Znalecky posudek. 171-2601/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Piredmét ocergni:
Rodinny diam €.p. 164 na pozemku par&. St. 80 gpozemky parce. St. 80, 370 a 379.

Obec: Janov ¢.p. 164

Okres: Bruntal ©393 84

Katastralni tzemi: Janov u Krnova Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastrfadu v Krnow Identifikatni kod: 656976

Vlastnik stavby a pozenik Ciosova Vilma

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 13.7.2009.

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

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu piilbh. Objednateli se ifpdavg
ve 3 vyhotovenich.

V Ostrav dne 14.7.2009
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 652/08-58 ze dne 18.5.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych nav ¢. 163 pro k.0. Janov u Krnova, obec Jan
okr. Bruntal.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 163 a to:
- rodinny cim ¢.p. 164 na pozemku pagcSt. 80,
- pozemek paré. St. 80, o vynitre 143 i — zastawna plocha a nadvg
- pozemek paré. 370, o vyndie 172 mi — zahrada,
- pozemek par¢. 379, o vyndie 302 Ml — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena, dale oceamady, které prodejem v draZ

nezaniknou, a dale stanovil vyslednou (obvyklouhuwcenemovitosti ke dni zpracovahi

znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskttela dne 26.6.2009 od 11:00 hod z&asti sestry povinn
pi. Ciosove, vykonavatele soudniho exekutora pvéita a soudniho znalce p.cWa.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.G. Janov u Kimowbec Janov, list vlastnict
¢. 163, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, Keh&v ze dne 25.3.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list XI-4-2 ¢iitku 1:2880 ze dne 25.3.2009

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Sateni
fotodokumentace gzena znalcem dne 26.6.2009
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Nalez a posudek

Uvod

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sb., o od@®vani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 ocdiovani majetku):

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

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri
prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
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
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢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 sluzl& vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocergni 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 8 66 odst. (5) znalec ofieje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava
a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou padkviastniho gredpisu 18) § 2 odst]
1 zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesini.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Rodinny dim se nachazitwodni zastav®rodinnych don v k.4. Janov u Krnova, v centralhi

casti meésta Janov, okr. Bruntal. 88to Janov (359 obyvatel) se nachazi ve vzdaledéskim

severnim sirem od spravniho centra Bruntél, pobliZz hranic Isk&m. Ve néstt se nachézj

pouze tad, poSta a obchod, zakladnicabska vybavenost (Skola, zdravotnickéizani,
sportovisé a jiné sluzby) se nachazi vessté Zlaté Hory ve vzdalenosti 12 km. Gowana
nemovitost se nachazi vlokalit s ptimérnou dopravni dostupnosti. Napoje
na frekventovanou komunikaci 1/57 spojujicésto Krnov stesko-polskou hranici je mozi

é
ve vzdalenosti cca 10 km. Veés® se nachazi zastavka me#stské autobusove dopravy.

Zeleznini zastavka se nachazi v obci diodov ve vzdalenosti cca 5 km od dogané
nemovitosti. Jedna se o typické venkovské bydl@hpohledu ocgované nemovitost]
se jedné o lokalitu mélo atraktivni v ramci Morawslkezského kraje.
Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozerikje 617 nf, ztoho plocha zasta¥énd rodinnym domen
&inf 122 nf. Obytna plocha domu je111 nf, uZitna plochatechnického zazemi aigniho
prostoru je55 m-.

