Znalecky posudek. 292-2417/08

o odhadu trzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)

pro el exeknihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmét ocereni:
Rodinny dim ¢&.p. 9 na pozemku parc. St. 39, pozemek paré. St. 39, pozemek paré.
81/1 a pozemek paré. 82.

Obec: Ol3any RS 789 62
Okres: Sumperk Kraj: Olmuncky
Katastralni tzemi: KlasSterec Identitikbkdd: 665606

Sidlo katastr.iadu v Sumperku

Vlastnik stavby a pozemku: SJM Marek Varmuza a Paviha Varmuzova

Objednavatel: Mgr. Pavla Fdikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
7090 00 Ostrava-Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 26.11.2008.

Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536

verzeACONS 10.21 platna od 1.7.2008

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu giilbh. Objednateli se fpdavéa
ve 3 vyhotovenich.

V Ostrav dne 19.12.2008
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2464/14-73 ze dne 21.10.2008 jsem byrjavan znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L¥ 152 pro k.0. Klasterec, obec OlSany, ¢
Sumperk.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- objekt bydlen&.p. 9 na pozemku paré. St. 39,
- pozemek par¢. St. 39, o vynitre 942 i — zasta¥na plocha a nadvp
- pozemek paré. 81/1, o vynite 162 i — zahrada
- pozemek par¢. 82, o vyngte 65 nf — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeada@naleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutgla dne 26.11.2008 od 11:30 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.

P¥itomni: soudni znalec Ing. FrantiSek¢®k, pi. Pavlina Varmuzova, p. Marek Varmu

vykonavatel soudni exekutorky Mgr. &kové p. Najvert

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. KlastereceolDISany, okr. Sumperk, li
vlastnictvi 152, vyhotoveny Katastralninfadem pro Olomoucky kraj, katastra
pracovist Sumperk ze dne 7.2.2008.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy ipdnetného Uzemi platna pro k.0. Klasterec, map
list ¢&. VS V-8-7, vyhotoveny Katastralnimiadem pro Olomoucky kraj, katastra
pracovist Sumperk dne 7.2.2008 vétitku 1:2880

3. Ostatni podklady
fotodokumentace gzena znalcem dne 26.11.2008
Gdaje zjis¢né ¥ mistnim Seaeni dne 26.11.2008
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Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocaiované nemovitosti se nachazi vobci OlSany (1123vatel), kterA se nachd
jihozapadnim sirem od okresniho #sta Sumperk ve vzdalenosti 10 km. @weany
rodinny dim ¢.p. 9 se nachéazitipjiznim okraji obce, v katastralnim Uzemi Klasterebec
Ol3any, okres Sumperk. Centrum obce se stanicimgsské hromadné dopravy se nach
ve vzdalenosti 1,1 km, obecnifagl obce OlSany se nachazi ve vzdalenosti 1,1 kmpojsiai
na frekventovanou komunikagi 1/44 zaji¥ujici spojeni mezi Sumperkem a Olomouci
nachazi ve vzdalenosti 5,5 km. Z pohledunos@né nemovitosti se jedna o polohu #
atraktivni.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikostpozemki je 1169 nf z toho zastawna plocha rodinného domu 4
hospod&ské budovy ¢ini 330,78 M. UZitn& plocha obytné ¢asti rodinného domu |
110,83 M auzitna plochatechnickych prostor (ve zhor§eném stavu) je 4B5Podlahova
plocha hospod#ské budovyini 121,7 ni.

Udaje o océiovaném objektu
Objekt se nachazi na pozemku patcSt. 39, ktery je zastam rodinnym domem a roéi

tvori plochu gilehlého prostranstvi okolo domu. Na pozemku par&t. 39 se také nachgzi

hospodéské budova, které neni zapsana v katastru nemtyville dostupnych informaci |
budova uzivana od konce 19. stoletisRp a pijezd k domu je po zpe¥né komunikaci na
pozemku par¢. 391/1 ve vlastnictvi obce OlSany, vstup do doea jizni strany z pozemk
parc. ¢. St. 39 ve vlastnictvi SJM Pavliny Varmuzova a kéarVarmuzi. Vlastnické
a evidegini Udaje odpovidaji skutrosti.

Stavba je ve vlastnictvi SIM Pavliny Varmuzova akda/armuzi. Ke dni ocemi je objekt
dokorten. Oc#ovany dim slouzi pro bydleni, neni obyvan a pravideldrZzovan, a j¢
ve zhorSeném stavebitechnickém stavu.

