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Znalecky posudek &. 165 - 1747 / 06
0 odhadu trZzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)

pro ucel exekucniho fizeni

pro exekutorku Mgr. Fudikovou

Piredmét ocenéni:

Rodinny diim &.p. 16 na pozemku parc.&. 1080/2 a pozemky pare.¢. 1078/1, 1079/1, 1079/2,
1080/2, 1080/4, 1080/6, 1081/2, 1081/3, 1081/4, 1082/2 a 1080/5.

Ulice: PoZarnicka ¢.p. 16

Mésto : Tiinec PSC 739 61

Okres: Frydek-Mistek

Katastrdlni uzemi: LyZbice Identifika¢ni kéd: 771104

Sidlo katastr. tfadu v: Frydek-Mistek

Vlastnik stavby: SIM Jan Sikora a Irena Sikorova
Vlastnik pozemku: SIM Jan Sikora a Trena Sikorova

Objednavatel: Exekutorsky ufad Ostrava
Mgr. Pavla Fuéikov4, soudni exekutor
Podébradova 41, 702 00 Ostrava

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 1.8.2006

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

licence znaleckého dstavu A-Consult plus &islo 0536

verze ACONS 10.12, platn4 od 1.6.2006

Tento znalecky posudek obsahuje 20 stran textu a 5 pifloh. Objednateli se piedavé
v 5 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 1.8.2006
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Ukol znalce

Na zdkladé usneseni &.j. 024 EX 1792/04-30 ze dne 10.5.2006 jsem byl jmenovédn znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV €. 3959 a €. 804 pro k.4. LyZbice, obec Tfinec.

Ukolem znalce je odpovédét na nasledujici otdzkw:

1. Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi €. 3959 u Katastralniho tfadu Frydek-
Mistek, katastraln{ izemi LyZbice, obec Tfinec, a to:

- budovy LuZnice &.p. 16 - rod.diim. na parcele ¢. 108072,

- budovy bez &¢p/Ce — gardZ na parcele €. 1080/4,

- budovy bez {p/Ce — zem.stav. na parcele &. 1080/6,

- pozemek parc.€. 1078/1, o vyméie 1446 m? — trvaly travn{ porost,

- pozemek parc.&. 1079/1, o vymé&fe 1552 m” — ornd pida,

- pozemek parc.&. 1079/2, o vyméfe 1054 m? — ornd piida,

- pozemek parc.&, 108072, o vym&fe 85 m” — zastavéna plocha a nadvofi,
- pozemek parc.&. 1080/4, o vymé¥e 28 m® — zastavéna plocha a nédvofi,
- pozemek parc.€. 1080/6, o vyméfe 25 m’ — zastav&ng plocha a nadvofi,
- pozemek parc.é. 1081/2, o vyméie 347 m® — zahrada,

- pozemek parc.&. 1081/3, o vyméfe 69 m? - zahrada,

- pozemek parc.&. 108174, o vymdfe 932 m” — trvaly travni porost,

- pozemek paic.€. 1082/2, o vyméfe 124 m? — vodni plocha.

A dale ocenit spoluvlastnicky podil ve vysi %2 celku na nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 804 u Katastrdlniho ufadu Frydek-Mistek, katastrdlni dzemi LyZbice, obec
Tfinec, a to:

- pozemek parc.&. 1080/5, o vymére 365 m® — ostatni plocha, jin4 plocha.
p p

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitost{ spojend cenou obvyklou § 2, odst.1 zikona
£.151/1997 Sb.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 28.6.2006 od 10:00 hod.
Pfftomni: soudni znalec, Ing. FrantiSek VI¢ek, a povinnd, pani Irena Sikorovd a pan Jan
Sikora.




Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.G. LyZbice, mésto T¥inec, list vlastnictvi ¢, 3959,
vyhotoveny Katastralnim ifadem v Karviné dne 12.1.2005
2. Situaéni podklady
kopie katastrdlni mapy pfedmétného tzemi platnd pro k.i. LyZbice, mapovy list
&. 7-1/34, vyhotoveny Katastrdlnim dfadem v Karviné dne 12.1.2005 v m&Fitku 1:1000
3. Projektové podklady
projekty z projektové dokumentace "Pfistavba rod.domku™
4. Ostatni podklady et e
fotodokumentace pofizend znalcem dne 28.6.2006 :
udaje sdélené vlastnikem nemovitosti




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o
ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpasob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, pop#ipadé obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Piitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofidnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoriadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky p¥irodnich & jin§ch kalamit.

