Okres: Olomouc
Obec: Cholina

ZNALECKY POSUDEK ¢.4987/157/2018
ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.92 s piislusenstvim a pozemky v k.a. a obci Cholina,
okres Olomouc

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 ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996
jura@windowslive.com

Posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 24.zafi 2018.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.328 pro k.u. Cholina, okres Olomouc ze dne 6.9.2018,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.328 pro k.i. Cholina, okres Olomouc ze dne 6.9.2018

Vlastnické pravo:
Bouda Josef, €. p. 92, 783 22 Cholina
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, informaci a fotodokumentace,
které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 23.zafi 2018.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.92 s prislusenstvim v k.. a obci Cholina,
okres Olomouc, ktery je umistén piiblizn¢ v jihozapadni zastavéné Casti obce U
mistni komunikace. Obec Cholina lezi na okraji Hanické roviny v podhuii
zalesnéného vrchu Rampach asi 5 km jizn€ od mésta Litovle. O historii obce a zivoté
jejich obyvatel v minulosti 1 pfitomnosti se mize navstévnik poucit v jedine¢ném
vesnickém muzeu, umisténém v budové obecniho Ufadu. Unikatem je dfevéné délo,
které se pouzivalo pfi slavnostech v obci. S ¢innosti muzea souvisi 1 sbirka n¢kolika
set fotografii a pohlednic, které se tykaji Zivota v Cholin€. V obci je vybudovana
plynofikace. K jeji vybavenosti patii zakladni Skola a matefskd Skola, posta,
knihovna a zdravotnické zatfizeni. Obec Cholina byla v roce 2003 ocenéna v akci
Vesnice roku. Ubytovani je mozné v soukromi, stravovani nabizi restaurace Cholina.
Obci prochéazi turistickd a cyklisticka trasa, v obci je télovychovna jednota,
zabyvajici se fotbalem. Obci prochazi Zelezni¢ni trat’ a je v ni 1 vlakova stanice.
Dopravit se je mozné autobusovou nebo automobilovou dopravou. Pocet obyvatel
721.

Jednd se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavbu tvoii
prevazné rodinné domy. Jednd se o objekt rodinného domu s pfislusenstvim. K
nemovitosti patfi vedlejsi stavby, venkovni upravy a pozemky. Objekt rodinného
domu je napojen na inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny s porosty. Piijezd po
zpevnéné komunikaci. Objekt se nachdzi na st.p.c.237 o vymeéte 207 m2. Dale
k objektu nalezi p.¢.164/7 — zahrada o vyméie 694 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny
funkéni celek s objektem rodinného domu.



Rodinny diim €.p.92

Rodinny dim Vv k.a. a obci Cholina, okres Olomouc, obsahuje obytné mistnosti s
pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma piiblizn¢ obdélnikovy ptidorys, ma dvé
nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady betonové, obvodové nosné zdivo, stiecha
sedlova valbova, krytina eternitové Sablony, krov dievény, Vybaveni objektu je
uvazovano jako standardni. Objekt rodinného domu je pfipojen na inZenyrské sité.
Stav objektu je dle informaci objednatele podprimérny a objekt je neudrzovany.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci a dodané fotodokumentace 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.

Urdeni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢€.p.92 s piislusenstvim a pozemky v
k.. a obci Cholina, okres Olomouc

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 odhadnuta ¢astka, 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 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 cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou 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 oceniované¢ho objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro G¢ely porovnéavaci metody byly nalezeny piibliZzné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Rodinny diim, Senice na Hané - Cakov, okres Olomouc, cena 900 000,- K¢

Exkluzivni prodej samostatné stojiciho podsklepeného domu s naddhernou zahradou
ve velmi klidné ¢asti obce. Zastavéna plocha a nadvoii 148 m2, zahrada 496 m2.
Stfecha sedlova - eternit. Voda obecni, jimka. Plyn rozvedeny v domé&. Plastova
okna. Topeni lokalni - plynové Watky. Ohtev vody -elektrickym bojlerem.
Nemovitost nabizi roz§iteni o podkrovi a 1ze ji vyuZzit jak k trvalému bydleni, tak 1 k
chalupateni. Volny ihned! Ptiroda, lesy, cykloturistika. Moznost financovani nasim
hypotecnim centrem.

Nemovitost &.2:

Rodinny diim, Lostice - ¢ast obce Lostice, okres Sumperk, cena 1 090 000,- K¢&

Prodej ¢aste¢né podsklepeného rodinného domu 4+1, 110 m2 se studnou a zahradou
v Losticich Nabizime k prodeji pfizemni rodinny dim 4+1 o podlahové plose 110
m2 se zahradou 250 m2 v Losticich u Mohelnice. Diim je podsklepeny z 2. Na
pozemku vzrostlé ovocné stromy, vlastni studna s uzitkovou vodou. Na domé je
zapocata rekonstrukce, ktera je patrna na fotografiich. V tuto chvili je dim v tzv.
hrubém stavu. Podkrovi nabizi moznost vybudovani 2-3 pokoji. Prostor pro
schodisté je idedlné v prujezdu. Pfed domem je nové zrekonstruovana komunikace,



veskeré inzenyrské sité (voda, elektfina, plyn) jsou k dispozici. Rozvody elektfiny
jsou puivodni, plyn pfiveden k domu a voda je obecni pfivedena zatim do sklepa.
Diim je situovan jako 2 samostatné jednotky spojené spolecnym prijezdem, tudiz se
nabizi 1 moznost zbudovani 2 bytovych jednotek s potencialem pronajmu, kazda o 2-
3+kk, se spolecnou zahradou. Zajistime bonitni klientelu na prondjem. Mésto Lostice
nabizi veSkerou obcanskou vybavenost a pifimy najezd na dalnici Olomouc -
Mohelnice. Diim se nachézi na ulici Olomoucka, kde je i autobusova zastavka.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny dim, Ujezd, okres Olomouc, cena 1 050 000,- K¢