Udaje o océiovaném rodinném dong
Oceaiovany rodinny dm je situovany v fivodni zastavé rodinnych donm v centralnicasti

,

ni

mésta Janov. Dle odhadu bylimh postaven na zatku 20. stoleti. Objekt se nachazi

na vlastnim pozemku paécSt. 80. Vlastnické a evidémi tdaje odpovidaji skuteosti.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvil63 jsou ve vlastnictvi Vilmy Ciosové. Rodinfy

dam je napojen pouze na elektrickoti. flla pozemku par&. 379 se nachazi studna, kterg
zdrojem pitné vody. Bm neni napojen na kanalizaci a také s€m menachazi WC. Gév

vody je zajis&kn elektrickym bojlerem. Vytami je zajisSéno kotlem na tuha paliva s rozvo(ly

ustedniho topeni. Tvar pozerinle nepravidelny. Pozemek je v rowin

Od roku 2008 probihd na naklady sestry povinné rgédmie rekonstrukce domu — byly

provedeny nové rozvody elékty a vody, mezi pokojem a komorou v 1.NP byla Wl

je

nova fficka, v komde bylo vyneénéno Spaletové okno za plastové EURO, byl nainstalgva

elektricky bojler a kotel na tuha paliva.




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych poloZzek (obvodov
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abgdh vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogeané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStampa, balkony, stliky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

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

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované Zzivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm ¢.p 164  (vlastni parcela St. 80)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim ¢.p 164
Budova je postavena na vlastni parcelst. 80.

Jedna se o nepodsklepeny samostatojici rodinny dm s jednim nadzemnim podlazi
sc¢asti obytnym podkrovim atonim prostorem. V dognse nachazi jedna bytova jedno
se 6-ti pokoji, ke dni océni neni Zadny prostor v danupraven pro kuchy V 1.NP se
nachazi technické zdzemi domu, chodba, spiz a §eokpodkrovi pak 3 pokoje, chodba
pudni prostor.

Dum je zalozen na kamennych zakladech, svislé kdastrisou zdné z cihel tl. do 60 cm.

Sttecha je sedlova, kryta eternitovymi Sablonami @&asti pozinkovanym plechen
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Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Strgpgu dewené tramove
s podhledem. Fasada je ze Skrabaneéhmoliiu, zcasti je chykjici, vnitini omitky jsou
vapenné hladké, vjedné mistnosti omitka chybi. |dhyd v obytnych mistnostech js(
dievené prkenné, ve zbyvajicich mistnostech jsou podlaétpnové. Schody do podkro
jsou dewné. Dvde jsou dewné naphové a prosklené, okna jsoureskéna Spaletova
Rodinny dim je napojen pouze na elektrickod. $la pozemku paré. 379 se nachézi studn

u
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ktera je zdrojem pitné vody.in neni napojen na kanalizaci a také sém menachazi WQ,

Ohrev vody je zajidin elektrickym bojlerem. Vytami je zajiS¢éno kotlem natuha paliv,
s rozvody usedniho topeni. Ke dni océmi neni rodinny dm obydlen a je bez vybaveni. O
odhadu byl dm postaven na Zatku 20. stoleti. Stavebttechnicky stav domu je zhorSe
a odpovida stadomu. Od roku 2008 probiha generalni rekonstruksau — byly proveden
nové rozvody elekiny a vody, mezi pokojem a komorou v 1.NP byla Wl nova picka,
v komae bylo vynénéno Spaletové okno za plastové EURO, byl nainstalostktricky
bojler a kotel na tuha paliva.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (12Z)m
podkrovi (108 )

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Staii budovy: 2009 - 1910 = 99 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (122 m
Vychozi cena podkrovi (108%n

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 164
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

3 33

< 6

337.04
276.48

613.52

250 100.00

1 376 160.00
1169 640.00

2 795 900.00
155.00
1.00

4 333 645.00
1910
125

65.00

1516 775.75
24.25
1516 800.00

1 516 800.00

1516 800.00

1 516 800.00

1 516 800.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

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

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

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

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

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Janov
Katastralni tzemi: Janov u Krnova
Vlastnik stavby a pozenik

Ciosova Vilma

1. Pozemky ve fundnim celku se stavbou

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

St. 80 143 zasta¥na plocha a n&dwb| objekt k bydleni

379 302 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 445
Vypoécet ceny

Vyméra pozemk m? 445
Sm¥rné cena pozentk Ke/m? 100
Vychozi cena pozemi K¢ 44 500

Smérna cena pozenik byla stanovena podle navrhu &mych cen pro ®sto Janov
k.U. Janov u Krnova, vypracované spolupracujicidiiamici v okrese.