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

Zvlastui oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k data uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlistniho pitedpisu 18) § 2 odst. 1
zdkona ¢, 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.,

Pravni vady se v tomto pi'ipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni ddaje:

Oceflovany rodinny dim se nachdzi ve mésté Tiinec (38 218 obyvatel), v katastralnim dzemi
LyZbice, ve spravnim tzemi okresu Frydek-Mistek. Ocefiovand nemovitost je umisténa v jiZni
okrajové ¢&asti mésta, v plvodni rozptylené zastavbé rodinnych domd, ve vzdélenosti
cca 400 m od hlavni komunikace &.11 (E75) spojujici mésta Tfinec a Cesky T&in s m&stem
Jablunkov. Mé&sto Ttinec je prumyslovym méstem Moravskoslezského kraje, centrum mésta
je ve vzdélenosti cca 3 km a zde se nachdzi méstsky ufad a kompletni sit sluzeb, podta je ve
vzdélenosti 700 m. Ve vzdélenosti 10 km se nachdzi mésto Cesky T&in, sprivni centrum

MW

Frydek-Mistek je ve vzdalenosti cca 22 km. NejbliZ3i stanice tfinecké MHD je ve vzdalenosti

T

hrani¢ni piechod do Polska (Horni Li8tnd) je ve vzdailenosti cca 7 km.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnnd velikost pozemkdl ve vlastnictvi povinné je 5662 m?, ztoho plocha zastavénd
rodinnym domem &ini cca 80 m®.

V domé se nachdzi jedna bytovd jednotka o celkové velikosti 5+1 a obytné plofe 117 m?,
celkova podlahova plocha rodinného domu je 183 m” (v&. sklepnich mistnost{ v 1.PP a gard¥e
v LLNP).

Soutdsti ocenéni je rovn&€Z spoluvlastnicky podil o velikosti Y2 celku na pozemku
parc.t. 1080/5 o vyméie 365 m?, ktery tvoii spoleny dvlr pii severni strané rodinného domu.
UZivani pozemku je zajiSt€no vécnym biemenem.

Udaje o oceniované budové

Rodinny diim je ke dni ocen&ni uZivan rodinou Sikorovych. Stavba na pozemku je napojena
na inZenyrské sit€: vodovod a elektro z fadu, kanalizace je svedena do septiku. Pfistupova
komunikace je ¢astecné zpevnénd a je ve vlastnictvi ciziho vlastnika. Pfistup k ocefiovanym
nemovitostem neni po prdvni strdnce zajiStén, pfistup je po cizim pozemku parc.¢. 1071. Tvar
pozemki je nepravidelny. Budova je postavena na vlastnim pozemku.

B. Nakladové ohodnoceni budov, inZenvrskvych siti a
venkovnich uprav

V tomto piipadé je vychozi cena stanovena na zakladé zji§t€né zastavéné plochy jednotlivych
podlaZi, kterd je nasobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych poloZek (obvodové
stény, fasidda, vnitini nosné zdivo, resp. nosné konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a déle
krov a stfe3ni krytina).

K vychozi ceng je moZno pfipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v ocefiované budove nebo
hale vyskytuje, napi. vytah, kotelna, venkovni schodi$té, rampa, balkony, svétliky a dalii,
pokud nejsou zapoctena ve vychozi cené).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skutecnost je
pravideln& upravovan na zéklad¥ idaji Ceského statistického tfadu.

Od této vychozi ceny bylo odedtenoc pfimefené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouZivé nejéast&ji bud' linedrni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
neZ jedna polovina pldnované Zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spociva v tom, Ze jsou




odborné posuzovdny vybrané konstrukce a tdrZba a bodovy soudet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny diim &.p. 16 (vlastni parcela &. 1080/2)
1.2. Hospodai'skd budova (vlastni parcela ¢. 1080/4)

Popis, viméry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim ¢.p. 16
Budova je postavena na vlastni parcele ¢. 1080/2.

Jedn4 se o budovu fadovou, ¢ast prostor v podkrovi a ¢ast fasddy domu nejsou dokonceny.

Pievazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedn4 se o jednopodlaZni dim s obytnym podkrovim, podsklepeny v celém piidorysu, ktery je
situovan jako vychodni v dvojdomku, nachézejici se v pivodni rozptylené zastavbé rodinnych
domi. V L.LPP domu se nachdzi skladové a technické zdzemi. V nadzemnich podlaZich se
nachdzi bytovd jednotka o velikosti 541 s pifslufenstvim a gardZ?{, 1 pokoj a pracovna
v podkrovi nejsou dokon&eny. Rodinny diim mi betonové zaklady s izolaci vodorovnou i
svislou, svislé konstrukce jsou zd&né, stropy jsou betonové do I profill, zastfeSeni je
provedeno dfevénym sedlovym krovem, stfeSni krytina je z &ésti lepenkova a z Casti je kryta
krytinou Onduline, klempfiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Fasdda je vdpennd hladk4
s novym natérem, vnitini omitky jsou vapenné hladké, vnitini obklady jsou v kuchyni a soc.
zafizenich. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonové s koberci, v ostatnich mistnostech
je umély mramor a keramickd dlazba. Schody jsou dfevéné, dvefe jsou nové ndpliiové, okna
jsou dievéna dvojitd Spaletovd. Dim je vytdpén elektrickymi pfimotopy, voda je ohiivéna el.
bojlerem. Dim je napojen na inZenyrské sit€¢ — elektro a vodu, kanalizace je svedena do
septiku. Staf{ plvodni stavby rodinného domu je 106 let, vletech 1992 a7 1996 byla
provedena generalnf rekonstrukce domu, z plivodni stavby bylo ponechdno pouze obvodové
zdivo. Dim je v prim&mém technickém stavu a opotieben{ odpovidd stai{ domu.

Ziklady: z prostého betonu.

Izolace proti zemni vlhkosti: s izolacf vodorovni i svislou.
Krov: sedlovy.

Stiedni krytina: lepenkové a onduline.

Svislé nosné konstrukee: zdéné,

Obvodové stény: cihelného zdiva v tl. do 45 cm.

Stropy: nespalné do 1 profila.

Schodidté: dfevéné.

Vnitinf Gprava stén: vipennd omitka.

Okna: dvojitad dfevéna ¥paletova.

Dvefe: ndpliiové.

Podlahy obytnych mistnosti: betonové s koberci.

Podlahy nebytovych mistnosti: keramick4 dlaZba a umé&ly mramor.
Vytapéni: el. piimotopy.

Elektro: svételny a motorovy rozvod.




Rozvod vody: studené a teplé.

Rozvod kanalizace: je proveden (septik).

Zdroj teplé€ vody: el. bojler.

Vybaveni kuchyné: elektricky spordk, kuchyiiska linka.
Vybaveni koupelny: vana, umyvadlo.

Vybaveni WC: kombi WC.

Vypocet uZitného obestavéného prostoru:

1.podzemni podlazi (81 m?) m’ 215.74
l.nadzemni podlazi (81 mz) m’> 21091
2.nadzemni podlazi (81 m?) m’ 213.73
Celkovy obestavény prostor m’ 640.38
Poéet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2
Bytové prostory
1.NP
kuchyng m’ 10.64
chodba m* 11.65
veranda m? 2.07
ob. pokoj m’ 14.79
predsiil m’ 6.64
gard’ m’ 18.72
koupelna s WC m* 4,19
spiZ m* 2.18
Vyméra 1. NP m’ 70.88
2. NP
pokoj (podkrovni) m* 11.43
pokoj (podkrovni) m’ 8.67
loZnice m? 17.52
pracovna (nedokondend) m’ 7.00
mistnost (nedokonéens) m’ 19.83
Viméra 2. NP m* 64.45
1. PP
chodba m’ 1.60
kotelna m? 8.13
sklad dfeva m* 6.24
sklad uhli m’ 6.27
pda m? 25.70
Vyméra 1. PP m? 47.94
VYMERA CELKEM m’ 183.27

Dispoziéni FeSeni:

1.PP: kotelna, sklad uhli a dfeva

1.NP: pokoj, kuchyi, piisluSenstvi s gardZi
2.NP: 4 pokoje a pracovna




Rekonstrukce, modernizace:
Rekonstrukce v letech 1992 az 1996

Stari budovy: 2006 - 1900 = 106 roki

Vipodet ceny

Vychozi hodnota €4sti konstrukci K¢ 99 659.00
Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (81 m?) K& 723 695.00
Vychozi cena I.nadzemniho podlazi (81 m?) K¢ 643 195.00
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (81 m?) K¢ 643 195.00
Vychoz{ cena k 1.1.2000 Ke 2 109 744.00
Stavebni index % 122.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2006 K¢ 2 573 887.68
Rok uvedeni do provozu 1900
Opotiebeni % 45.00
Cena k roku 2006 K¢ 1415638.22
Zaokrouhleni K¢ -38.22
Cena zaokrouhlena K¢ 1 415 600.00

