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V Ostraw, dne 24.2.2010.




Obsah

UKOI ottt emem ettt b et et e et et e et ese et se et e s et e e e s a et e se et e st et et et et et et ereetenis 3
Prohlidka NEMOVITOSTI.......ciiiiiiiiiieees et a e e e 3
Podklady pro znaleCky POSUAEK: .......ccoi i eeeeeeecce e e e e 3
AN F= 1 L=4= T 0T 1S U o =P PRPRR 4
UVOO .ttt ettt ettt ettt ettt et et b et e ae et st et et e b et et et et et et ereerere s 4
A. MiStOPIS, VSIUPNT UA@JE: .....eeeeeeeeeees ettt s s s e e e e e e e e e e eeeeeseeennneeeesesssnnnnnnnnnneaeeas b
B. Nakladové ohodnoceni budov, inZenyrskych sigrgkovnich dprav.............ccccceeeeeeee. G..
Rekapitulace NAKIAdOVYCN CEN ........vvviiiicicee e e e e e e e r
O o =Y 1 01 20 PSPPSR 8
D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou SFTOVNAVACI.............covvvvvvviviviiiiiiine e eeeeeeenn, 9
E. Ocerni jednotlivych prav a zavad S nemovitosti SPOJENYC...........cevvvvviiiiiiiieeeeeeeeeee, 10

Rekapitulace jednotlivych metodtizjisténi odhadu obvyklé ceny nemovitosti ..............11

Znalecka dolozka

Prilohy
Usnesené.j. 024 EX 4527/08-50 ze dne 17.12.2009
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Situani planek
Fotodokumentace




Ukol

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4527/08-50 ze dne 17.12.2009 jsem byrjavan znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych h& ¢. 15pro k.U. Béov, obec Baov, okr. Rerov.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 15 a to:

- rodinny dim ¢.p. 37 na pozemku paéc.St. 110,
- pozemek paré. St. 110 o vynse 221 Ml — zastawna plocha a nadvb

=

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentoriosti \Cetné prisluSenstvi a ocen
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, a@ritozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdi@la dne 20.1.2010 od 10.00 hod za&asti majitelky
nemovitosti pi. Anny GajdoSové a vykonavatele sthmexekutora p. Radima Loksi.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. iié&, obec Baov, list viastnictvi¢. 15,
vyhotoveny KU pro Olomoucky kraj, KPi&ov ze dne 12.2.20009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list KR 2-1/2 stitku 1:2000 ze dne 12.2.20009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace fzena znalcem dne 20.1.2010
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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 omezenag
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

Oceiované nemovitosti se nachazeji v centréfigti obce Biov (650 obyvatel), v zastavl]
rodinnych domi. V obci se nachéazi zakladni d@@mska vybavenost i{ad, kostel, Skola
obchod). Spravni centrumidtov, kde se nachézi Uplndcabska vybavenost, je vzdal
cca 8 km. Jedna se o lokalitu supgrnou dopravni dostupnosti, napojeni na frekventowug
komunikaci¢. 1/55 spojujici mista Rerov a Zlin je mozné ve vzdalenosti cca 5 km. Mi¢
se nachazi zastavka me#stské autobusové dopravy. V ramci okreser®v se jedna o mal
atraktivni lokalitu s nedostatkem pracovnichgZitosti.

Souhrnné informace o nemovitostech:

Souhrnna velikost pozeriikie 221 nf, z toho plocha zasta¥na rodinnym domemgini
130 nf. Obytna plocharodinného domu j66 m?. UZitna plocha hospotgkécasti je37 nt.

Udaje o océaovanych nemovitostech

Rodinny diam ¢&.p. 37 je situovany v zasta¥lrodinnych dom v obci Beiov. Dle zjiS&nych
informaci byl dim postaven vroce 1920. Objekt se nachazi na vhastpozemku
parcé. St. 110. Fstup a pijezd k domu je mozny ze severni strany tejreé komunikace
Rodinny dim je napojen na wejnou plynovodni a elektrickou tsi Odpadni vody jsol
svedeny do Zumpy. Zdrojem pitné vody je studna.dpiti je zajiSéno plynovymi kamny
GAMAT. V rodinném domd se nenachazi splachovaci WC, na pozemku je &moistuché
WC.

Oceiované nemovitosti jsou ve vlastnictvi povinné AnGwgjdoSové. Ke dni océni je
rodinny dim uZivan vlastnikem k bydleni. Pozemek par&t. 110 je zastéwm rodinnym
dome a rovi#Z tvori nadvdi domu. Pozemek je mignsvazity s orientaci na sever. T\
pozemk je obdélnikovy.
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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 polozek (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. 37

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p. 37

Jedna se o nepodsklepeny rodinnymds jednim nadzemnim podlazim a nevyuzitelr
padnim prostorem. V rodinném de@nse nachazi 1 bytova jednotka o dispozici 1+1 (p
kuchy, chodba, koupelna, skladovaci mistnost). ¢&sti rodinného domu je ta
hospodéskacést, kterd slouzi ke skladovani a jako dilna.

