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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 285/05-99 ze dne 25.3.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/394 pro k.d. Ltina, obec Ldina.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastni¢tv894 u Katastralnihoradu Frydek-Mistek
katastralni izemi Ldina, obec Ldina, a to:

- rodinny dim ¢.p. 320 na pozemku pagcSt. 541,
- pozemek paré. St. 541, o vyrire 148 mi — zastavna plocha a nadvh
- pozemek paré. 641/2, o vynite 342 ni — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadnd
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeadanaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 20.5.2009 od 15.00 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.
Pritomni: majitelka nemovitosti pi. Gulyasova a sduziralec Ing. ek

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.u. dima, mésto Lwina, list vlastnictvi¢. 394,
vyhotoveny Katastralnimiddem ve Frydku-Mistku dne 20.2.20009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiednetného GUzemi platnd pro k.0. &ina, mapovy list
¢.-9--4/31, vyhotoveny Katastralnimiadem ve Frydku-Mistku dne 20.2.20
v méfitku 1:1000

3. Ostatni podklady
projektova dokumentace k rodinnému domu
fotodokumentace gzena znalcem dne 20.5.2009
Udaje sdlené &astniky mistniho Segni




Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 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 zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria 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 oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®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 fadovy rodinny dm se nachazi v obci kina (1 139 obyvatel), v katastralni
Gzemi L&ina, ve spravnim Uzemi okresu Frydek-Mistek.fdgana nemovitost je umésia

v okrajovécasti obce, wadové zastavbrodinnych domi pii mistni komunikaci. Centrumn

obce L«ina s obecnim f@dem, posStou, obchodem, Skolou a zdravotnickyhizeaim je
vzdaleno cca 500 m od rodinného domp. 320. Spravni centrum Frydek-Mistek |

ve vzdalenosti 12 km. V obci Eina se nachazi zastavka meéstské autobusové dopravy.

Napojeni na frekventovanou komunikaci R/48, spojujiésta Frydek-Mistek &esky R3in
se nachazi v obci Dobra ve vzdalenosti cca 6 kna drekventovanou komunikaci 1/1
spojujici nésta Ostrava &esky &Sin se nachazi veasté Havirov ve vzdalenosti cca 8 k

od vySe uvedené nemovitosti. Rodinnynd je umisén v lokalitt s dobrou dopravn

dostupnosti. Vyhodou je také ungisit rodinného domu v rekréai zéreé pobliz vodni nadrz

Zermanice. Z pohledu otevané nemovitosti se jedna o lokalitu atraktiviigianou na trhy

v ramci Ostravského regionu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozenale 490 nt, z tohoplocha zasta¥na rodinnym domengini 90 nt.
V dom¥ se nachazi jednlaytova jednotka o velikosti 4+1(obytna ploch@7 nf), celkova
podlahové plocha rodinného domu je cca 145%v# sklepnich mistnosti v 1.PP).

Udaje o océiované budow

Rodinny dim je ke dni ocegni uzivan rodinou Gulyasovych pro bydleni. Stavhgazemku
parc¢. St. 541 je napojena naiefy vodovodniad, na véejnou kanalizaci, elektrickoutsa
plyn. Ohrev vody a vytagni domu zajisuje plynovy kotel umisny v 1.PP. Hstup a pijezd
k domu je ze severni strany zZi@gmé komunikace. Pozemek je rovinaty. Budova jeégvena
na vlastnim pozemku.

Na listu vlastnictvic. 394 je zapsan pozemek pard42, ktery neni jigdnttem ocegni.
Na pozemku paré. 641/2 se nachazi polovina hospstté& budovy, ktera vSak s ohledé
na jeji velikost a stavebrtechnicky stav nema zasadni vliv na cenu obvyklou.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodové

stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,apgdh 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 schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zaggtena ve vychozi cé&j

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

Od této vychozi ceny bylo o&keno gimeiené opatebeni.

Pro tento odp&et se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s

nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procent

opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm, ¢.p. 320 (vlastni parcela St. 541)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim ¢&.p. 320
Budova je postavena na vlastni parcelst. 541.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Jedna se o koncowadovy rodinny dm, nachazejici setadové zastavbrodinnych don.