1.2. Hospodaiska budova
Budova je postavena na vlastni parcele &, 1080/4.

Jedna se o budovu volné stojici, umisténou naproti stavbé rodinného domu.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jednd se o dvoupodlaZn{ stavbu, nepodsklepenou. V 1.NP se nachdzi skladové a technické
zdzemi k rodinnému domu, 2.NP neni dokondeno. Stavba ma betonové zdklady, svislé
konstrukce jsou zd€né, stropy jsou dievéné, stiecha je plochd s Ziviénou svafovanou krytinou,
klempiiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Fasdda je vdpennd hladkd s novym nédtérem,
vnitfni omitky jsou vapenné hladké. Podlahy jsou betonové. Schody nejsou provedeny, okna
jsou dfevénd dvojitd ¥paletova. Stavba je napojena na inZenyrské sit& — elektro a vodu.

Pocet nadzemnich podlazi: 2 (2.NP neni dokonéeno)

Technicky stav :
Prohlidkou bylo konstatovano nasledujic{ bodové hodnocen{ konstrukei a vybavent:

obvodové stény tech. stav velmi dobry 2 body
stropy tech. stav velmi dobry 2 body
krov tech. stav velmi dobry 2 body
krytina tech. stav velmi dobry 2 body
udrzba tech. stav velmi dobry 2 body

celkem 10 boda
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Tomuto zjiSténému technickému stavu vzhledem ke staii a planované Zivotnosti, odpovid4
podle metodiky A-Consult plus spol.s r.0. stanovené procento opotiebeni 60.0%

Stari budovy: 2006 - 1965 = 41 roki

Vypocet ceny
Vychozi hodnota ¢4sti konstruke{

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (28 m?)
Vychoz{ cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2006
Rok uvedeni do provozu
Planovan4 Zivotnost rokd
Opotfebeni

Cena k roku 2006
Zaokrouhlen{
Cena zackrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny diim &.p. 16
1.2. Hospodéatska budova

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

K¢
K¢
%

K¢

%

K&
K¢
Ké

ol O X

29016.00

187 767.00

216 783.00
122.00
1.00

264 475.26
1965

80

60.00

105 790.10
9.90
105 800.00

1 415 600.00
105 800.00

1 521 400.00

1 521 400.00

1 521 400.00
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C. Pozemky

Pouzita metodika

Zji¥téni hodnoty pozemki v souladu s trZnim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcii pro
vypracovéni cenovych map zastavénych pozemka.

Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkl schvilené ministerstvem
financi CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odli¥nd od Metodického ndvodu firmy
stanovujf se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemkil b&Zné zastavénych se vyuZivd Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti &. 3539

Mésto: Tfinec

Katastrdlni dzemi: LyZbice

Vlastnik stavby: SIM Jan Sikora a Irena Sikorova
Vlastnik pozemku: SJIM Jan Sikora a Irena Sikorova

Pozemky zapsané na listu vlastnictvi €. 3959 spolu netvoii jeden funk&ni celek a jsou ocenény
variantné.

Ocenéni:

1. Pozemky pod stavbami a pozemky, které jsou ve funkénim celku s oceflovanym rodinnym
domem a spoleénym nddvoiim pfed domem, byly ocenény dle ndvrhu smémych cen
vypracovanych spolupracujicimi odhadci v okrese. Jednd se o pozemky parc.C. 1080/2,
1080/4, 1080/6, 1081/2 a 1081/3. Pozemek pod stavbou rodinného domu parc.C. 1080/2 a
pozemek zahrady parc.&. 1081/2 jsou mirné svaZit€ s orientaci k jihu. Tyto pozemky jsou
zahrnuty do v€cné hodnoty rodinného domu.

Parcela &. | V§méram” | Druh VyuZiti

1080/2 85 | zastavén4 plocha a nddvoif | rod. diim &.p. 16

1080/4 28 | zastavénd plocha a nddvoli | gardz

1080/6 25 | zastav&nd plocha a nadvoli | zem.stayv.

108172 347 | zahrada

1081/3 69 | zahrada

Vypocet ceny

Vyméra pozemkd m’ 554.00
Smérn4 cena pozemku K&/m” 150.00
Vychozi cena pozemku Ké 83 100.00

Smérnd cena pozemkid byla stanovena podle ndvrhu smérnych cen pro mésto Ttinec,
k.d. LyZbice, vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky ve funkénim celku s rodinnym domem celkem K¢ 83 100.00




12

2. Pozemky parc.. 1078/1, 1079/1 a 1079/2 se nachdzi zdpadnim smérem od stavby
rodinného domu a navazuji na pozemek spoleéného nadvofi parc.&. 1080/5. Tyto pozemky
jsou ke dni ocenéni zatravnény a dle platného tzemntho planu jsou urfeny pro vystavbu
rodinnych domi. Pozemky jsou mirné svaZité s orientaci kjihu a ke ni ocendni neni
k pozemkilim po pravnf strince zaji§tén pFistup.