Rodinny dim je zaloZzen na kamennych zakladech bez izolace peoni vihkosti. Svislé
konstrukce jsou zshé z cihel tl. 45 cm. Obvodovéssy hospod#ské¢asti tvdi vinity plech.
Strop nad 1.NP jerdweény, tramovy s podhledem. i8tha je sedlova, kryta cementovy)
taSkami. Klempské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasaahiiky jsou ke dn
ocereni opadané. Vnihi omitky jsou vapenné hladkég¢asti poskozené. Schodigta pidu
je venkovni, ocelové. Podlahy jsou kryté koberdoan®VC. Okna jsouigwna Spaletova
Vstupni dvée jsou dewené prosklené, vnihi dveae jsou dewvené naphové. Rodinny dm je
napojen na Mv@&jnou plynovodni a elektrickoutsiOdpadni vody jsou svedeny do Zum

Zdrojem pitné vody je studna. Vyt&g je zajiSéno plynovymi kamny GAMAT. V rodinném

dome se nenachazi splachovaci WC, na pozemku je &moissuché WC. Dle zji§hych
informaci byl dim postaven v roce 1920¢Bem své Zivotnosti nebyla provedena gener
rekonstrukce, byly provedeny pouzecdilipravy. Ke dni ocemi se rodinny im nachaz
ve zhorSeném stavebitechnickém stavu, kdy konstrid prvky jsou fyzicky i moralé
zastaralé, i prohlidce byly zji&ny praskliny ve zdivu.

Na pozemku paré. St. 110 se nachazi hospegl@ budova, slouzici ke skladovani. S
velikosti a stavem nema vyrazny vliv na cenu obeyklproto ji samostaimeocau;ji.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (130°m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2010 - 1920 = 90 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (139 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 37
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

333

451.00
189.00

640.00

160 940.00

1 092 000.00

1 252 940.00
155.00
1.00

1 942 057.00
1920
100

75.00

485 514.25
-14.25
485 500.00

485 500.00

485 500.00

485 500.00

485 500.00




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: B&ov

Katastralni Uzemi: B@v

Vlastnik stavby a pozemku:
GajdoSova Anna

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh VyuZziti
St. 110 221 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni|
Vymeéra pozemkii celkem m? 221.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m* 221.00
Smérna cena pozemku K&/m? 250.00
Vychozi cena pozemku K¢ 55 250.00

Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 55 250.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s newstwi a pohyb cen jednotlivyc

typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bynoyt starSi nez 1

rok. To proto, Ze sefpdpoklada, ze za delSi dobu udaje ztratily svgpiowydaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna6#a mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@bidka
vySSi nez poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stay
vybaveni, velikosti a Zjsobu vyuZiti, jsem nazoru, Zecaiovana nemovitost je life
obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databadatabaze ziskané priinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v obla]
kde se nachazi otevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha gena Obj(:#(tuv[.lt(é] ng%%?
nemovitosti objektu v m? UL CELS Y
plochy [K¢{] prodeje
Ty inni 405 000
Rodinny dl(r)nk,rL::piglrl; nad Bévou, Zhorgeny 70 A 2010
: v 5785
) ) 481 500
Rodinny dim, Prosenice, okr.iBrov Zhorseny 100 ™ 2010
4815
L, . . 441 000
Rodinny dim, Kfenovice, okr. Rerov|  ZhorSeny 80 et 2010
405 000
Rodinny dim, Beiov, okr. Rerov ZhorSeny 79 M 2010
5126
I - 400 000
Rodinny dl?erLr;glrlé\?ad Bévou, Zhorseny 64 th 2010
' 5625
N s 486 000
Rodinny dim, Horni Ujezd, Zhorgeny 110 Fn 2010
okr. Prerov 4418
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:
Ocaiovand nemovitost je srovnatelna s obdobnymi sr@mmani rodinnymi domy v okol

meésta Rerov. Vybavenim a stavebtechnickym stavem sgadi do nizSi cenové kategoli

z hlediska srovnatelné ceny. V ramci okresu sediska individualniho bydleni jedna o m4
atraktivni lokalitu s pkmérnou dostupnosti 0¢i vétSim nestim. Negativni viiv na cen
obvyklou ma umisini nemovitosti v lokalit s nedostatkem pracovnictilpzZitosti.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy, obdok
velikosti v pfiméru od 350 000 do 550 00K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligrpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu ve vysi:

4 500 K&/m? za obytnou plochu v rodinném dong (66 nf) 297 000 K

2 000 K&/m? za uzitnou plochu hospodé#ské &asti rodinného domu (37 M)
74 000 K&

ti. celkem 371 000 K¢

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

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

Usneseni soudu o fiaeni exekuce a exekni prikaz Kk prodeji nemovitosi
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.

Dle piedloZzenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodh zjist¢eni odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4527/08-50 ze dne 17.12.2009 jsem byrjavan znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych h& ¢. 15pro k.U. Béov, obec Baov, okr. Rerov.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 15 a to:

- rodinny dim ¢.p. 37 na pozemku paéc.St. 110,
- pozemek paré. St. 110 o vynse 221 Ml — zastawna plocha a nadvb

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 37 K¢ 485 500
1. Budovy K¢ 485 500
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 485 500
Pozemky K¢ 55 250
Celkem K¢ 540 750
Srovnavaci hodnota K¢ 371 000

=

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis€nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v malo atraktivni lokalitv rAmci okresu
Prerov, v lokalit s ptimérnou dopravni dostupnosti a s ohledem na zhorSeaelse-
technicky stav rodinného domu, odhaduji obvykloowee vysi:

370 000 K
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

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 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 40-2780/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 24.2.2010
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