolona a.s., Jiraskova 81/13,
Hodolany, 77900 oOlomouc, RC/ICO:
28568249
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden

Parcela:
Parcela:

Poradi k 22.01.2014 08:10
o zastavni pravo smluvni
k zajisténi budouci pohledavky z titulu prava
uzavieni dvérové smlouvy do 30.3.2044,nejvyse
Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela:
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela:
28568249
Listina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden
22.01.2014 08:10

Pofadi k

© Zastavni pravo smluvni

496 V-255/2014-808
497 V-255/2014-808
ob&.z. ze dne 21.01.2014. Pravni uéinky

dne 20.02.2014.
V-255/2014-808

na vydani bezdivodného obohaceni od
do celkové castky 1.500.000,-Kc

496 v-255/2014-808
497 V-255/2014-808
ob¢.z. ze dne 21.01.2014. Pravni ucinky

dne 20.02.2014.
V-255/2014-808

k zajisténi budouci pohledavky z titulu nahrady sSkody a smluvnich pokut od uzavrieni této
zastavni smlouvy do 30.3.2044,nejvysSe do celkové cCastky 1.500.000,-K¢&

Parcela:
Parcela:

Bolona a.s., Jiraskova 81/13,
Hodolany, 77900 Olomouc, RE/ICO:
28568249

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle
zapisu ke dni 22.01.2014. Zapis proveden

Poradi k 22.01.2014 08:10

di

o zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

k zajisténi pohledavky v puveodni &astce 9.376,

496 V-255/2014-808
497 V-255/2014-808
ob&.z. ze dne 21.01.2014. Pravni aéinky

dne 20.02.2014.
Vv-255/2014-808

00 K¢ ponizZené cCastecnymi thradami na

éastku 3.714,00 K& véetné prisludenstvi a pohledavky v ¢astce 35.308,00 RE véetné

prisluSenstvi
Ceska republika, RE/ICO: 00000001- Parcela:
001, vykonava: Okresni sprava Parcela:

496
497

v-1107/2014-808

ve ktsrém vy
¥ kraj,

strana 2
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v-1107/2014-808
katastru nemovitosti

kod: 808.

& PEerow,




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 035.05.2

Ck

CZ0714 Pferov Obec: 517151 Prosenice
Kat.lzemi: 733296 Prosenidky List vlastnictvi: 241

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

sociilniho zabezpedeni Prerov,
Bayerova 732/1, Pferov I-Mésto,
75011 Pierov

[

istina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zrfizeni zastavniho prava (§ 104i
zakona ¢. 582/1991 Sb.) Okr. spravy soc. zabezpedeni Pferov &.3j.48010-004704/2014

/220/80 ze dne 27.02.2014. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 04.03.2014. Zapis proveden
dne 05.05.2014.

V-1107/2014-808
Poradi k 04.03.2014 08:00

- Bez zapisu

- Bez zapisu

v a jiné podklady zdpisu

Listina

© Usneseni soudu o dédictvi Okr. soudu v Pferové 22 D-472/2011 -35 ze dne 07.06.2011.
Pravni moc ke dni 07.06.2011.

Z-6578/2011-808
bro: ondruska ondfej, Grymovska 204, 75121 Prosenice E ): 900814/6081

ndvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prerov, kod: 808.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém v

a katastridlni - 5CD
tupem

vu katastru nem

& Pferov, kod: 8




Kopie katastralni mapy pro k.. Prosenicky, okres Pferov
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Fotodokumentace nemovitosti:
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B Joket voapu X Zwoals @ 50 podest
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