Parcela & | Viméra m” | Druh Vyuziti

1078/1 1446 | trvaly travni porost

1079/1 1552 | ornd pida

1079/2 1054 | ornd puda

Vypocet ceny

Vyméra pozemkd m? 4 052.00
Smérnd cena pozemki K&/m® 100.00
Vychozi cena pozemku Ké 405 200.00

Smérnd cena pozemku byla stanovena podle ndvrhu smérnych cen pro mésto Tiinec,
k.. LyZzbice, vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky pro vystavbu rodinnych domi celkem Ké 405 200.00

3. Pozemky parc.t. 1081/4 a 1082/2 jsou ke dni ocenéni zatravnény, porostlé ndletovym
porostem, na Cdsti pozemku parc.&. 1082/2 se nachdzi vodn{ plocha. Pozemky jsou miré
svaZzité s orientaci k jihu a jsou obtiZn¢ vyuZitelné.

Parcela & | Vyméra m® | Druh Vyuziti

1081/4 932 | trvaly travn{ porost

1082/2 124 | vodni plocha uméla vodnf nddrZ

Vypocet ceny

Vyméra pozemk m? 1 056.00
Smérn4 cena pozemki K&/m? 20.00
Vychozi cena pozemki K¢ 21 120.00

Smérna cena pozemki byla stanovena odbornym odhadem.
Ostatni pozemky Ké 21 120.00

Dle vypisu z katastru nemovitosti ¢. 804
Mésto: Tiinec
Katastralni dzemi: LyZbice

Vlastnik pozemku: podil:
SJM Jan Sikora a Irena Sikorovi 1/2
Roman Matloch 172

Na listu vlastnictvi &. 804 je mj. zapsdn pozemek parc.€. 1080/5, ktery tvofi spoleéné nddvoii
ocetiovaného rodinného domu &.p. 16 a rodinného domu &.p. 107, ktery je pfistavén k zdpadni
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sténé ocetiovaného rodinného domu a tvofi snim dvojdomek. Na zdkladé poZadavku

objednatele je pozemek ocenén samostatné.

Vypodet ceny

Vyméra pozemku m’
Smérnd cena pozemku K&/m?
Vychozi cena pozemku K¢

Smérnd cena pozemkd byla stanovena podle ndvrhu smérnych cen
k.i. LyZbice, vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemek parc.¢. 1080/5 K¢

365.00
150.00
54 750.00

pro mesto Trinec,

54 750.00
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedné o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskuteCnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Nepfedpokladd se, Ze s ohledem na stdvajici trth s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typl nemovitosti, Ze uskutetnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi neZ 1
rok. To proto, Ze se pfedpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovndni se provadi na zdklad€ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
idaji z denniho i odborného tisku, vyvé&sek realitnich kancelafi, sledovanim aukc{ a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésitni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti. ‘

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjilt€nému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
niz$i neZz nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zplsobu vyuZitl, jsem ndzoru, Ze ocellovana nemovitost je obtiZné
obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity idaje z vlastnf databédze, databdze ARK ziskané prostiednictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovych strinek.

Podle t&chto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodoviny, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachézi ocefiovand nemovitost, tyto nemovitosti :