Stavba na pozemku je ke dni o&ehnapojena na vSechny inZenyrské.sfidrojem vody je
vodovod véejnéhoradu. Kanalizace a désva voda je svedena doregéhoradu. Ristupova
komunikace je zpewma. Tvar pozemku je nepravidelny. Pozemek je rdyina

azi

se

D




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov
stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh vybaveni a da
krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zaggtena ve vychozi cé&j

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&keno gimeiené opatebeni.

Pro tento odpiet se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsouis
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowtesovyjaduje procentg
opofebeni.

Budovy:

Vycet budov
1.1. RD¢.p. 9 (na pozemku paré. St. 39)
1.2. Hospodiéska budova be&p. (na pozemku pakc St. 39)

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. RD¢p. 9
Budova je postavena na pozemku par&t. 39.

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o jednopodlazninad, ¢ast&né podsklepeny s neobytnym podkrovim, nachazejic
pii jiznim okraji obce. V 1.NP domu se nachazi vsfumla, chodba, kucliy 3 pokoje, WC
koupelna, kotelna a hospddka mistnost. V podkrovi se nachazi nev§tdgpadni prostor.

Rodinny dim m& kamenné z&klady s izolaci proti zemni vihkastislé konstrukce jso
z plnych cihel tlougky 90 cm. Strop nad prvnim nadzemnim podlazim géetv keramickym
deskami Hurdis osazenych do | profilStrop nad hospo#ikou mistnosti je klenboy
z plnych cihel. Strop nad podsklependasti je také klenbovy z kamene a plnych ci(j
ZasteSeni je provedena@enym sedlovym krovem, &Sni krytina je z eternitovych Sabl
klempitské konstrukce jsou z hlinikového plechuinD je ke dni ocegni z poloviny bez

fasady, ve druhé polowrje fasada vapennagasti poskozena. Viiii omitky jsou vapenng.

Na zachod byl proveden obklad z keramickych obklad Podlahy jsou v obytnyg
mistnostechc¢asténé s PVC nebo s kobercem, v hale byla provedena kekamdlazba
V technickych mistnostech jsou podlahy betonovéonkbz Upravy. Dve jsou dewné,
prosklené, okna jsouieéna dvojitd. V koupelt a WC jsou okna plastova s iz&tém
dvojsklem. Gim je vytagn kotlem na tuha paliva s UT, f@v vody je zajidin elektrickym
bojlerem. Objekt je ke dni océmi napojen na elektrickoutsiZdroj pitné vody je zajigh
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z vaejnéhoradu. Sté stavby rodinného domu je 138 let. Stavba je varsném stavekn
technickém stavu, bez vybaveni kuctyRivodre slouzil objekt jako fara.

Informativni vyp@et uzitného obesta&meho prostoru:

1.podzemni podlazi (313n m° 62.84
1.nadzemni podlazi (156 m® 748.31
Celkovy obestainy prostor m® 811.15
Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Staii budovy: 2008 - 1870 = 138 rak
Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 595 108.21
Podlazi
Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (3) m K¢ 373 505.25
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (156 m K¢ 2 197 046.02
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 3 165 659.48
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 4811 802.41
Rok uvedeni do provozu 1870
Planovana zivotnost rdk 175
Opotebeni % 80.00
Cena k roku 2008 K¢e 962 360.48
Zaokrouhleni K¢e 39.52
Cena zaokrouhlena K¢ 962 400.00

1.2. Hospoddska budova bez.p.
Budova je postavena na pozemku par&t. 39.

Jedna se o jednopodlazni objekt, nepodsklepenypbdkrovi, samostatnstojici zapadh
k rodinnému domu. V 1.NP budovy se nachazi prdst@kladovani.

Budova ma kamenné zaklady bez izolace proti zerdmkiosti. Svislé konstrukce jsoucasti
zckné z plnych cihel a &asti dewné. ZastesSeni je provedenoie&nym sedlovym krovem
stresni krytina je z eternitovych Sablon, klemsgé konstrukce nejsou provedeny. Podlaha budo
bez dpravy. Vrata jsoureéna. Budova neni napojend na inZzenyrské& §tai objektu je 138 let
Hospodéska budova se nachazi ve zhorSeném stévelochnickém stavu bez jakékoli udrzby.

