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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 610/09-44 ze dne 20.10.2009 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocegni nemovitosti zapsanych na LY. 1237 pro k.0. Hranice, obec Hrani
okr. Frerov.

Ukolem znaleckého posudku je oceméimovitosti zapsané nhV &. 1237 a to:

- rodinny dim ¢.p. 1051 na pozemku pakc.St. 1082/1,
- pozemek paré. St. 1082/1, o vy®te 132 i — zastawna plocha a nadvb

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uveden®uigosti \Cetrg prisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitostmi spojena,ci@lieit zavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 18.11.2009 od 10:00 hod.
Nemovitost nebyla Afstupréna, byl proveden pouze &8i nahled.
Pritomni: vykonavatel soudniho exekutora Vaclav Pajch

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

—+

re,

b

vypis z katastru nemovitosti L¥. 12337 pro k.0. Hranice, obec Hranice, vyhotovEny

Katastralnim #adem pro Olomoucky kraj, katastralni pracaviSHranice,
dne 12.8.2009

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiedmétného Uzemi platné pro k.0. Hranice, mapovy

¢. HRANICE na Mora¥¢ 5-4/43, vyhotoveny Katastralnintradem pro Olomoucky

kraj, katastralni pracovi§Hranice v ndfitku 1:1000
3. Ostatni podklady

fotodokumentace fizena znalcem dne 18.11.2009

Udaje a vymiry zjiStené @i mistnim Sateni

list



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 rodinny dm se nachazi v jizni okrajov@sti meésta Hranice (20 020 obyvate
v katastralnim tzemi Hranice, okrege®v, i ul. K. Capka. Ve mist se nachéazi Gpln
obtanska vybavenost a infrastruktura. Rodinfgndse nachazi v blizkosti aredlu Arm&dy,
v atraktivni lokali¢, s dobrou dopravni dostupnostiucv centru ngsta. Napojen
na frekventovanou komunikaci ukida Ceskoslovenské armady spojujicésta Valadske
Meziti¢ci a Rerov je mozné ve vzdalenosti 350 m. Spravni centRiarov je vzdaleng

N

cca 25,3 km zapadnim grem. Z pohledu ogmvané nemovitosti se jednd o polghu

atraktivni.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Velikost pozemku je32 nf, z tohoplocha zasta¥na rodinnym domengini 51 nf. V doms
se pravdpodobré nachazi jedna bytova jednotkaligpoziéni velikosti 3+1

Udaje o océiované budow

Ocaiovany dim je situovan jako vychodrést dvojdomu nachéazejiciho sé pl. K. Capka
¢.p. 1051, v mstskécasti Hranice-Msto. Odhadem byliin uveden v uzivani v roce 197
Prostory v 1.PP slouzi jako technické zazemi ddmi? a 2.NP je vyuzZivano k bydleni.

Stavba na pozemku patcSt. 1082/1 je napojena na vsechny IS - eleki®gjry plynovod,
vodovod a kanalizaci. in je pravédpodobré vytapsn kotlem na tuha paliva s rozvody U
ohrev teplé vody je zaji8h timtéz kotlem.

Dum se nachazi na vlastnim pozemku gargt. 1082/1, ktery je zastav rodinnym domen
a zarové tvori zahradu o vyre 81 nf. Pristup a pijezd k océované nemovitosti je mozrn
Z jizni strany z viejné komunikace ul. KCapka, pistupova komunikace je zpeima.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvil237 jsou ve vlastnictvi Jana Ki#jo, jehoz trvaly
pobyt ke dni provedeni prohlidky neni znam. Viadtéi a evidetni Udaje odpovidaj
skute&nosti.

0.




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych polozek (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 dogeané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStampa, balkony, $tliky 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 né&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. Rodinny dm ¢.p. 1051  (vlastni parceta St. 1082/1)

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim €é.p. 1051

Jedné se o dvoupodlazni stavbu rodinného domuklepeshou v celém svénugorysu, jenZ
je situovan jako vychodnéast dvojdomu. Prostory v 1.PP préapddobr slouzi jako
technické zazemi domu (sklep, kotelna a uhelnd)N¥ a 2.NP je pra¥gpodobr bytova
jednotka o dispo#ni velikosti 3+1 (1.NP - obyvaci pokoj, kuchyrsoc. zazemi a ve 2.N
— 2 obytné mistnosti).

PievaZujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Rodinny dim ma betonové zaklady bez izolaci proti zemni vitikaSvislé nosné zdiv
je cihelné tl. 45 cm. #&cha je sedlova s plechovodesini krytinou. Klemgské konstrukcg

jsou z pozink. plechu. Stropy jsou betonové, sk pravépodobré betonové s teracen.