. . . Velikosti byt Cena objektu [K¢] | Datum
Typ ob.]ekt::;ll;l:ailtxtat:rovnatelne ol?'t: l:tu (uZitn4 plocha Cen: na m’ nabidky
s J vm’) podl.plochy [K¥] | prodeje
Rodinny ditm s gard#i a hospodéfskou 241 2 3+1 1 200 GO0
budovou, Tiinec-Nebory, dobry (celkem 150 mz) 2006
okr. Frydek-Mistek 8571
Rodinny diim s gard?i a hospoddiskou 1 350 000
budovou, Ttinec-Konskd, dobry 3+1 (150 m%) 2006
okr. Frydek-Mistek 9 000
Rodinny diim s hospodéfskou budovou 1 100 000
+ pozemek (21 000 m?), Ttinec- velmi dobry 3+1 (220 m?) 2006
Nebory, okr. Frydek-Mistek 5000
Rodinny déim s dvéma gardZemi, 1 100 000
Ttinec-Konsk4, dobry 2x 2+1 (120 m%) 2006
okr. Frydek-Mistek 7500
Rodinny diim s g?réil’, T"’rinec—Konské, dobry 241 a3+1 (157 m) 1100000 2006
okr, Frydek-Mistek 7006
Rodinny diim s dvémi bytovymi 900 000
jednotkami, 2x garaZ, Tfinec-Konskd, primérny 2 byty (130 m’) 2006
okr. Frydek-Mistek 6923
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Vyhodnoceni oceniované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Qcefiovand nemovitost je umisténa v malo atraktivn{ &asti mé&stské ¢dsti Tfince - LyZbice,
v okrajové &asti mésta. Z hlediska dostupnosti se jednd o lokalitu s primé&mou dopravni
dostupnosti, ve vzddlenosti cca 3 km od centra mé&sta, vybavenim a stavem se ocefiovany
objekt fadi do niZ8{ cenové kategorie. Negativni vliv md zanedband udriba domu a
skute&nost, Ze 2 mistnosti v podkrovi nejsou dokoneny.

Na zakladg vyse uvedenych srovndni, a zavedenych piedpokladii, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

7 750 K&m? tj. celkem za uZitnou plochu (117 m? 906 750 K¢

E. Pravni stav

Za pravni stav nemovitosti se povaZuje takovy stav, kdy jednotlivé mistnosti, necbo stavby
jsou uZivany v souladu se spravnim rozhodnutim piislu$ného tiadu.

Stavebni dokumentace byla pfedloZena €4steCné a neovéiend.

Mistnim Setfenim bylo zji§téno, 7e predloZend dokumentace je v souladu se skutednym
stavem uZivdni a nepfedpokldds se, Ze je redln€ moZny jiny stav uZivéni. Proto je nemovitost
ocefiovina podle stavajictho zptisobu vyuZiti.

F. Omezeni vlastnickvch prav

Byla provedena kontrola vech pozemk podle zépisu v katastru nemovitosti a konstatuje se,
e pfedmétem ocenéni jsou vyhradné stavby, které podle vypisu z katastru nemovitosti jsou
v ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich umisténé, které jsou pfedmétem ocenénf jsou doloZeny
v pfiloze tohoto ocenéni a jsou barevné vyznaleny na snimku z katastru nemovitosti.

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

1. V&cné biemeno vedeni vodovodniho potrubi je zifzeno k pozemku 1081/4, ve vlastnictvi
manZell Sikorovych a déle je zffzeno k pozemku parc.g. 1081/1 ve vlastnictvi vlastnika
sousedniho rodinného domu &.p. 107, tj. Romana Matlocha. Toto v&cné biemeno je ziizeno
vzdjemnd ve prospéch vlastnikll obou sousedicich rodinnych domii, a to ocefiovaného
rodinného domu €.p. 16 a sousedniho rodinného domu &.p. 107.

Toto pravo z vécného biemene nem4 vyrazny vliv na obvyklou cenu a v odhadu obvyklé
ceny jsem jej nezohlednil.

2. V&cné biemeno chiize a jizdy je zffzeno k pozemkim 1079/1 a 1079/2 ve vlastnictvi
manZeli Sikorovych a ddle je zfizeno k pozemku parc.é. 1079/3 ve vlastnictvi vlastnika
sousedniho rodinného domu &.p. 107, tj. Romana Matlocha. Toto v&cné bfemeno je zfizeno
vzdjemné ve prospéch vlastnikd obou sousedicich rodinnych domil, a to oceffovaného
rodinného domu &.p. 16 a sousedniho rodinného domu &.p. 107.
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Toto pravo z vécného bifemene nema vyrazny vliv na obvyklou cenu a v odhadu obvyklé

ceny jsem jej nezohlednil.

3. Voddile C — LV &. 3959 je ddle zapsdno zastavni prdvo ve prospsch GE Money Bank pro
pohledavku ve vy3i 180 000 K&.

Dile jsou zapsany exekuénf piikazy, nafizeni exekuce a exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
(viz ptiloha - vypis z katastru nemovitosti ze dne 1.8.2006).

