ZNALECKY POSUDEK

¢. 80-3125/11

o obvyklé cen spoluvlastnického podilu o velikosti 10/20 pazemcich parcé. St. 9 a 56
v k.0. Mala Véska, obec StaréMo, okr. Bruntal.

Objednatel posudku: Exekutorsky ad Ostrava
Mgr. Pavlacikova - soudni exekutor
Slévéarenska 410/14
709 00 Ostrava

Uéel posudku: pro ely exekénihotizeni

024 EX 5611/09-64

Dle zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh. a¢. 257/2004 Sb. & 296/2007 Sb., podle stavu ke dni 1.4.2011 posudsforacoval:

Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahujéetrg titulniho listu 9 stran textu a Sipph. Objednateli seipdava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostra¥ 1.4.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Na zaklad Usneseni o ustanoveni znakeg¢ 024 EX 5611/09-64 ze dne 8.12.2010 jsem byl
jmenovan znalcem pro oa@ri spoluvlastnického podilu o velikosti 10/20 namieitostech
zapsanych na LY. 7 pro k.0. Mala Véska, obec Staréstb.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti 10/2@& memovitostech zapsanych h& ¢. 7
pro k.u. Mal&a Véska, obec Staré Msto, a to:

- pozemek pare. St. 9 o vynsie 344 i — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 56 o vyn#ie 1971 M — zahrada

2. Ocenit jednotlivd prava a zavady s nemovitoptijend cenou obvyklou § 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

2. Udaje o océiovanych pozemcich

Oceaiované pozemky zapsané na L& 7 se nachazi v severriasti obce Staré Bsto
(865 obyvatel), v mistniasti Mala Véska ve spravnim Gzemi okresu Brunt&atastralnim Gzemi
Mala Véska. Pozemek se nachazi na v rozptylené@w#éstodinnych doni pri mistni komunikaci,
ve vzdalenosti cca 1,5 km od centra obce, kde shaza pouze obecnifad a kostel. Zakladni
obcanska vybavenost (poSta, zdravotnick&zami, obchody, Skola) se nachazi vésgnhBruntal,
ktery je vzdalen 5 km. Pozemky jsou uraist v lokalitt se Spatnou dopravni dostupnosti. V obci
Staré Msto se nachazi zastavka megstské autobusové dopravy. Napojeni na komunikadi, I/
spojujici nésta Bruntal, Opava a Ostrava se nachazi ve vzddlendm. Z pohledu o@®vanych
nemovitosti se jedna o malo atraktivni lokalitueslostatkem pracovnickifeZzitosti.

Na pozemku paré€. 56 se nachazi 2dy objekt, ktery v minulosti slouZil k rekreaci. idai ocerni
je objekt bez vyuziti a nachazi se ve velmi Spatséamebs-technickém stavu (propadlaetha,
poSkozené zdivo a omitky). Vzhledem k velikostih@Benému stavebriechnickému stavu nema
objekt vyrazny vliv na cenu obvyklou a proto jgpesudku samostatmeocduiji.

Vzhledem k umighi pozemk podél mistni komunikace v centraldésti obce a s ohledem
na skuténosti, Ze okolni pozemky jsou zastay rodinnymi domy a Ze ottevané pozemky tud
proluku mezi rodinnymi domy, ogaji tyto pozemky jako pozemky stavebni.

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 1.4.2@& firitomnosti soudniho znalce.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Mala Véskdec Staré Nkto, list vlastnictvié. 7,
vyhotoveny délkovym fistupem , ze dne 8.12.2010.



- kopie katastralni mapy pro k.G. Mala Véska, mgplist &. BRUNTAL 2-8/21 ze dne 3.12.2010
v metitku 1:1000

- letecky snimek

- fotodokumentace pgzena znalcem

5. Vlastnické a evidefini Udaje

Na listu vlastnictvi. 7v k.U. Mala Véska, obec Staré&Mo, okr. Bruntal je uvedeno:

A - LV Vlastnik:

Jirka llona, Jiraskova 1626/3, Bruntal, 792 01 Bruntal 1 podil: 1/20

Mako6 Marta, Nezvalova 1533/56, Bruntal, 792 01 Balit podil: 9/20

Parakova Marta, Nadrazni 994/20, Bruntal, 792 Qinid 1 podil:10/20

B - LV Pifedntt viastnictvi:

- pozemek paré. St. 9 o vynite 344 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 56 o vyn#ie 1971 M — zahrada

B1 - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

6. Obsah posudku

1. Ocerni dle cenovéhoipedpisu
2. Zjistni obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené

Prilohy

Usnesené.j. 024 EX 5611/09-64 ze dne 8.12.2010
Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Vyiez z leteckého snimku

Situani planek

7. Pouzité metody oceéni

Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny spolumiakého podilu o velikosti 10/20
nemovitostech, a tpozemku parce. St. 9 a 56v k.U. Mal4 Véska, obec StarééMbo, okres
Bruntal.

