Okres: Kromé&fiz
Obec: Komarno

ZNALECKY POSUDEK ¢.4997/167/2018
ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢€.p.7 s ptisluSenstvim a pozemky a pozemku v k.a. a obci
Komarno, okres Krométiz

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

V Hradci Kralové dne 8.tijna 2018.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.174 pro k.u. Komarno, okres Krom¢tiz ze dne 31.8.2018,
vyhotoveno dalkovym piistupem

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

List vlastnictvi ¢.174 pro k.i. Komarno, okres Kroméfiz ze dne 31.8.2018

Vlastnické pravo:
Novak Radomir, €. p. 7, 768 71 Komarno
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 8.fijna 2018.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.7 s ptislusenstvim v k.. a obci Komarno,
okres Krométiz, ktery je umistén v zastavéné ¢asti obce u komunikace prochazejici
obci. Dale se jedna o dalsi pozemky v k.u. a obci Komarno, okres Krométiz. Obec
Komarno se nachazi na pomezi vychodni Hané a Valasska v podhifi Hostynskych
vrcht, posledniho vybézku Karpat. Z obcanské vybavenosti se v souc¢asnosti v obci
Komarno nachazi vetejny vodovod i plynovod, vefejna knihovna, kulturni zatizeni,
viceuCelové hfisté, prodejna smiSeného zbozi a pohostinstvi. Stravovani
navs§tévnikim obce Komarno nabizi mistni pohostinstvi. Sportovni vyZiti v obci
Komarno skyta viceucelové hiisté, k prochazkdm a vyletim zve okolni mirné
zvlnéna krajina. Dopravu do obce Komdrno zajistuji autobusové spoje. Pocet
obyvatel 297.

Jednd se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavbu tvoii
pfevazné rodinné domy. Jednd se o objekt rodinného domu s pfislusenstvim. K
nemovitosti patii 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.65 o vyméfe 744 m2. Dale
k objektu nalezi p.¢.127/1 — zahrada o vyméie 833 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny
funkeni celek s objektem rodinného domu. Dale se jednd o pozemek p.¢.37/5 — vodni
plocha, zamokiena plocha o vymeéte 375 m2, p.€.37/7 — ostatni plocha, ostatni
komunikace o vymeéte 81 m2, p.€.37/29 — vodni plocha, koryto vodniho toku umélé o
vyméfe 152 m2, p.€.146/2 — vodni plocha, koryto vodniho toku pfirozené nebo
upravené o vyméfe o vyméie 961 m2, p.€.147/5 — trvaly travni porost o vyméte 4
m2, p.c.147/7 — vodni plocha, koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené o
vyméfe o vymeéte 73 m2, p.c.153/1 — ornd pida o vyméte o vyméie 3981 m2,
p.C.153/12 — orné ptida o vymeéie o vymeéie 285 m2, p.¢.248 — orna puda o vyméfe o



vyméte 1910 m2, p.€.254 — ostatni plocha, neplodné piida o vyméie o vyméie 144
m2, p.¢.255 — trvaly travni porost o vyméte 2061 m2 a p.¢.780/7 — ostatni plocha,
silnice o vyméfe 1990 m2. Tyto pozemky se nachdzeji mimo zastavénou Cast obce.
Na ¢astech pozemkii se nachazeji trvalé porosty.

Rodinny dim €.p.7

Rodinny dim v k.i. a obci Komarno, okres Kroméfiz obsahuje obytné mistnosti s
ptisluSenstvim. Rodinny diim je zdény, ma piiblizné obdélnikovy pidorys, ma jedno
nadzemni podlazi a podkrovi. Zéklady betonové, obvodové nosné zdivo, stiecha
sedlova, krytina taskova, krov dievény, Klempiiské konstrukce z pozinkovaného
plechu, vnitfni omitky vapenné, venkovni bfizolit, elektroinstalace, rozvod vody,
vytapéni, okna dievéna dvojita, dvete difevéné. Vybaveni objektu je uvazovano jako
standardni. Objekt rodinného domu je pfipojen na inzenyrské sité. Stav objektu je
uvazovan jako primérny az podprimeérmy.

Nemovitosti byly na zadost objednatele ocenény bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci a dodané fotodokumentace od objednatele ocenéni.

