Znalecky posudek. 278 — 2403 / 08

o odhadu trzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)

pro el exeknihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmeét ocereéni:
Rodinny diam ¢&.p. 223 na pozemku paré. St. 458, gardZz bez €.p. na pozemky
parc¢. St. 459 gpozemky parce. St. 458, St. 459, 117/2 a 117/5.

Obec : Prazmo ®©s739 04
Okres: Frydek-Mistek Knsloravskoslezsky
Katastralni tzemi: Prazmo Identidikiakdd: 733059

Sidlo katastr.radu ve Frydku-Mistku

Vlastnik stavby a pozemki: Milos Malinovsky

Objednavatel: Exekutorsky @ad Ostrava
Mgr. Pavla Fdikova, soudni exekutor
Slévarenska 410/14, 709 00 Ostrava - Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 2.12.2008.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536

verzeACONS 10.21 platnd od 1.7.2008

Tento znalecky posudek obsahuje 13 stran textu @il6h. Objednateli se ipdava ve
3 vyhotovenich.

V Ostrav dne 3.12.2008
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2356/07-66 ze dne 6.10.2008 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&/ 351 pro k.U. Prazmo, obec Prazmo, okr. Frydek-
Mistek.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:
Ocenit nemovitosti, a to:

- rodinny dim ¢.p. 223 na parceke St. 458,

- garaz bez.p. na parcelé. St. 459,

- pozemek par¢. St. 458, o vyrire 144 ni — zastavna plocha a nadvh
- pozemek par¢. St. 459, o vyrire 54 nf — zastawna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 117/2, o vyniie 1858 M — orna fida,

- pozemek par¢. 117/5, o vyniie 1655 i — orna fida.

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

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 12.11.2008 od 14:00 hod.

Nemovitost nebyla Zstupréna, byl proveden wjSi néhled z pozenik prilehlych
k ocaiované nemovitosti.Pocereni byla vyuzita fotodokumentace domu (¥nith prostor
Z internetové inzerce rodinného domu na www.didjineaz.

Pritomni: soudni znalec, Ing. FrantiSekcgk.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Prazmo, oBemZzmo, okr. Frydek-Mistek, ligt
vlastnictvi ¢. 351, vyhotoveny Katastralnimiadem pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovi§tFrydek-Mistek dne 6.10.2008.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy rednetného Gzemi platnd pro k.0. Prazmo, mappvy
list ¢. XXI — 13/1,5, vyhotoveny Katastralnimiadem pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovi§tFrydek-Mistek dne 5.2.2008 wehitku 1:2880

3. Ostatni podklady
casténa projektova dokumentace rodinného damm 223 z roku 1997
fotodokumentace gzena znalcem dne 12.11.2008
Udaje zjiSéné @i mistnim Seteni




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

Oceiované nemovitosti se nachazi v katastralnim UzemaZrRo, v obci Prazmo (98
obyvatel), okres Frydek-Mistek, obec se nachazvybhodnim srem od nésta Frydek-
Mistek ve vzdalenosti cca 15 km. @ogany rodinny dm ¢.p. 223 s pozemky ve futkim
celku se nachazi v zapadéasti obce, centrum obce se stanici mesiské hromadn
dopravy se nachazi ve vzdalenosti 500 m, obaemi dbce Prazmo se nachazi ve vzdaler
750 m. Napojeni na frekventovanou komunikdciR48 (E462) zajidujici spojeni mez
Frydkem-Mistkem &eskym BSinem se nachazi ve vzdalenosti 10 km.

Z hlediska ocgované nemovitosti se v ramci regionu jedna o atraktiokalitu, s dobroy
dostupnosti do rekréaich mist Moravskoslezskych Beskyd, spravniho egrtydek-Mistek
resp. obce NosSovice s automobilkou Hyundai.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikostiZzitnych ploch &ini ccal76 nf.
Souhrnna velikogbozemkii je 3 711 nf.

Udaje o océaovanych nemovitostech

Prednttem ocesini je rodinny dm ¢.p. 223 na pozemku patc.St. 458, garaz bezp. na
pozemku par¢. St. 459 a pozemky paéc. St. 458, St. 459, 117/2 a 117/5, ifed
s ocdiovanymi stavbami jeden futiki celek.

Oceiovany aim byl kolaudovan vroce 2005. Objekt se nachaziviaatnim pozemky
parcé. St. 458, ktery je zast&w rodinnym domem a rovd tvai plochu gilehlého
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prostranstvi na jizni strardomu. Pedmétem ocerini je dale budova garaze kolaudovana také

v roce 2005, garaz se nachazi na vlastnim pozemtai@p St. 459. Ocgované stavby byly
dokorteny dle dostupnych informaci v roce 2000, kolaudaigekii probshla v roce 2005

Pristup a pijezd k domu je po mistni zpesme komunikaci, vstup do domu je ze zapadpi

severni strany. Vlastnické a evidein Udaje odpovidaji skuteosti.