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou” ve smyslu definicauvedené v § 2, odst. 1 zédkona
¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakona (zakon o oc#éovani
majetku):



Majetek a sluzba se aogji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi fipisob océovani.
Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaf# prodejich
stejného, pofipact obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni égoénFitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se omiraji vlivy mimaadnych okolnosti trhu,
osobnich porri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnlibp.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwn napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky ghirodnichg¢i jinych kalamit.

Osobnimi ponry se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotklddana majetku nebo sluzlbyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocemi odhadne i zavady, které visledku gechodu nezaniknou a upravigusnym
zpasobem odhad ceny.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strdeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit viivorgidou cenu.

Na této zasatlje vypracovano toto oceni.
Pro odhad obvyklé ceny pozetnje hodnoceni v tomtoifpadt provedeno déma zmisoby, a to:

* metoda ocetni dle cenovéhoipdpisu
* metoda srovnavaci
Charakteristika t échto metod:

Metoda oceréni dle cenového pedpisu

Zjisteéni administrativni ceny nemovitosti je provedenallpovyhlasky Ministerstva finandieské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sbh.
a 364/2010 Sb., kterou se provpdnéktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o o#ievani
majetku.

Metoda srovnavaci ( trzni, statisticka )
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prpataporovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cerjginou dle cenovehoipdpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnychiilajdni ocedni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemk v dané lokal& o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto sed®lnou cenu
Ize objektivré zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalitZzr¢ nepronajimaji, daje o cenach
pronajmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metegiaosova se v tomtoripact nepouzije.

Pro ocergni bude proto pouzito metod: oce#ni dle cenového pedpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Oceréni dle cenového pedpisu

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sh. ve z#ni vyhlaSelke. 456/2008 Sb. & 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb., kterou se préjivadktera
ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.

Pozemky zapsané na L\E. 7 pro k.0. Mala Véska, obec Staré Nsto

Pozemek parcé. St. 9je ke dni oceéni veden v katastru nemovitosti jako zastev plocha
a nadvei a pozemek par&. 56 je v katastru nemovitosti jako zahrada, cogowitla skuteénosti.
Na pozemku paré€. 56 se nachazi zdy objekt, ktery svoji velikosti a stavabtechnickym stavem
nema vyrazny vliv na cenu nemovitostiidtup a pijezd k pozemikm je mozny z jizni strany
z verejné komunikace. Oceéni pozemku paré. St. 9 je provedeno dle § 28 odst. 1 a 2 a&ten
pozemku par¢. 56 je provedeno dle § 28 odst. 5 vyhlagkyd64/2010 Sh., jelikoz je otevany
pozemek ve funknim celku se stavebnim pozemkem.

Stavebni pozemek oceimy dle § 28 odst. 1 a 2:

Naze\ Parcelniislo Vymera  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&]
zasta¥na plocha a nadvb St. 9 344,00 70,00 24 080,-
Soutet 24 080,-
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adélu uziti): * 0,7420
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemek oc&my dle 8 28 odst. 1 a 2 - celkem 38 754,30

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy océny dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 70,- #m?.

Naze\ Parcelniislo Vymgra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
zahrada 56 1971,00 70,00 137 970,-
Souet 137 970,-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adélu uziti): * 0,7420
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemek oc&my dle 8 28 odst. 5 - celkem 88 819,46
Pozemky zapsané na L\E. 7 - zjiS&€na cena = 127 573,76 K

Vysledna cena pozemi zjiSténa dle cenového pedpisu po zaokrouhleniini

celkem 128 000,- K



2. Oceréni metodou srovnavaci

Stavebni pozemek
Po pozemcich uvedeného typupezemky uréené pro vystavbu rodinnych don@, o obdobné

velikosti, je v dané lokakit u srovnatelnych pozemkpoptavka nizSi nez nabidka Proto
s pihlédnutim k umisini pozemku a moznosti vyuziti, jsem nazorupéaiované pozemky jsou

hafe obchodovatelné

Jako podklady byly pouzity tdaje z vlastni datab&#ermace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplgndolé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi aowany pozemek, tyto pozemky pro vystavbu rodinnyoimi:

: . Celkova | Cena pozemku [KE] Datum
Typ pozemku, lokalita srovnatelného Druh .
e e plocha Cena na rﬁ plochy | nabidky
[m?] [K ¢ prodeje
] . 382 000
Stavebni pozemek, Rudfla Stavebni 2391 2011
pod Praddem, okr. Bruntal 160
] . 315 000
Stavebni pozemek, Rudfla Stavebni 1 600 2011
pod Praddem, okr. Bruntal 197
. . 395 000
Stavebni pozemek,,SN/a Hora, Stavebni 2022 2011
okr. Bruntal
195
357 000
Stavebni pozemek, Oborna, okr. Bruntal Stavebni 48] 4 47 2011
. . 600 000
Stavebni pozemek,,SN/a Hora, Orna fida 2 090 2011
okr. Bruntal 285

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazimmeana nemovitost, stavebni pozemky, obdobné vdlikos
v praiméru od 150 do 300 &¥m>.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani, ale zejména vzhledem Rarakteru pozemku —
pozemek urkeny kvystavi® rodinného domu, odhaduji srovnatelnou cenu nemowisti,
tj. pozemku, nacastku:

200 K&/m? tj. za celkovou vyn¥ru stavebnich pozemk zapsanych na listu
vlastnictvi &. 7 pro k.G. Mala Véska (2 315 rj)

tj. celkem 463 000 K



3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Vlivy vyplyvajici z Gdaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti:

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 8.12.2040istu vlastnictvic. 7 pro k.0. Mald Véska
se k nemovitosti vazi nize uvedena omezeni:

Exekuwni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorskymiaglem Ostrava, soudnim exekutorem
Mgr. Pavlou Fdikovou.

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu IStaji pohledavky ve vysi 6 444&ve prospch
Finartniho tadu v Bruntale.

Zastavni pravo exekutorskeé pro pohledavku ve vy K.

Pri stanoveni obvyklé ceny nemovitosti se vySe uvedomezeni nezohletlji, protoze nemaji
vliv na cenu obvyklou.

Dle piredloZenych podklaadi k oceréni a zjisténych skutefnosti na océovanych nemovitostech
nevaznou Zadné jiné zavazky ani jina omezeni, pbpzavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichz existenci se nelzerpswddit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivych metod (i zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

(pro Ucely exekwniho Fizeni)

Na zaklad Usneseni o ustanoveni znakeg¢ 024 EX 5611/09-64 ze dne 8.12.2010 jsem byl

jmenovan znalcem pro oaéri spoluvlastnického podilu o velikosti 10/20 namieitostech
zapsanych na LY. 7 pro k.0. Mala Véska, obec Staréstb.

Ukolem znaleckého posudku je:

W

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti 10/2@ memovitostech zapsanych h& ¢&. 7
pro k.U. Mala Véska, obec Staré Msto, a to:

- pozemek pare. St. 9 o vynite 344 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 56 o vyngie 1971 M — zahrada

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitoptijena cenou obvyklou 8§ 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sh.

Vysledné ceny:

Pozemek pare. St. 9

Zjisténa cena dle cenovéhoigdpisu K¢ 39 000

ZjiSt éna cena srovnavaci metodou K¢e 68 800

Pozemek pare. 56

Zjisténa cena dle cenovéhoigdpisu K¢ 89 000

ZjiSténa cena srovnavaci metodou K¢e 394 200




Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakédySe uvedenych skuteosti,
vzhledem Kk lokalg, kde jsou pozemky umisty, ale zejména s ohledem na charakter
pozemk a moznost jejich vyuziti pro vystavbu rodinnéhomap odhaduji obvyklou cenu
nemovitosti takto:

Pozemek parcé. St. 9 zapsany na listu vlastnictvé. 7 pro k.U. Mala Véska, obec Staré Nsto
ve vysSi:
70 000 K&

Spoluvlastnicky podil o velikosti 10/20 ve vysi:

35 000 K¢

Pozemek parct.56 zapsany na listu viastnictvié. 7 pro k.U. Mala Véska, obec Staré Msto
ve Vvysi:
390 000 K

Spoluvlastnicky podil o velikosti 10/20 ve vysi:

195 000 K

V Ostra¥, 1.4.2011

Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazhadnutim Krajského soudu v Ostéav
ze dne 4.3.1999, pro zakladni obor 1. ekonomikast@&ebnictvi pro odivi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavbyimpiyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 80-3125/11 znaleckého deniku.



