Okres:Prost&jov
Obec :Prost&jov

ZNALECKY POSUDEK ¢.4869/39/2018

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.531 v ulici Smetanova s piislusenstvim a pozemky v
k.u.Vrahovice a obci Prostéjov, okres Prostéjov

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

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

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 18 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 26.unora 2018.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.138 pro k.u. Vrahovice, okres Postéjov ze dne 25.2.2018,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.138 pro k1. Vrahovice, okres Prostéjov ze dne 25.2.2018

Vlastnické pravo:

Hrobska Hana, Svatoplukova 2439/46, 796 01 Prostéjov

podil 3/16

Struzkova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahovice, 798 11 Prost&jov

podil 5/8

Struzkova Petra, U Zameckého parku 830, Horni Litvinov, 436 01 Litvinov
podil 3/16

B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 26.0nora 2018.

Struény popis oceflované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dum ¢.p.531 s ptislusenstvim v k.u.Vrahovice a obci
Prostéjov, okres Prost&jov, ktery je umistén ve vychodni zastavéné, casti obce
Vrahovice v ulici Smetanova. Prostéjov je regionalnim, spravnim a primyslovym
sttediskem zndmym piedevsim odévni vyrobou a sportem. Prostéjov spravuje mistni
&asti: Cechovice, éechﬁvky, Domamyslice, Krasice, Vrahovice, Zesov. Prostéjov —
nejvetsi mésto regionu Prostéjovsko, lezi uprostted Moravy. V Prostéjoveé je pomérné
ptizniva vice oborova skladba prumyslu:

- strojirensky primysl,

- odévni primys],

- stavebnictvi,

- zpracovatelsky primysl.

Prostéjov je v soucasnosti meéstem poetickych festivalll a divadelniho Zivota, méstem
elegance a mody i méstem sportu. Proto zde kazdy navstévnik najde to, co ho zajima
na Diskodrom, coZ je Mistrovstvi Ceské republiky v diskotékovych formacich. V
cervnu se zde kona Wolkertiv Prost&jov - celostatni festival poezie s tradici zaloZzenou
jiz vroce 1957, pojmenovany podle basnika a prostéjovského rodaka Jitiho Wolkera.V
zafi oziva stfed mésta prostéjovskymi Hanackymi slavnostmi. Jednd se o nejvetsi



republikovou piehlidku détskych a dospélych handckych narodopisnych souborii
spojenou s hanackym lidovym femeslnickym jarmarkem.

Prostéjov disponuje viceucelovou sportovni halou - zimni stadion, tenisové aredly,
novy aquapark Koupelky, bowlingova herna, hala pro squash, méstské laznég,
horolezecka sténa a sportovisté u Skol, ktera jsou volné piistupna 1 Siroké vefejnosti
Meésto Prostéjov a jeho okoli je idealnim mistem pro cykloturistiku. Prostéjovem navic
prochazi i mezinarodni cyklotrasa Jantarova stezka. K aktivnimu odpocinku i relaxaci
slouzi Koléatovy sady, Smetanovy sady, lesopark Hloucela, viceticelova sportovni hala,
celd tfada tenisovych arealti, bowlingova herna, hala pro squash, méstské lazn¢, dvé
horolezecké stény a sportovni arealy uskol, které jsou volné pfistupné Siroké
vetejnosti. Prostéjovem prochazi rychlostni komunikace R46 Vyskov-Olomouc a
zelezni¢ni trat. Ve méste je zajiSténa méstskd autobusova doprava. Pocet obyvatel
44 041.

Jedna se o objekt koncového fadového rodinného domu. Okolni zastavbu tvoii rodinné
domy. Jedna se o objekt rodinného domu s ptislusenstvim, ktery je uzivan s riznymi
upravami pfiblizné¢ od 30-tych let minulého stoleti. K nemovitosti patii studna,
venkovni upravy a pozemky. Objekt je ptfipojen na elektrorozvod, obecni vodovod,
obecni kanalizaci a plynovodni ptipojku. Pozemky jsou oploceny. Pijezd po zpevnéné
komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢.479 o vyméie 124 m2. Dale k objektu nalezi
p.¢.803/11 — zahrada o vyméte 290 m2. Tyto pozemKy tvofi jednotny funkéni celek
s objektem rodinného domu.