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.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p.7 s pfisluSenstvim a pozemky a
pozemku v k.u. a obci Komarno, okres Kroméfiz

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterda 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢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 zptisobu 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 ocenovand nemovitost s jinou 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 casti, regionalni
ptislusnosti 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 pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny oceniované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro téely porovnavaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p.7 s prisluSenstvim a pozemky v k.i. a obci Koméarno, okres

Kromeériz

Nemovitost &.1:

Rodinny dim, Horni Ujezd - ¢ast obce Horni Ujezd, okres Pterov,
cena 1 540 000,- K¢

Py

Nabizim ke koupi rodinny diim v obci Horni Ujezd. Diim byl kolaudovéan v roce
1988. Je podsklepeny, zdivo z cihel a tvarnic, stiecha hlinikova. Zastavéna plocha a
nadvoii 280m2, zahrada u domu 178m2 a ovocny sad mimo dim 1215m2. Diim je
rozdélen na dvé samostatné Casti. Jedna je obytna a druha je byvala stodola, kde je
mozné vybudovat bydleni nebo dilny, garaz. Je timto vhodny k bydleni i podnikani.
1.NP - vstup do chodby, kuchyné prichozi do loznice. Obyvaci pokoj s jidelnim
koutem je zvlast. MoZnost rozd€leni na 2 pokoje. Z chodby se jde i samostatné spize,
koupelny s WC, bidetem, vanou a sprchovym koutem a do sklepa. Z chodby je také
vstup do druhé c¢asti domu. 2.NP - velky piidni prostor vhodny k ptidni vestavbé.
Topeni a ohfev vody kombinované plynovym kotlem a kotlem na tuhé paliva, které
se nachazi ve sklepé. Dim je svétly a slunny, nevyzaduje zadné nutné velké opravy.
Nachézi se v tiché klidné ulici. Volny ihned, mozny prodej 1 s vybavenim.



Nemovitost ¢.2:

Rodinny diim, Provodovice - ¢ast obce Provodovice, okres Prerov,
cena 1499 000,- K¢

Ve vyhradnim zastoupeni klienta Vam nabizime k prodeji samostatny rodinny dim v
klidné casti obce Provodovice. Dim ma dispozici 4+1, sklep a piidu, Probéhla zde
rekonstrukce - nova koupelna, plastova okna, kotel na TP, ¢asteCna izolace, nové
oploceni pozemku. Vytapéni je feSeno kotlem na tuhd paliva, na pozemku je také
pripojka k plynu. Voda z vefejného fadu a také i vlastni studna. Pozemek je cely
oploceny, na zahrad¢ je vysazeno spousta mladych rodicich stromii. Dim nabizi
soukromi pro pohodové bydleni i k vyuziti jako chalupa.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, Kel¢ - ¢ast obce Kel¢, okres Vsetin, cena 1 490 000,- K¢

3

Hledate rodinny diim nachazejici se v krasném misté v blizkosti historického mésta
Kel¢ , ktery byste si mohli zrekonstruovat dle vlastnich pfani a potfeb? Pak Vam
muzeme doporucit tuto nemovitost: Zdény rodinny diim o dispozici 4+1. Jednd se o
podsklepenou nemovitost s ptizemim a 1. nadzemnim podlazim. Dispoziéni feSeni —
v pfizemi se nachazi obyvaci pokoj, kuchyn, loZnice a prostornd koupelna a WC .V
l.nadzemnim podlazi se nachazeji dva pokoje .Vedle domu je velka stodola ,ktera
slouzila jako sklad dfeva a vybizi k chovu drobného zvifectva (slepice, kralici,..)
Zastavéna plocha nemovitosti je cca 314 m2. K domu nélezi pozemek o vymeétre 909
m2. Dim je napojen na elektfinu, vetejny vodovod, odpady vedou do kanalizace. Na
hranici pozemku je pfipojka na plyn. K dneSnimu dni nemovitost slouzila jako
chalupa na kterou majitelé jezdili relaxovat a vzpominat na détstvi . Tato nemovitost
je vhodna pro Sikovného kutila, ktery si z domu dokaze udé€lat krasné misto pro zivot
.V sousedstvi se nachazi kostel a fara . Doporucujeme prohlidku. Do konce kvétna
2018 nabizime prostiednictvim naseho partnera urokové sazby od 2,09 % p.a. Vice
informaci Vam sd€li nas$ specialista na prohlidce.Vyborna dopravni dostupnost,



Valasské Mezitici a Hranice 15 km, dobré komunikace, okoli jako stvofené¢ k
vyletim a k relaxaci.

