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Ukol

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 3512/09-68 ze dne 13.5.2011 jsem bylnov&n znalcen)

pro oceni nemovitosti zapsanych na Ld/ 424 pro k.U. Bludovice u Novéhocihia, obeg
Novy J&in.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. Y4 nemovitostech zapsanych ind ¢. 424
ato:

- rodinny dim ¢.p. 114 na pozemku parc.468
- pozemek paré. 468, o vynire 114 mi — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek pare. 469, o vyndie 505 mi — zahrada

2. Déle je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedemaovitosti ¥etnd prisluSenstvi &
ocenit gipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, daaitozavady, které prodeje
v drazlg nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvykloenwc nemovitosti ke dr
zpracovani znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdigla dne 12.7.2011 od 9.00. Nemovitost nebyldstppréna,
byl proveden pouze ¥Bi nahled, ocemi bylo provedeno dle dohledané projektq
dokumentace.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Bludovicé&Navého JXina, obec Novy din,
vyhotoveny délkovym fistupem, ze dne 10.5.2011.
2. Situaéni podklady
- kopie katastralni mapyiednetného Uzemi platna pro k.U. Bludovice u Novg
Ji¢ina, mapovy list. NOVY JICIN 6-4/14, v ngtitku 1:1000, ze dne 30.9.2009
3. Ostatni podklady
- Kupni smlouva ze dne 6.4.2007
- Kolaud&ni rozhodnuti ze dne 10.12.1984
- Projektova dokumentace z roku 1980
- Fotodokumentace piaena znalcem dne 12.7.2011
- Informace zji&tné @i mistnim Seteni
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Nalez a posudek

Uvod

=

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 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 zpiasob
ocdiovani.

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 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 otteje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zékona¢. 151/1997 Sb., o oéi®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

Ocaiovany rodinny ém ¢.p. 114 se nachazi v jizdasti nésta Novy JXin (26 500 obyvatel)
v mistnic¢asti Bludovice. Okolni z&stavbu ttfaodinné domy. Centrum &sta, kde se nachagi
uplna oldanska vybavenost a sluzbydd, Skola, obchod, posta, zdravotnick&izeni, atd.)
je vzdéaleno cca 3 km severnim &am. Objekt se nachazi v lokalis dobrou dopravn|i
dostupnosti. V mistndasti se nachazi autobusova zastavka mestgkeé dopravy, napoje
na frekventovanou komunikadi. 1/57, spojujici mista Opava, Novy Jin a ValaSské
Meziti¢i, je mozné ve vzdalenosti cca 500 m. V ramésta Novy Xin a jeho okoli se
hlediska individualniho bydleni jedna o atraktilokalitu.

—_

™

Souhrnné informace o nemovitosti
Souhrnna velikost pozerilje 649 nf.
Zasta¥na plocha rodinnym domem 88 nf.
UZitn& plocha rodinného donini 241 nf.

Udaje o ocdéiovanych nemovitostech

Stavba gvodniho rodinného domu byla zajba v roce 1975. V roce 1984 doslo ke¢min
stavebniho povoleni, kdyéhem vystavby byla zéména dispozice a del uzivani stavby
V roce 1984 byla stavba kolaudovana jako Skolicibgtovaci stdisko. Ke dni ocefmi je
objekt bez vyuziti a chatrd.tiin se nachazi v miénzhorSeném stavebitechnickém staviyl
bez jakékoliv udrzby.

V katastru nemovitosti je objekt vedeny jako rodimiim, coZz neodpovida skuteosti, kdy
byla stavba uzivana jako Skolici a ubytovaigdisko.

Oceaiovand stavba je napojena ndejrou elektrickou a vodovodnit'siOdpadni vody jsoli
svedeny do viejné kanalizace. Vyt@pi a oltev vody pravépodobr zaji'uje kotel na tuha
paliva s rozvody UT.