Rodinny diim ¢€.p.531

Rodinny dim v k.. Vrahovice a obci Prostéjov, okres Prostéjov obsahuje obytné
mistnosti s pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, je ¢astecné podsklepeny, ma
ptiblizn¢ obdélnikovy plidorys a ma 2 a ¢aste¢né¢ 1 nadzemni podlazi a podkrovi.
Dispozice objektu: 1.PP.: sklepy. 1.NP.: vstup, spole¢na chodba. Samostatny vstup:
chodba, kuchyn, koupelna WC, 2 obytné pokoje, spiZz. Samostatny vstup: chodba,
obytny pokoj, komora. 2.NP.: WC, chodba, 3 obytné¢ pokoje, komora, Podkrovi: pidni
prostor. Zaklady kamenné a betonové¢, obvodové nosné zdivo, stiecha sedlova valbova
a sedlova, krytina taskova, krov dfevény, vnitini povrchy vapenné omitky, venkovni
povrchy bfizolit a vapenné omitky poskozené, schodiste betonové, klempiiské
konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini obklady keramické, okna dievéna dvojita,
dvete dievéné, podlahy betonové, dlazba, keramicka dlazba, dievéné, PVC, vytapéni
lokalni plynové WAW, rozvod vody studené a teplé, piiprava TUV el. bojler,
umyvadlo, vana, zachod splachovaci, digestof, el. instalace 220,380 V. Objekt je
pfevazné v pivodnim stavu a jeho stav je primérny az podprimérny. Objekt vyzaduje
dalsi rekonstrukce a modernizace.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem 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.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.531 vulici Smetanova
s ptislusenstvim a pozemky v k.a.VVrahovice a obci Prostéjov, okres Prostéjov

1. Cena obvykla



Znaleckym tkolem je ur¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se cenou
obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pii tom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotéadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice mezinarodni asociace TeGoVA, ktera
fika, 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 zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni
vile.

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

2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zdklad¢ cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand 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, regionalni
ptislusnosti 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 pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro téely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:




Nemovitost &.1

Rodinny diim, Zékosteli, Smrzice, cena 2 635 000,- K¢

Nabizime Vam ke koupi rodinny dim v obci Smrzice. Jde o cihlovy dim,
dvoupodlazni s gardzi a zahradou. Diim je umistény v centru obce v klidné ulici v
blizkosti Skoly. Dim mé garédz, kterou je mozno projet do dvora za domem. Zde je
dal$i moznost krytého stani auta. Dtim je z 80.let, ma ustfedni topeni na plynovy kotel
(Viadrus) a lokélni topeni v podobé krbu. Ohfev vody plynovou karmou,
elektroinstalace 230/380 V. DUm je napojen na obecni vodovod i hloubkovou
kanalizaci. Na pozemku bylo zapocato také vybudovani vlastni studny. V roce 2010
probéhlo zatepleni domu a nova fasdda. Dim ma dvé koupelny a dvé WC, v podlazich
jsou umistény identicky nad sebou. V 1.NP je kuchyné, prostorny pokoj s krbem,
koupelna a WC. 2.NP ma tfi samostatné pokoje, koupelnu a WC. Aktualni dispozice
4+1 je mozno také upravit na dvé samostatné jednotky v jednotlivych podlazich. Dim
je z vetsi Casti podsklepeny, zde je umistény plynovy kotel. Podlahy v pokojich jsou
plovouci a parkety, dale lino a dlazba, beton. Schodist¢ ma betonovy zéklad a je
oblozeno dfevem. Okna jsou v domé ptivodni dievéna. Kuchynska linka ma stafi cca
6 let, je zde plynovy spordk. Technicka zatizeni v domé - plynovy kotel, karma a krb
jsou doporuceny k modernizaci. Pida je prostornd, vstup na pudu je stejnym typem
schodisté, jako mezi prvnim a druhym podlazim. Zahrada ma technické zazemi dilny
a garaze. Dale je zde kryté posezeni s udirnou a zastieSeny prostor jako dal$i zazemi.
Vedle domu probiha vystavba nové mateiské Skolky. Zahrada je oplocend, rovinna.
Dim je vybornou moznosti pro vytvofeni bydleni dle vlastnich piedstav. Obec
Smrzice ma veskerou obcanskou vybavenost. Je zde Skola, Skolka, obchody, posta,
obecni Ufad, snadny dojezd do Prost&jova.

Nemovitost ¢.2




Rodinny dim, Prostéjov, cena 2 500 000,- K¢

Exkluzivné¢ Vam nabizime k prodeji rodinny diim o dispozici 4+2 nebo 5+1 nebo 2x
2+1 v klidné ¢asti mésta Prostéjov. Jedna se o patrovy, zdény, rohovy diim se sedlovou
sttechou a dfevénym krovem, s gardzi, mensi zahradou a dvorem. Je zde moznost
pudni vestavby, diky které by doslo k rozsiteni stavajicich dispozic domu.

V pfizemi je vstupni chodba, kuchyn, loznice, détsky pokoj, technickd mistnost,
koupelna a samostatné WC. V patfe probéhla ¢éastecnd rekonstrukce a je vSe
pripraveno k pokracovani rekonstrukce. K dispozici je predpokladana kuchyn, dva
pokoje, koupelna a samostatné WC. V domé jsou plastova okna, podlahy — dievéné,
dlazba a beton, ¢astecné nova elekttina, rozvody vody v plastu, nové ustfedni topeni.
Diim je napojen na elektfinu, vodovod, plyn, vefejnou kanalizaci a septik. Vytapéni
celého domu a ohtev vody zajistuje kombinovany plynovy kotel. Parkovani je mozné
v prostorné garazi nebo ptimo ptfed domem. Mésto Prostéjov ma veSkerou ob&anskou
vybavenost - obchody, Skola, $kolka, 1ékaf, détska hiisté, parky a mnoho moznosti pro
sportovni a kulturni aktivity. Je odsud vybornad dostupnost do okolnich mést a
obci. Prikkaz energetické naro¢nosti nebyl dodan, z toho diivodu je uvedena tfida G.