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

1 500 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle néazoru znalce pln¢ postihuje zédkladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

LV ¢.174 — pozemky orna puda, trvaly travni porost, vodni plocha, ostatni

plocha

Nemovitost &.1

Zemédéelské pozemky, Loucka, okres Vsetin, 17715 m2, 23,- K¢/m2,
cena 415 000,- Ké

Nase spole¢nost Chenen Servisni a.s. se svym produktem Pudavaukci.cz zajiStuje
prodej nize uvedenych pozemki.

Lokalita:
katastralni uzemi Loucka u Valasského Mezifi¢i, okres Vsetin (Valasské Mezifici),
kraj Zlinsky.

Pfedmét prodeje:

pozemky zjednoduSené evidence ve vyluéném vlastnictvi — plivod Pozemkovy
katastr (PK) parc. ¢. 608 PZE, 609 PZE, 610 PZE, 903 PZE, 1194 PZE, 1593 PZE,
2074 PZE, 2127 PZE, 2130 PZE, 2131 PZE, 2132 PZE, 2134 PZE, 2291 PZE,
2292/1 PZE, 2292/2 PZE a 2365 PZE zapsanych na LV 1094.

Celkova vymeéra nabizenych pozemku: 17.715 m2.

Nemovitost ¢.2

Zemédelsky pozemek, Chvaléov, okres Krométiz, 4492 m2, 22,- K&/m2,
cena 98 000,- K¢

Nabizime k prodeji pozemky v katastrdlnim Uzemi Chvalcov a Bystfice pod
Hostynem, okres Kromé&fiz. Jedna se o 2676 m2 trvalého travniho porostu a 1816 m2

orné pidy. Jedna se o sedm parcel, které tvoii tfi celky. Zemédélsky vyuzivano.

Nemovitost ¢.3

Zemédelské pozemky, Mikulivka - ¢ast obce Mikulavka, okres Vsetin, 11664 m2,
25,- Ké/m2, cena 291 600,- K¢



Nabizim k prodeji svazity pozemek v obci Mikuliivka, o celkové vymeéte 11 664 m?.
Parcelni €. jsou 506 a 2160/1. Vzdalenost do mést je 9 km Valasské Mezifi¢i a 13 km
Vsetin. V KN je pozemek vedeny jako orna ptda.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

Celkem 12 017 m2 x 23 K¢&/m2'= 276 391,- K¢

276 391 - K& (23,- K¢&/m2)

Cena obvykla celkem: 1500 000,- K&+276 391,- KE=1 776 391 .- K¢

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 imérné odpovida zndmym 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 tkon je zapsan pod pot. ¢.4997/167/2018 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.189/2018.

V Hradci Kralové dne 8.fijna 2018.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.174 pro k.i. Komarno, okres Kromé&fiz

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31.02.2012 0&:
ok CZ0721 Kromé&riz Obec: 588598 Komarno
Kat.uzemi: 668621 Komarno List vlastnictvi: 174
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Novak Radomir, ¢.p. 7, 76871 Komarno 640620/2286

B Nemovitosti

Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob
zastavéna plocha a
nadvori

Komarno, &.p. 7, bydleni

’

Stavba stoji

na pozemku sSt. 65
37/5 375 vodni plocha zamokfend plocha
37/17 81l ostatni plocha ostatni
komunikace
37/29 152 vodni plocha keryto wvedniho
toku umeélé
127/1 833 zahrada zemédélsky pudni
fond
146/2 961 vodni plocha koryto vedniho
toku pfirozené
nebo upravené
147/5 4 trvaly travni porost zemé&délsky pudni
fond
14777 73 vodni plocha koryto vedniho
toku prirozené
nebo upravené
153/1 3981 orni puda zemé&délsky pudni
fond
153/12 285 orna puda zemédélsky pudni
fond
248 1910 orna puda zemé&délsky pudni
fond
254 144 ostatni plocha neplodna puda
255 2061 trvaly travni porest zemédélsky pudni
fond
780/7 1990 ostatni plocha silnice
Bl V&cna prava slouZici ve prc h nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C  VEcnd prava zatsiujicin vitosti v sti B véetnd souv

tahu

Ty

o Vécné bfemeno uzivani
Prave doZivotnihe a bezplatného uZivani &asti domu &p. 7
se st. p. 65, zahrady 127/1 dle smlouvy o ziizeni
vécného bfemene ze dne 11.8.1987
oprdvnéni pro
Novakova Bohumila, M.Culena 299, 908 79 Borsky Jur,
slovensko, RC/I1C0: 575329/0708
Povinnost k