Stavby a pozemky jsou ve vlastnictvi MiloSe Malisk&ho. Ke dni ocemi nemovitosti
slouzi k trvalému bydleni a jsou pravidekmdrzovany, ve velmi dobrém stavekiechnickém
stavu odpovidajicim novostavbam rodinnych dom

Stavba rodinného domu je ke dni oé&einnapojena na elektro a vodu zejaych radi,
kanalizace je svedena do Zumpy. Tvar pozemkovéhka g pxiblizn¢ obdélnikovy, pozemkj
jsou Vv rovire.




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 (obvodov
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 odpiet se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsouis
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowtesovyjaduje procentg
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov

1.1. Rodinny édm ¢.p. 223
1.2. Garaz bez.p.

Popis, vyniry, vypodet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p. 223

Jedna se o jednopodlaznind, nepodsklepeny, s obytnym podkrovim, situovanpoeemku
parcé. St. 458. V 1.NP domu se nachazi&#y hala se schodi&n, koupelna s WC, komor
pradelna se susarnou, kudéhyokoj a terasa, v podkrovi se nachazi hala sedsgm, WC,
koupelna, Satna, balkon a 4 pokoje.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Rodinny dim mé& zaklady z betonovych fias izolaci proti zemni vihkosti, svislé konstruk
jsou tvaeny devenym srubem tl. 24 cm ffgné provazanym nosnymi roubenymiedovymi.

Strop nad fzemim je tvéen z dewnych stropnich trafh s viditelnym podhleden.

ZasteSeni je provedena@enym sedlovym krovem, &Sni krytina je alpska taSka Bram
klempi'ské konstrukce jsou zddi. Fasada jei@wna opatena impregnénim natrem, sokl
je oblozen piskovcovym obkladem. V technickych midstech jsou &ty a strop obloZen
nehdlavymi desky Izomin. V koupeth WC a v kuchyni byl proveden obklad z keramicky
obklad&ek. Podlahy jsouigwené. Schody jsouidwné, dvde jsou devéné (pouze vstupni
okna jsou &ewné s izolanimi dvojskly. Dim je vytagn el. @imotopy, oliev vody je
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zajisen elektrickym bojlerem. Objekt je ke dni o&aih napojen na elektro a vodu, kanalizice

je do Zumpy. St pavodni stavby rodinného domu 8 let. Stavba je v dobistavebé
technickém stavu.

Informativni vyp@et uzitného obest&aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (114)m
podkrovi (114 rf)

318.64
238.98

3(.0 300




Celkovy obesta¥ny prostor
Stari budovy: 2008 - 2000 = 8 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (174 m
Vychozi cena podkrovi (1143n

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2008
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2008

Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

1.2. Garaz bezZ.p.

557.62

233 290.00

1 085 652.00
1 054 926.00

2 373 868.00
152.00
1.00

3 608 279.36
2000
100

8.00

3319617.01
-17.01
3 319 600.00

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou garakistejipozemku pare. St. 459, gara
mé jedno parkovaci stani. Svislé konstrukce jsoofetw dewenym srubem, objekt j
zaloZeny na betonovych pasech, sedlokecht je kryta alpskou taskou Bramac,&lgnymi
klempitskymi konstrukcemi, strop jefeMény s podhledem, podlaha je betonova. O
v garazi je dewné s dvojsklem, vrata jsourelgna. Vybaveni tvii pouze elektroinstalag
(220/380V). Garaz byla kolaudovana odhadem v rd@@02 Sodasti garaze je idweny

piistresSek.

Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2008 - 2000 = 8 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (23 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2008
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2008
Zaokrouhleni

43 130.00

156 275.00

199 405.00
152.00
1.00

303 095.60
2000
100

8.00

278 847.95
-47.95

T~
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Cena zaokrouhlena

Rekapitulace

1.1. Rodinny édm ¢.p. 223
1.2. Garaz bez.p.

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

278 800.00

3 319 600.00
278 800.00

3 598 400.00

3 598 400.00

3 598 400.00




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 pozémskhvalené ministerstvem
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: Prazmo

Katastralni uzemi: Prazmo

Vlastnik stavby: Milo§ Malinovsky
Vlastnik pozemku: MiloS Malinovsky

Parcela¢. | Vyméram?| Druh Vyuziti
St. 458 144 zasta¥na plocha a nadwb| objekt k bydleni
St. 459 54 zasta¥nd plocha a nadvb| garaz
117/2 1858 orna mda
117/5 1655% orna mda
Vymeéra pozemkii celkem m? 3711.00

Vypoéet ceny

2

Vyméra pozemku m 3 711.00
Smérna cena pozemku K&/m? 250.00
Vychozi cena pozemku K¢ 927 750.00

Smernd cena pozemku byla stanovena podle névrhaérrgich cen pro obec Prazmpo,
k.U. Prazmo, vypracovaného spolupracujicimi odhaddirese.