2. Pozemek oddeny

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh | VyuZiti

370 172| zahrada

Vymeéra pozemku celkem m? 172
Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 172
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 100
Vychozi cena pozemku K¢ 17 200

Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrharngith cen pro ®sto Janov
k.U. Janov u Krnova, vypracované spolupracujicidiiamici v okrese.

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
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, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, res
zjisténému technickému stavu, v dané lokald u srovnatelnych nemovitosti fabidka je
vySSi nez poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti v méalo atraktivni lokadit

jejimu zhorSenému stavebtechnickému stavu, ke skdteosti, Ze dm je bez vybaveni, jsein

nazoru, Zecaiovana nemovitost je Spaté obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Gdaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kdé
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav UZitn& plocha CiPe) Obji?uv[_Kél D%t,lém
nemovitosti objektu v m? Cena na nf uzitne | nabidky
plochy [K¢] prodeje
innv indi 1 080 000
Rodmn;l/(dlrg, Jl?filmhov, Dobry 120 MR 2009
okr. Brunta 9000
inny &4 720 000
Rodinny dim, Tremesna, Zhorseny 90 2009
okr. Brunta 8 000
innv i &4 A 680 000
Rodinny dim, I-!Imka, P0casténe_ 105 n? 2009
okr. Bruntal rekonstrukci 6 476
innv intas 850 000
ROd'”Ey dim, '-,"IOt"’“’ Priimerny 120 4 2009
okr. Brunta 7 083
Rodinny dim, Janov, R 629 000
okr. Bruntal Pramerny 120 P 2009
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
umisénymi severnim sgrem od ndsta Bruntal. Vybavenim a umdsim seiadi do niz$

cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny. &ehh na individualni bydleni se v okrgsu

Bruntal jednd o malo atraktivni lokalitu sdpmérnou dopravni dostupnostiadi veétSim
mestaim. Negativni vliv na cenu obvyklou ma zhorSeny sta-technicky stav objektu.
Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany

nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy, obdokné

velikosti v pfiméru od 600 000 az 800 00K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu po dokonteni ve vysi:

6 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v rodinném dons (111 nf)
celkem666 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Omezeni vyplyvajici z td@juvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Narizeni exekuce okresniho soudu v Bruntadle a esdkygiikaz k prodeji nemovitosti

Mgr. Pavly Féikové- viz. vypis z katastru nemovitosti oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

yC
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 652/08-58 ze dne 18.5.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocewni nemovitosti zapsanych nav ¢. 163 pro k.0. Janov u Krnova, obec Jan
okr. Bruntal.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 163 a to:
- rodinny cim ¢.p. 164 na pozemku pagcSt. 80,
- pozemek paré. St. 80, o vynitre 143 i — zastawna plocha a nadvp
- pozemek paré. 370, o vyndie 172 mi — zahrada,
- pozemek par¢. 379, o vyndie 302 Ml — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 164 K¢ 1516 800
1. Budovy Ké 1516 800
Stavby po opofebeni celkem K¢ 1516 800
Pozemky ve funknim celku se stavbou K¢ 44 500
Celkem K¢ 1561 300
Pozemek oddleny (parc.€. 370) K& 17 200
Srovnavaci hodnota K¢ 666 000

1A

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v malo atraktivni lokalit ve neésté Janov,
okr. Bruntal, s pimérnou dopravni dostupnosti a dostupnosticaniské vybavenos
a zhorSeny stavebrtechnicky stav, odhaduji obvyklou cenu doeané nemovitosti ve vysi:

650 000 K

a na zaklad pozadavku objednatele dale odhaduji cenu obvyklousamostatného
pozemkového celku (par@. 370) nac¢astku ve vysi:

17 000 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$

Oceilovani na zaklatl trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéeky
a dluhopisy.

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 171-2601/09
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 14.7.2009
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