Tvar pozemku okolni zahrady, pozemek se nachasivagitém terénu s orientaci na zapad.
Pozemek zahrady je v neudrZzovaném stavu, poroatBtavym porostem.ifezd a pistup
k domu je mozny ze zapadni strany repee komunikace.




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStené zastaéné 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 dogané 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 n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.Budova Skoliciho #tdiskac.p. 114

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Budova Skoliciho stediskaé.p. 114

PievaZujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Jedna se o nepodsklepeny rodinfdgndse temi nadzemnimi podlazimi.
Dum je zaloZen na betonovych zakladech s izolacii ptatni vihkosti. Svislé konstrukc

jsou zané z tvarnic tl. do 45 cm. i®tcha je plocha kryta zi&mou krytinou (IPA) a lepenkoy.

Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Strdqmmistrukce tvei betonoveé
desky. Schody do 2.NP a 3.NP jsotewtné. Vstupni pedsazené schodiSje betonové
Fasadu tvi omitky ze Skrdbanéhofibolitu v kombinaci s tevenym obkladem. Vnini
omitky jsou vapenné hladké, ¢kterych mistnostech je provedefedny obklad. V kuchyn
a hygienickych zézenich je prawpodobré proveden keramicky obklad. Podlahy jg
betonové, kryté PVC nebo keramickou dlaZzbou. Olgmu jdevena zdvojena, die jsou
dievené naphové. Vstupni dvie jsou prosklené. Vrata do gardze jsou kovovéewdou
vyplni.

Oceiovana stavba je napojena ndejrou elektrickou a vodovodnit'siOdpadni vody jsol
svedeny do v@jné kanalizace. Vyt&pi a oltev vody pravépodobr zaji¥uje kotel na tuhg
paliva s rozvody UT.

Ke dni ocegni je objekt bez vyuziti a chatraab se nachazi v miénzhorSeném stavebn
technickém stavu bez jakékoliv tdrzby.
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Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (138m
2.nadzemni podlazi (140
3.nadzemni podlazi (51%n
Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 3

Bytové prostory
1. NP.

vstup

hala

pokoj

sklad

pokoj

sklad

chodba
chodba

wcC

uklidova mistnost
Vyméra 1. NP.

2. NP

kabinet
ucebna

pokoj

kuchyi
chodba

wcC

wC

koupelna
Vyméra 2. NP

3. NP

pokoj

pokoj

chodba
sprcha
Vyméra 3. NP

VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2011 - 1975 = 36 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (138 m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (140 m

3’\]

414.00
420.00
153.00

987.00

2.75
28.20
7.20
28.60
12.80
10.83
5.60
5.19
3.00
3.45

107.62

18.00
44.70
9.90
10.40
9.36
0.95
1.38
8.42

103.11

13.20
8.60
7.00
1.40

30.20

240.93

158 700.00

1 458 660.00
1479 800.00




Vychozi cena 3.nadzemniho podlazi (53 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Budova Skoliciho igtdiska¢.p. 114
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

539 070.00

3 636 230.00
153.00
1.00

5563 431.90
1975
100

40.00

3 338 059.14
40.86
3 338 100.00

3 338 100.00

3 338 100.00

3 338 100.00

3 338 100.00




C. Pozemky

PouZzita metodika

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

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
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 ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

M¢ésto: Novy JEin

Katastralni izemi: Bludovice u Novéhgidia
Vlastnik staveb a pozenak

Cernochova Petra podil: ¥
Kraémar Lukas podil: %2
Vypoécet ceny

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkdsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi aowané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozreedz500
do 800 K/m?

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Cenazanf |Cena

468 144| zasta¥na plocha a nadvb 500 K& 72 000 K
469 505| zahrada 500 K 252 500 K
Vyméra pozemki celkem m? 649
Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m’ 649
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 500
Vychozi cena pozemku K¢ 324 500

Pozemky celkem (po zaokrouhleni) K¢ 325 000
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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 niesstai a pohyb cen jednotlivyc
typtt nemovitosti, Ze uskutaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
schopnost.

Toto srovnéni 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.