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2008 - 1870 = 138 rak

Vypoéet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 201 586.18
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (143 m K¢ 655 727.76

y je




Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 857 313.94
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2008 K¢ 1303 117.18
Rok uvedeni do provozu 1870
Planovana Zivotnost rak 160
Opotebeni % 85.00
Cena k roku 2008 K¢ 195 467.58
Zaokrouhleni K¢ 32.42
Cena zaokrouhlena K¢ 195 500.00
Rekapitulace

1.1. Rodinny dm ¢.p. 9 K¢ 962 400.00
1.2. Hospodi#&ska budova beg.p. K¢e 195 500.00
1. Budovy Ké 1 157 900.00
Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy

1. Budovy Ké 1 157 900.00
Stavby celkem K¢ 1 157 900.00

C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consudtgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocerni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: OlSany
Katastralni Uzemi: KlaSterec
Vlastnik stavby:
SJM Varmuza Marek a VarmuZzova Pavlina
Vlastnik pozemku:
SJM Varmuza Marek a VarmuZzova Pavlina

m




Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

St. 39 942 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni

81/1 162 zahrada

82 65 zahrada

Vyméra pozemki celkem m? 1 169.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m? 1 169.00
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 170.00
Vychozi cena pozemku K¢ 198 730.00

Smérna cena pozemku byla stanovena podle cenové mapyhec OlSany, vypracované

spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem K¢ 198 730.00

D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskuteménych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vsilik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiomydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaven
resp. zji&nému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti
nabidka srovnatelnda s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni aiugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zgediovana nemovitost je
obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Gdaje z vlastni databadatabaze ziskané priinictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka
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Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kd¢
nachazi oaggvana nemovitost, tyto nemovitosti:

. : ’ Velikosti byt | Cena objektu [K&] | Datum
Typ objektu, Iokal_lta s_rovnatelne S_tav (uzitn plocha Cenanam nabidky
nemovitosti objektu 2 . )
v m?) podl.plochy [K& | prodeje
o . . 5 i 711 000
Rodinny dim, Lesnice, okr. Sumperl} Spatny 199 m 2008
3742
. . - 630 000
Rodinny dim, Hrabisin, okr. Sumperk Spatny 158 m 2008
3962
) . 585 000
Rodinny dim, Velebd, okr. Sumperk Spatny 167°m 2008
3511
. 580 000
Rodinny dim, Radnice, okr. Sumperk Spatny 150 m 3 866 2008

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

se

Oceiovana nemovitost je uméta v okrajovécasti obce OlSany, v katastralnim Gzemi

Klasterec, okr. Sumperk. @nska vybavenost (obchod, $kola, podtadfikostel, restaurace)

se nachazi v dochazkové vzdalenosti odinoeané nemovitosti v centru obce. Z hledig
dostupnosti se jedna o lokalitu s dobrou doprawasiupnosti, ve vzdalenosti cca 1,5 km
ocaiovaneho objektu se nachazi stanice meégiské hromadné dopravy. Gowana
nemovitost se svou polohou, vybavenim a stagbchnickym staventiadi do nizSi cenov|

5
kategorie. Negativni vliv na cenu nemovitosti maisi#ni v lokalitt s omezenou nabidkqu

pracovnich moznosti v mést

Na zakladé vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgupokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

3 800 K/m* tj. celkem za obytné plochy domu (156)n592 800K &

tj. celkem 592 800 K

E. Omezeni vlastnickych prav

ka
od

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstatej¢ s

Ze pgrednttem ocerni jsou vyhradd stavby, které podle vypisu z katastru nemovitfssti
vV ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou igdmetem ocesini, jsou dolozeny
v priloze tohoto oceimi a jsou barewhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

Omezeni vyplyvajici z tdaf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

- viz. vypis z katastru nemovitosti oddil C.
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Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle prohlaSeni vlastnika nemovitosti na oa@mvanych nemovitostech nevaznou zadneé

jiné zavazky ani jina omezeni, pop. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani
0 jejichz existenci se nelzei@swd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2464/14-73 ze dne 21.10.2008 jsem byrjavan znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L¥ 152 pro k.0. Klasterec, obec OlSany, ¢
Sumperk.

Znalecky posudek n&l posoudit a zodpo¥dét tuto otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- objekt bydleni.p. 9 na parcel&. St. 39,
- pozemek paré. St. 39, o vynire 942 ni — zastawna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 81/1, o vynire 162 i — zahrada
- pozemek paré. 82, o vyngie 65 nf — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm ¢.p. 9 K¢é 962 400.00
1.2. Hospodi&ska budova beg.p. K¢ 195 500.00
1. Budovy K¢é 1 157 900.00
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 1 157 900.00
Pozemky K¢ 198 730.00
Celkem K¢é 1 356 630.00
Srovnavaci hodnota K¢ 592 800

1A

=

kr.

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
tj. zhorSeny staveldrtechnicky stav rodinného domu se &ma zanedbanou Gdrzbo
pramérné dopravni napojeni a undist v malo atraktivni lokalé, odhaduji obvyklou cen
ocaiované nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, ktezpépe odpovida obvyklé c&na

590 000 K

—_
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, atdivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 292-2417/08
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 19.12.2008
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