Nemovitost ¢.3




Rodinny diim, Olsany u Prostéjova, okres Prostéjov, cena 3 190 000,- K¢

Nabizime k prodeji vétsi rodinny dim v OlSanech u Prostéjova 10 km od Olomouce.
V ptizemi naleznete prostornou garadz pro 2 mensi automobily za sebe. Z ptizemni
centralni prostorné haly se dostanete do kuchyné, koupelny a WC. V prvnim patie je
z haly pfistup do 5 pokojti, z jednoho vylez na ptidu. Na podlahéch linoleum a plovouci
podlahy. Na domu byla pfed nckolika lety vyménéna okna za plastova, elektiina v
médi, 2x kotel. Za domem se nachazi pristavky, které lze vyuzit jako dilnu a zahrada
do klidné zony.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

2900 000,- K¢

Tato zji$téna cena dle nazoru znalce plné€ postihuje zdkladni charakteristiky ocefiované
nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZity nejen podklady o ocefiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecn¢
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérn¢ 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 nasledkl
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4869/39/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle prilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.45/2018.

V Hradci Kralové dne 26.unora 2018.

razitko a podpis

List vlastnictvi ¢.138 pro k.u. Vrahovice, okres Prost&jov




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.2018 10:00:00
Ckres: CEO0T713 Prostéjov Ckbec: 589250 Prostéjov

smi: 785237 Vrahovice List wvlastnictwi: 138

Fat.n

Hrobska Hana, Svatoplukova 2439/46, 79601 Prosté&jov 526116/103 3j/i6
Strufkova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahovice, 79811 195915/417 5/8
Prostéjov

Struzkova Petra, U Zameckého parku B30, Horni Litvinow, 826029/2766 3f16

43601 Litvinow

B
néra[msZ] Druh pozemku Zplsch wvyufiti Zplsob ochrany
124 zastavéna plocha a
nadvofi
ba: Vrahovice, &.p. 531, rod.dim
pozemku p.d.: St. 479
290 zahrada zemedElsky piadni
fond
Bl Jina prava - Bez zapisu
c ho prdva - Bez zapisu
D

Povinnost k

¢ Podana Zaloba

k podilu 5/8
Struikova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahovice, 79811
Prosté&jov, RC/ICO: 195915/417
Parcela: St. 479 7Z-234/2015-709
Parcela: 803/11 Z-234/2015-709

Listina gznameni o podaném Zalcobnim navrhu na uréeni prava Okresniho soudu v Prosté€jové 6
C-291/2014 ze dne 15.12.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 08.01.2015. Zapis
proveden dne 12.01.2015.

z-234/2015-709

o Zména vymeér obnovou operatu

LV 138 Z-13500615/1995-709

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 721/1968 kupni ze dne 27.9.1968,reg.dne 27.9.1968.
POLVZ:143/1968 £-13500143/1968-709
: 195915/417

Pro: Struzkova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahoviece, 79811
Prosté&jov
o Rozhodnuti o dé&dietvi D 73/1972 statniho nota¥stvi ze dne 4.12.1972,pravni moc dne
4.12.1972.
POLVZ:95/1972 Z-13500095/1972-709




VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.2018 10:00:00

Ckres: CEO0T713 Prostéjov Ckbec: 589250 Prostéjov

List vlastnictwvi: 138

Fat.azemi: 785237 Vrahovice
(st. = stavebni parcela)

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach

Listina

: 195915/417

Pro: Struzkova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahoviece, 79811

Prostéjov
o Rozhodnuti o dé&diectvi D 1072/1979 statniho nota¥stvi ze dne 21.9.1979,pravni moc dne

21.9.1979.
POLVZ:5044/1980 Z-13505044,/1980-709

195915/417

&

m

Pro: Struzkova Jarmila, Smetanova 531/13, Vrahovice, 79811

Prostéjov
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Mosté D-122/2006 ze dne 24.04.2006.

moc ke dni 06.06.2006.

Pravni

2-3189/2012-709
: 826029/2766

Pro: Struzkova Petra, U Zameckého parku 830, Horni Litwvinow, 43601 R2<&/

Litvinov
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniheo soudu v Prosté&jojové 34 D-1188/2013 =ze dne
26.02.2014. Pravni moc ke dni 26.02.2014. Pravni udéinky zapisu ke dni 13.03.2014.

proveden dne 05.05.2014.

Zapis

Vv-1744/2014-709
>: 526116/103

Pro: Hrobsk& Hana, Svatoplukova 2439/46, 79601 Prosté&jov

£ra parcely,

katastru nemovitosti CR:

kod: 709.

mnim obwvodu, ve kter

Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prostéjov,
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Fotodokumentace nemovitosti
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