Dum je postaven jako krajni dvoupodlazni, z poloimgisklepeny. V doghse nachazi jedna

bytova jednotka. V 1.PP domu se nachazi technick&ladové zazemi domu a pradel
v 1.NP domu se nachazi garaz, z&gveala, koupelna, WC a pokoj, ve 2.NP pak 2 pak
obyvaci pokoj, kuchy a WC. V roce 2005 byla provedena &ra dispozice ve 2.NP, kg
byla odstragna gicka, ktera od&ovala obyvaci pokoj a kuchiya tim doSlo k jejich
propojeni a zarove byla vymenéna c¢ast vybaveni (podlaha v obyvacim pokoji, obk
v koupelr® a v kuchyni).

Rodinny dim ma zéaklady z prostého betonu s izolaci proti Zewmkosti. Svislé nosn
konstrukce jsou zshé z cihel tlou&ky 37,5 cm. Stropni konstrukce jsou z hurdis de
uloZenych do | profil. Stecha je plochd, &sti poclizi. Stesni krytina je z asfaltovych pa
IPA, klempiské konstrukce jsou z pozink. plechu. &§&h omitky jsou ze Skrabanét

brizolitu, vnittni omitky jsou vapenné Stukované, v 1.PP jsou gmitapenné hladke.

V koupelrg, WC, kuchyni a v pradetnbyl proveden keramicky obklad. Schodigib 1.PP jg
betonové se stupni z keramickych dlazdic, schédiét2.NP je ocelové gevenymi stupni
Podlahy v obytnych mistnostech jsou plovouci latow& nebo kryté koberci, v hal
a v socialnim zazeni je keramicka dlazba, v 1.PP je cementovy¢rp@kna jsou tewna
zdvojend, dvie jsou dewené, prosklené, v 1.PP jsou dgekeveéné, naphové. Vstupni dvie
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jsou ocelové, prosklené. Vrata do garaze jsewstha. Dim je napojen na vejny vodovodni
fad, na veéejnou kanalizaci, elektrickoutsh plyn. Oliev vody a vytagni domu zajisuje
plynovy kotel umisiny v 1.PP.St&i rodinného domu je 35 let. Ke dni o¢en se rodinny
dim nachazi ve zhorSeném aZ nevyhovujicim stay&dmhnickém stavu. ©@n ma
pravdEpodobré naruSenou statiku, z&pinénou nerovnorrnym sedanim a nadfmou
vlhkosti zdiva, coz zisobuje tvorbu plisni. Na svislych konstrukcich jgmatrné vyrazng
praskliny a trhliny. Stropni | profily jsou &sti obnazené a vypadavagisti stropnich hurdi
desek. Tyto skutamosti vyraz® ovliviiuji obvyklou cenu nemovitosti.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.podzemni podlazi (38%n m® 109.16
1.nadzemni podlazi (90°m m° 260.27
2.nadzemni podlazi (90°m m® 260.27
Celkovy obestainy prostor m® 629.71

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Technicky stav :
Prohlidkou bylo konstatovano nasledujici bodovénloéni konstrukci a vybaveni:

obvodové siny tech. stav zhorSeny 4 body
stropy tech. stav zhorSeny 4 body
krov tech. stav {pmérny 3 body
krytina tech. stav zhorSeny 4 body
adrzba tech. stavipnérny 3 body
celkem 18 lbod

Tomuto zjiSénému technickému stavu vzhledem keisatdgplanované Zivotnosti, odpovida
podle metodiky A-Consult plus spol.s r.o. stanoveraEento opdebeni 72.5%

Stari budovy: 2009 - 1974 = 35 rak

Vypoéet ceny

Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 0.00
Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZzi (33 m K¢ 402 164.58
Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (%) m K¢ 928 643.25
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi () m K¢ 928 643.25
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 2 259 451.08
Stavebni index % 155.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2009 K¢ 3502 149.17
Rok uvedeni do provozu 1974

Planovana zivotnost rdk 60

Opoftebeni % 72.50
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Cena k roku 2009 K¢ 963 091.02
Zaokrouhleni K¢ 8.98
Cena zaokrouhlena K¢ 963 100.00

Rekapitulace

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 320 ¢ 963 100.00
1. Budovy Ké 963 100.00
Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy

1. Budovy ¢ 963 100.00
Stavby celkem K¢ 963 100.00
C. Pozemky

PouZzita metodika

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

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspplupracujicich 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