Tato prava a skutecnosti jsem pri odhadu obvyklé ceny nezohlednil.
Dle prohliSeni vlastnika nemovitosti na ocefiovanych nemovitostech nevdznou Zadné

jiné zdvazky ani jind omezeni, popf. zdvazky vyplyvajici ze smluvnich ujedniini,
o jejichz existenci se nelze piresvédcit z vypisu z katastru nemovitosti,

E. Ocenéni jednotlivych prdv a zdvad s nemovitosti spojenych

Na zdkladé poZadavku objednatele je ddle dkolem znalce ocenit jednotlivd priva a zavady
spojené s ocefiovanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle §2, odst.1 zdkona €.151/1997 Sb.
Za zdvady se v tomto piipad& povaZuje skutednost, Ze pfistup k ocefiovanym nemovitostem
neni po pravni strance zajiSt€n. Soulasné uZivand pfistupovd komunikace — pozemek
parc.{. 1071 — je ve vlastnictvi jiného vlastnika (Ing. Bohuslava Mr6zka a SIM manZeli Karla
a Anny Mrézkovych). Jednd se o Cdst pozemku {oznafenou v pfiloze ocenéni — kopii
katastrdlni mapy) ve vzdalenosti 80 m od mistni (obecni) komunikace.

Toto omezeni v odhadu obvyklé ceny nemovitosti ocefiuji hodnotou prdva odpovidajiciho
zfizeni vécného bfemene chiize a jizdy pro zajisténi piistupu k ocefiovanym nemovitostem.

Dle sd&leni Ministerstva financi CR se doporuduje k oceiiovéni prav odpovidajicich véenym
bfementim vZivin{ pozemku, zji§f ovat rotni uZitek pro 1icely ocenéni ve vy3i regulovaného
ndjemného ze stavebnich pozemkil neslouZicich k podnikdn{ ndjemce stanoveného vymérem
MF &£.01/2001 ze dne 5.12.2000, a to v pfipadé€, Ze neni zndmo obvyklé ndjemné z pozemku
v mist€. Ro¢ni ndjemné je timto vymérem stanoveno pro obec nad 25000 obyvatel, coZ
odpovidd dané lokalité, ve vy&i 9 K&m¥rok. Tento zpusob stanoveni hodnoty vécného
bfemene povaZuji vdaném pfipad¢ za nejlépe odpovidajici pro vyjadieni obvyklé ceny
nemovitosti zatizené vécnym bfemenem.

Rozsah v&cného bifemene pro zajiSténi chiize a jizdy je uvaZovdn v &asti pozemku o délce
90 m a 8ifi 5 m, a to pro zajisténi prichodu a prijezdu motorového vozidla po ¢asti pozemku
parc.C. 1071.

Pro vypolet obvyklé ceny zdvazkd tedy bude pouZita metodika vypoltu hodnoty vécného
bfemene dle § 18, zdkona &. 151/1997 Sb.

Ocenéni_prava ziizeni vécného bfemene pruchodu a prijezdu dle § 18 zikona
¢ 15171997 Sh.:

Druh vécného biemene: Vécné bfemeno pocitané z ndjmu.

Ocenéni se provede podle § 18 odst. 1 ve vysi obvyklé ceny roéniho uZitku, protoZe nelze
zjistit hodnotu ro€niho uZitku ze smlouvy.

Obvyklé nijemné:
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Vé&cné bfemeno chize a jizdy:
Vyméra: 450,00 m”
Jednotkovd cena: 9,- K&m*/rok
Obvyklé ndjemné; 450,00 m? * 9- K&/m*/rok = 4 050,- Ké/frok

Rocni uZitek vyplyvajici z vécného biemene: 4 050,- K&
Doba trvani v&€cného bfemene: S let
4 050,- K& * 5 let = 20 250,- K&

Ocenéni vécného bfemene ¢ini: 20 250.- K&

Zjisténd obvykld cena prava ziizeni vécného biemene priichodu a priijezdu dle § 18
zakona &, 151/1997 Sb. cini celkem (po zaokrouhleni) 20 000 K¢.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekuéniho Fizeni)

Typ €. 1.1.1. Rodinny diim bez nebytovych (provoznich) prostor dokonceny

Mésto: Tiinec ulice : PoZarnicka
OKkres: Frydek-Mistek é.p. 16
Kat. izemi: LyZbice

Znalecky posudek mél posoudit a zodpovédét tyto otazky:

1. Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvf €. 3959 u Katastralniho tfadu Frydek-
Mistek, katastralni Gzemi LyZbice, obec Ttinec, a to:

- budovy LuZnice &.p. 16 — rod.diim. na parcele €. 108072,

- budovy bez &p/Ce — garaZ na parcele €. 1080/4,

- budovy bez &p/e — zem.stav. na parcele ¢. 1080/6,

- pozemek parc.&, 1078/1, o vyméFe 1446 m? — trvaly travnf porost,

- pozemek parc.¢. 1079/1, o vymeie 1552 m? - orné puda,

- pozemek parc.€. 1079/2, o vyméie 1054 m?” — orn4 plda,

- pozemek parc.¢. 1080/2, o vyméfe 85 m? — zastavén4 plocha a nadvoi,
- pozemek parc.&. 108074, o vymeie 28 m” — zastavéna plocha a nddvol,
- pozemek parc.¢. 1080/6, o vyméfe 25 m’ — zastavén4 plocha a nadvofi,
- pozemek parc.é. 1081/2, o vym&Fe 347 m” — zahrada,

- pozemek parc.¢. 1081/3, o vyméie 69 m? — zahrada,

- pozemek parc.¢. 1081/4, o vyméie 932 m’ — trvaly travni porost,

- pozemek parc.&. 1082/2, o vymére 124 m? — vodni plocha.

A déle ocenit spoluvlastnicky podil ve vy8i Y2 celku na nemovitosti zapsané na listu
vlastnictvi ¢, 804 u Katastralniho dfadu Frydek-Mistek, katastrdlni dzemi LyZbice, obec
Tfinec, a to:

- pozemek parc.¢. 1080/5, o vyméfe 365 m” — ostatni plocha, jind plocha.

Vychozi nakladova cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny didm €.p. 16 K¢ 2573 900.00
1.2. Hospodiiska budova K¢ 264 500.00
1. Budovy Ké 2 838 400.00

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dim &.p. 16 K¢ 1 415 600.00
1.2. Hospodéfska budova K¢ 105 800.00
1. Budovy Ké 1 521 400.00
Stavby po opotiebeni celkem Ké 1 521 400.00
Pozemky ve funkénim celku s rodinnym domem K¢ 83 100.00

Celkem K¢ 1 604 500.00
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Srovnavaci hodnota roedinného domu K¢ 906 750.00
Pozemky pro vystavbu rodinnych domu celkem K¢ 405 200.00
Ostatni pozemky K¢ 21 120.00
Pozemek parc.C. 1080/5 Ké 54 750.00

Rizika: K ocefiovanym nemovitostem neni po prévni strdnce zajidt€n pfistup. Stavba
rodinného domu neni dokonéena (nejsou dokonéeny dvé mistnosti v podkrovi a cca ¥z fasady
domu).

Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny :

Na zdklad¥ cen zji§t&nych jednotlivymi metodami a na zdklad€ vy¥e uvedenych skutednosti,
stdif objektu, s ohledem na umisténi nemovitost{ v malo frekventované, nepfili§ atraktivni
lokalit®, v okrajové &dsti Tince, prim&my stavebné-technicky stav a prim&mou dopravn{
dostupnost, odhaduji obvyklou cenu ocefiovaného rodinného domu a pozemkd, které jsou
s nim ve funk&nim celku, ve vysi:

950 000 K& |
Dile odhaduji obvyklou cenu p(')zénlkl"n_'uré'cn)’rch dzemnim pldnem pro vistavi)u rodinnych
domu1 — pozemkii parc.¢. 1078/1, 1079/1 a 1079/2 ve vysi: R
| | 400 000 K&
Dile odhaduji obvyklou cenu ostatnich pozemkil parc.&, 1081/4 a 1082/2 ve vy3i:
' | 20000 Ké

Dile odhaduji obvyklou cenu pozemku parc.g. 1080/5 ve vy§i 50000 K& Cena
spoluvlastnického podflu o velikosti idedlni ¥z &in: - :

25000 K&

2. Ocenit jednotliva prava a zdvady s nemovitost{ spojend cenou obvyklou § 2, odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

Obvykla cena prdva ziizeni vécného biemene prichodu a prijjezdu pies ¢ast pozemku
parc.¢. 1071 v k.. Lyzbice, obec Tiinec:

Obvykla cena prava ziizeni vécného biemene Ké 20 000.00
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy, schvilenymi v roce 1994
Mezindrodnim vyborem pro normy ocetiovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocetiovan{ na zdklad® trZni hodnoty a IVS 4 Oceflovdni pro zdruky phjéek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona €.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 4.3.1999 pod &.j. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, odv&tvi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky tkon je zapsédn pod poradovym Cislem 165-1747/06
znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladi uétuji dle pfipojené likvidace.

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

licence znaleckého tistavu A-Consult plus &islo 0536

Yevderd

V Ostravé, dne 1.8.2006