Prodej rodinného domu v obci Rybnicek. Jednd se o dvoupodlazni rodinny dim o
soucasné dispozici 3+1 s moznosti pudni vestavby. K domu nalezi pozemek o
celkové rozloze 835 m2. Obytnd ¢ast v plvodnim stavu se sestava v pfizemi z
kuchynég, loznice, prostorné koupelny a siné, verandy pii vstupu dale nevyuzivané
puvodni kuchyné a koupelny. V 1. NP 2 pokoje. Dale k domu patii stodola a
technickd mistnost. Zastavba domu je obdélnikového tvaru. V roce 2008 probéhla
castecna rekonstrukce - nova stfesni krytina, nové venkovni omitky bez zatepleni,
vyména oken za plastova. Vytapéni a ohfev vody zajistén plynovym kotlem. Dim je
napojen na obecni kanalizaci. Na pozemku studna. Dim se nachazi ve velmi klidné
¢asti obce. V soucasné dob¢ se tato lokalita stdva ¢im dal oblibenéjsi. V blizkosti
Unicov a Sternberk.

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

1 050 000,- K¢

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

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné 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 ukon je zapsan pod pof. ¢.4987/157/2018 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.178/2018.

V Hradci Kralové dne 24.zafi 2018.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.328 pro k.i. Cholina, okres Olomouc

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.09.2018 06:35:02

Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 502839 Cholina
Kat.izemi: 652351 Cholina List vlastnictvi: 328
Vv kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych faddch (St. = stavebni parcela)

A Vlastn ‘opravnény " Identifikdtor Podil

e J

| vlastnické prévo
Bouda Josef, &.p. 92, 78322 Cholina 660525/0630

| B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 237 207 zastavéna plocha a

nadvoii
Souddsti je stavba: Cholina, &.p. 92, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 237
164/7 694 zahrada zemédélsky pldni
fond

Bl Vécna prava slouZfici ve prosp&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&iujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ndajn

Typ vetahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi: s
a) pohledavky ve vysi 100.000,- K& v&etn& pfisluSenstvi a droky
b} budouci pohledavky vzniklé do 30.12.2033 do vy$e 70.000,- K&
c) budoucich pohledavek vzniklych do 30.12.2033 do vyse 1.000.000,- K&
d) budouci pohledavky vzniklé de 30.12.2033 do vySe 1.000.000,- K&
e) budouci pohledavky vzniklé do 30.12.2033 do vyse 1.000.000,- K&
f) budouci pohledavky vzniklé do 30.12.2033 do vySe 1.000.000,- Ké
- budouci pohledavky wzniklé do 30.12.2033 do vyse 1.000.000,- K&
Oprdvnéni pro
Cordtrade s.r.o., Jiraskova 81/13, Hodolany, 77900
Olomouc, RC/ICO: 28344618
Povinnost k
Parcela: St. 237, Parcela: 164/7

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 14.11.2013. Pravni
téinky vkladu prava ke dni 14.11.2013.
v-11847/2013-805
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zdstavniho véiitele postoupenim pohledavky
ze dne 18.11.2013.
Z2-25360/2013-805
Pofadi k datu podle pravni upravy Géinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Zména vymér cbnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 164/7

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu .

Nemouitasti jsou v Gzemnim ohvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracoviit& Olomouc, kéd: BOS.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.09,2018 06:35:02

Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 502839 Cholina

Kat.uzemi: 652351 Cholina List vlastnictvi: 328
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina
o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 90/1994 Okresni soud v Olomouci ze dne
26.5.1995; pravni moc dne
21.6.1995.
POLVZ:42/1995 Z-6800042/1995-805
Pro: Bouda Josef, &.p. 92, 78322 Cholina RC/ICO: 660525/0630

o Usneseni soudu ve véci projedndni dédictvi D 2962/1997 Okresni soud v Olomouci dne
24,3,1999;
pravni moc dne 16.4.1999,
POLVZ:51/1999 Z-6800051/1999-805
Pro: Bouda Josef, &€.p. 92, 78322 Cholina RC/IC0: 660525/0630

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Olomouci 66D-546/2010 ze dne 22.09.2010. Pravni
moc ke dni 22.09.2010.
2-18711/2010-805

Pro: Bouda Josef, &.p. 92, 78322 Cholina RC/ICC: 660525/0630

T Vztah bonitovanych pidnd ekologickych jednotek (BPEJ) % parceldm

"farcgiq BPEJ ] Vyméra [m2}
164/7 31010 38
32604 656

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

(Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtpi sprdvu katastru nemovitosti CR:
|Katastrdlni dfad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Olomouc, kéd: 805,

| Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.09.2018 06:40:53
Cesky lfad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
[Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ....ooiininnnian,

novitosti CR

‘Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni spravu katastru ner
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastridlni pracovidté Clomouc, kdd: BOS.
strana 2




Kopie katastralni mapy pro k.a. Cholina, okres Olomouc
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Fotodokumentace nemovitosti:
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