Parcela: St. 65, Parcela: 127/1
Listina Smlouva RV 1139/1987.

ve kterém vykondvd stdtn

linsk{ kraj, Ratastralni prac
strana 1




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.02.2012 0&:

ck

CZ0721 Kromé&riz Obec: 588598 Komarno

List vlastnictvi: 174
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych rfadach

Kat.lzemi: 668621 Komarno

(st. = stavebni parcela)

Typ vztahu

POLVZ:10/1987 2-5200010/1987-740
Poradi k datu podle pravni dpravy Géinné v dobé wvzniku prava
o Zistavni prave soudcovské
- pohledavka ve vysi 81.500 K& s piisludenstvim
- poradi se fidi dnem 19.3.2018
- na nemovitosti povinného: Novak Radomir, RC: 640620/2286

apr ni pro

1.0bchodni agentura, s.r.o., Jeremiisova 870/24,
Stodilky, 15500 Praha 5, RC/ICO: 26468808

Povi stk

Parcela: St. 65, Parcela: 127/1, Parcela: 146/2, Parcela: 147/5, Parcela: 147/7,
Parcela: 153/1, Parcela: 153/12, Parcela: 248, Parcela: 254, Parcela: 255,
Parcela: 37/29, Parcela: 37/5, Parcela: 37/7, Parcela: 780/7

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Kromérizi; ¢&. j. 10 E-1/2018 -19 ze dne 19.04.2018.
22.05.2018. Pravni ucinky zapisu ke dni 20.06.2018.
30.07.2018.

Pravni moc ke dni
Zapis proveden dne

v-1776/2018-740
Poradi k 19.03.2018 00:00

© Uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedcbrovolné
- na nemovitosti dluZnika: Novak Radomir, narozen 20. 6. 1964

Parcela: St. 65, Parcela: 127/1, Parcela: 146/2, Parcela: 147/5, Parcela: 147/7,
Parcela: 153/1, Parcela: 153/12, Parcela: 248, Parcela: 254, Parcela: 255,
Parcela: 37/29, Parcela: 37/5, Parcela: 37/7, Parcela: 780/7

Listina Oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni draZby nedobrovolné dle § 40 zak. é&.
26/2000 Sb. ze dne 15.11.2017. Pravni u¢inky zapisu ke dni 27.11.2017. Z&apis
proveden dne 30.11.2017.
Z-2352/2017-740
o Zména c¢islovani parcel
Povinnost k
Parcela: 146/2, Parcela: 147/5, Parcela: 147/7, Parcela: 153/1, Parcela: 153/12,
Parcela: 37/29, Parcela: 37/5, Parcela: 37/7, Parcela: 780/7

- Bez zapisu

odklady zdpisu

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1139/1987 Darovaci smlouva ze dne 11.8.1987.

POLVZ:10/1987 z-5200010/1987-740
Pro: Novak Radomir, &€.p. 7, 76871 Komarno (

strana 2




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.02.2012

ck

CZ0721 Kromé&riz Obec: 588598 KomArno
Kat.lzemi: 668621 Komarno List vlastnictvi: 174

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

IListina
30.05.2006. Pravni moc ke dni 23.06.2006.

ro: Novak Radomir, ¢.p. 7, 76871 Komarno

F Vztah bonitovanych pddné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela Vymera [mZ2]
127/1 833
147/5 4
153/1 3981
153/12 285
248 1910
255 2061

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel ms “ra parcely, zbytek parcs

o
[
[
I
-
=3
o
=
o
C
i

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté HolesSov, kod: 740.

Podpis, razitko: Rizeni P

im obv:

odu, ve kterém vykondvd stdtn

fad pro zlinsky kraj, Ratastralni pracc kéd:

strana 2
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Kopie katastralni mapy pro k.i. Komarno, okres Kromé&fiz
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Fotodokumentace nemovitosti:
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