Budova je s ohledem na untist a charakter hodnocena jako rodinnymgd coz nejlépg

b,

né

odpovida charakteru, us@mani a moznému vyuZiti objektu s ohledem na w@nii
Po nemovitostech uvedeného typu, thgodinny dam uvedené velikosti, vybaverj
resp. zjissnému technickému stavu, v dané lokalita u srovnatelnych nemovitos
je nabidka je srovnatelna s poptavkouProto s pihlédnutim k velikosti a dispozici dom
jeho mirk zhorSenému stavu a zanedbanému stavu okolni zahjadm nazoru
Ze ocdiovana nemovitost je lafe 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 oblasti,
se nachazi ogevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav UzZitna plocha G BgE 04| | DEkn.
Lo . 2 Cena na nt nabidky
nemovitosti objektu vm . )
podl.plochy [K&] | prodeje
Lo : 2300000
Rodinny dim, Hodslavice, Primemy 195 d 2011
. Yy 11795
Rodinny dim, Libhog, N 2 900 000
okr. Novy Jtin Prameérny 240 12 083 201t
o —— 2125000
Rodinny dul;n, Novy J?’n Lamberk, Priimerny 194 2011
okr. Novy JEin 10 954
- . 2720000
ROd";nmeml L:Et,)hos, Pramgrny 200 nf 2011
okr. Novy JEin 13 600
L - 2300000
Rodinny dim, !\lov}y JEin, Priimerny 200 M 2011
okr. Novy Jtin 11 500

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
nachazejicimi se v okoli ¢ésta Novy Jin. Vybavenim a stavem gadi do stedni cenové

kategorie z hlediska srovnatelné ceny. S ohledemopsavku po objektech pro individualni

t
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bydleni se vramci okresu jednd o atraktivni Idkak dobrou dopravni dostupnosiicv
VEtSim nestim.

Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, obdobné veliko
v praméru od 2 300 000 do 2 700 00C¢KVzhledem k miré zhorSenému stavu objek

a zanedbanému stavu okolni zahrady uvazuji se atemou hodnotou pod dolni hran
uvedeného rozmezi.

Na zakladk vySe uvedenych srovnani, zavedenychfqgdpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu véetné pozemki s nimi ve funkénim celku naéastku ve vysi:

9 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu objektu (241 rf)

tj. celkem 2 169 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

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

Zastavni pravo smluvni ve vysi 2 870 000\ prospch NASH FINANCE LTD.

Usneseni soudu o ftiaeni exekuce a exekni prikaz kprodeji nemovitosii

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 predloZzenych podkladh a zjiSttnych informaci nevadznou na oagovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

Sti
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Rekapitulace jednotlivych metodlizjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 3512/09-68 ze dne 13.5.2011 jsem bylnov&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych na Ld/ 424 pro k.U. Bludovice u Novéhociha, obeg
Novy J&in.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. Y4 nemovitostech zapsanych ind ¢. 424
ato:

- rodinny dim ¢.p. 114 na pozemku parc.468
- pozemek paré. 468, o vynire 114 mi — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek pare. 469, o vyndie 505 mi — zahrada

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Budova Skoliciho stdiska¢.p. 114 K¢ 3338100
1. Budovy K¢ 3338100
Pozemky K¢ 325 000
Celkem K¢ 3663 100
Srovnavaci hodnota rodinného domu &etné pozemki K¢ 2 170 000

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. pramérny stavebs-technicky stav objektu, dobré dopravni napojeaimastni v atraktivni
lokalité, odhaduji obvyklou cenu ottevanych nemovitosti, tj. budowyp. 114 a pozenik
zahrady, ve vySi srovnavaci hodnoty, ktera nejEg@ovida obvyklé cen a to natastku

2170 000 K

Cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. ¥nstauji nacastku:

1 085 000 K
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Oceréni je v souladu s Mezindrodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

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

Ocaiovani na z&klad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéky
a dluhopisy.

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 250-3295/11
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostra¥ dne 26.10.2011
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