Obec: L¢ina

Katastralni Uzemi: Ltina

Vlastnik stavby a pozenik
Gulyasova Marcela

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

St. 541 148 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni

641/2 342 zahrada

Vyméra pozemki celkem m? 490.00

Vypoéet ceny

2

Vyméra pozemku m 490.00
Smérna cena pozemku K&/m? 200.00
Vychozi cena pozemku K¢ 98 000.00

Smernd cena pozemku byla stanovena podle cenové mapyhec Ldina, vypracovang
spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem K¢ 98 000.00
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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 uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

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

typti nemovitosti, Ze uskute¢né prodeje a vyhodnocované prodeje kynoyt starSi nez 1

rok. To proto, Ze seifpdpoklada, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svgjomydaci 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, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@ptavka
srovnatelnou s nabidkou Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu vybaven
zpasobu vyuziti a hlavak jejimu technickému stavu, jsem nazorupzaiovana nemovitost
je obtizné obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databéatabaze ARK ziskané priednictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovychretka

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

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Xgiltﬁ?&gzthl; Cerg\e(;]lz;jilgu n"EKé] nz%?érg/
nemovitosti ClgelE v m) podl.plochy [K&] | prodeje
Rodinny dim, Horni Domaslovice, Po 4+1 (120 ) 2 376 000 2009
okr. Frydek-Mistek rekonstrukci 19 800
L L 2 745 000
Rodmny’ aim, LE,IcIna Velmi dobry 5+1 (150 ) 2009
okr. Frydek-Mistek 18 300
N . ; 1 935 000
Rodinny dim, I,Dolnl measlowce, Dobry 4+1 (120 A) 2009
okr. Frydek-Mistek 16 125
Rodinny dim, Bruzovice, P 1215000
okr. Frydek-Mistek Primermy 4+1 (100 M 12 150 2009
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:
Oceaiovana nemovitost je uméta v okrajov&asti obce Ldina, v katastralnim Gzemi Euna

v okrese Frydek-Mistek. Rodinnyamh je umistn v lokali® s dobrou dopravni dostupnogti.

Vobci Lwina se nachazi zastavka megatské autobusové dopravy. Napoj
na frekventovanou komunikaci R/48, spojujicista Frydek-Mistek &esky Tsin se nachaz
v obci Dobra ve vzdalenosti cca 6 km a na frekweamiou komunikaci 1/11, spojujici ésta
Ostrava & esky &sin se nachazi vedsis Havirov ve vzdalenosti cca 8 km od vyse uved
nemovitosti. Vyhodou je také umdési rodinného domu v rekréai zéreé pobliz vodni nadrz
Zermanice.

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 1 500 000 az 3 000 00@.K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

16 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu (96 §) 1 536 000 K
8 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu v 1.PP a 1.NP (4831 384 000 K

ti. celkem 1 920000 K&

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Omezeni vyplyvajici z udajuvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
- viz. vypis z katastru nemovitosti 394 oddil C.

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

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 285/05-99 ze dne 25.3.2009 jsem byl jovém znalcenm
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/394 pro k.0. Laina, obec Ldina.

Znalecky posudek n&l posoudit a zodpo¥dét tuto otazku:
Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastni¢tvB94 u Katastralnihoradu Frydek-Mistek
katastralni Gzemi Ldina, obec Ldina, a to:

- rodinny dim ¢.p. 320 na pozemku pagcSt. 541,
- pozemek paré. St. 541, o vyréie 148 i — zastavna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 641/2, o vyniie 342 ni — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 320 K¢é 963 100
1. Budovy K¢ 963 100
Stavby po opofebeni celkem K¢ 963 100
Pozemky K¢ 98 000
Celkem K¢ 1 061 100
Srovnavaci hodnota K¢ 1 920 000

1A

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v atraktivni lokadif v okrajovécasti obce
Lucina, zhorSeny stavebechnicky stav, odhaduji obvyklou cenu doeanych nemovitost
ve Vysi:

1 900 000 K

I

Ocereni je v souladu s Mezindrodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 19

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

Ocaiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky &
dluhopisy.
Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sb., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankadnutim
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 126-2556/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consulspisio 0536

V Ostraw, dne 5.6.2009