Pozemky celkem K¢ 927 750.00
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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 uskuteménych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vsilik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze ser@dpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci 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, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaven
resp. zjis&¢nému technickému stavu, v dané lokgléd usrovnatelnych nemovitosti je mirny
pirevis poptavky nad nabidkou. Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni aiugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zgdiovana nemovitost je
dobie 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, kde

nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti :

' 3 z Velikosti byt Cena objektu [K¢] | Datum
Typ objektu, Ioka[lta s_rovnatelne S_tav (uzitné plocha Cenanam nabidky
nemovitosti objektu 2 . )
v m’) podl.plochy [K&] | prodeje
Rodinny dim, Vojkovice u Frydku- 3600 000
] ” h novostavba 176 M 2008
Mistku, okr. Frydek-Mistek 20 455
innv i 4 500 000
Rogmny%lmk, Slfahcke, novostavba 200 2007
okr. Frydek-Miste 22 500
I . . 4 800 000
Rod|nnykdlnl1:, I’Ddolﬂll\l/lj’omislowce, novostavba 210 n 2007
okr. Frydek-Miste 22 857
Rodinny dim, NoSovice, 3 825 000
okr. Frydek-Mistek po rekonstrukc 160 nf 23 906 2007
Rodinny dim, Metylovice, dobry 216 1 3890 000 2007
okr. Frydek-Mistek y 18 009

b’

né

-
I’
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Oceaiovana nemovitost je uméta v pongrné atraktivni lokalig, ve vzdalenosti cca 500 m (
centra obce Prazmo. Z hlediska dostupnosti se jedoliéalitu s dobrou dopravni dostupnoy

hd
5ti,

vybavenim a stavem se @owany rodinny dm fadi do vy3Si cenové kategorie. Kladny \liv

ma dobra dostupnost do rekéeéch mist Moravskoslezskych Beskyd, spravniho ee
Frydek-Mistek, resp. obce NoSovice s automobilkoyurdai, velmi dobry stavebn
technicky stav novostavby rodinného domu a velkéndrg pozemk ve funkinim celku
s rodinnym domem.

Na zakladé vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgrpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

20 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu (176 f) 3 520 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstateje

Ze prednttem ocerni jsou vyhradd stavby, které podle vypisu z katastru nemovitjssti
vV ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou igdmetem ocesini, jsou dolozeny
v priloze tohoto ocemi a jsou barewhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
- 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 prohlaseni vlastnika nemovitosti na oa@mvanych nemovitostech nevaznou zadneé

jiné zavazky ani jina omezeni, pop. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani
0 jejichz existenci se nelzei@swd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.

ntr
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 2356/70-66 ze dne 6.10.2008 jsem bylnovan znalcen)
pro oce®ni nemovitosti zapsanych na L¥. 531 pro k.U. Prazmo, obec Prazmo,
okr. Frydek-Mistek.

Znalecky posudek né&l posoudit a zodpo¥dét tuto otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- rodinny cdim ¢.p. 223 na parcelé St. 458,
- garaz bez.p. na parcelé. St. 459,
- pozemek paré. St. 458, o vyréie 144 i — zasta¥na plocha a nadvh
- pozemek paré. St. 459, o vyrie 54 nf — zastawna plocha a nadvp
- pozemek par¢. 117/2, o vyniie 1858 M — orna fida,
- pozemek paré. 117/5, o vyniie 1655 M — orna fida.

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny édm ¢.p. 223 K¢ 3319 600.00
1.2. Garaz bez.p. K¢é 278 800.00
Pozemky K¢ 927 750.00
Celkem K¢ 4 526 150.00
Srovnavaci hodnota K¢ 3520 000.00

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
tj. velmi dobry stavebfitechnicky stav novostavby rodinného domu, dobrgralni napojen
a umisEni v atraktivni lokali¥, odhaduji obvyklou cenu otievané nemovitosti ve vy$i
srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvgklé, a to:

3 500 000 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
Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

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

1%

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 278-2403/08
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 3.12.2008