Fasada je itizolitova, vnitni omitky jsou vapenné hladké. Podlahy jsou ptpedobré
betonové kryté PVC, v prostorach 1.PP domu je pwdlbetonova. Dve jsou dewné
naphové a prosklené, okna jsoiesktna dvojita Spaletova.

Rodinny dim je napojen na vSechny IS - elektrofejey plynovod, vodovod a kanalizagi

Vytapsni objektu a ofev vody pravépodobré zaji¥uje kotel na tuha paliva s rozvody U
Odhadem byl d@m uveden do uzivani vroce 1970.arD je celko¥ Vv primérném
stavebg-technickém stavu se zanedbanou udrzbou.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.podzemni podlazi (51%n m’ 107.03
1.nadzemni podlazi (51°m m° 168.19
2.nadzemni podlazi (51%m m® 168.19
Celkovy obesta¥ny prostor m® 443.42
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Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Stari budovy: 2010 - 1970 = 40 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (53 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (53 m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlaZi (53 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 1051
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

K¢e
K¢é
K¢e
K¢é

%

104 484.40

402 137.52
493 879.92
493 879.92

1494 381.76
155.00
1.00

2316 291.73
1970
100

55.00

1042 331.28
31.28
1 042 300.00

1 042 300.00

1 042 300.00

1 042 300.00

1 042 300.00




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 pozérskhvalené ministerstve
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: Hranice Katastralni tzemi: Hranice

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

St. 1082/1 132| zasta¥na plocha a nadvb| v LV neuvedeng

Vyméra pozemki celkem m? 132.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m? 132.00
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 400.00
Vychozi cena pozemku K¢ 52 800.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 52 800.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskute¢nych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikp
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpowydaci schopnost
Toto srovnéni se provadi na zadkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen|m
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazepb,
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 srovnateiné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaveni,
resp. zjis&nému technickému stavu, v dané lokalie u srovnatelnych nemovitosti |je
poptdvka mirné nizSi nez nabidka.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni atugpbu vyuZiti, jsem nazoru, ZEdiovana nemovitost je
hire obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Udaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
Internetu, informace z nabidek z internetovych ngkd Podle dchto podklad byly
v uplynulé dok zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde sehdwcocéovana
nemovitost, tyto nemovitosti:

: . . Velikosti bytis | Cena objektu [K&] | Datum
Typ objektu, Ioka[lta s_rovnatelne S_tav (uzitné plocha Conanam nabidky
nemovitosti objektu 2 . )
v m’) podl.plochy [K&] | prodeje
innvy ice — g 2300000
Rodinny dim, Hranice — Drahotuse, dobry 5+2 (161 ) 2010
okr, Frerov 14 150
o i 1 300 000
Rodinny dim, Slav§, okr. Rerov dobry 2+1 (98 A 2010
13 300
) ) 2 000 000
Rodinny dim, Hranice — Drahotuse dobry 3+1 (199 m 2010
10 500
1 200 000
Rodinny dim, Radkov, okr. Rerov dobry 2+1 (128 fn 9500 2010

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Ocaiovand nemovitost je srovnatelnd s uvedenymi rodimrgomy situovanymi v obdokn
atraktivni lokalit vychodnim smrem od Rerova. Svym pimérnym stavebé-technickym
stavem se zanedbanou udrZzbouiadi do niZSi cenové kategorie, negativni vliv mdama
vyméra pozemku ve furdnim celku srodinnym domem. Gue/any rodinny €dm

V4

je umistn v atraktivni lokali¢ okrajovécasti nésta Hranice, okr.ierov.

Podle provedeného jmkumu a analyzy trhu byly v uplynulé dblzobchodovany nebp
inzerovany v oblasti, kde se nachazimameana nemovitost, rodinné domy obdobné velikpsti
v priméru v rozmezi od. 300 000 do 1 700 000&K
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgdpokladii, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ¥ spodni hranici uvedeného rozmezi ve vysi:

1 400 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Na zéklad pozadavku objednatele je dale Ukolem znalce ogeditotlivA prava a zavag
spojené s odgmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle 82, odgékonas.151/1997 Sb.

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

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organujiktzaei daiovych pohledavek v celkov
vySi 543,- K a jejich isluSenstvi ve progph Finagniho Gadu vHranicich
(¢.j. -38226/2006/394920/5052 ze dne 4.5.2006).

- Usneseni soudu o fiaeni exekuce a exekni piikaz k prodeji nemovitosti

- 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 piedloZzenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

Yy

e
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Rekapitulace jednotlivych metodh zjist¢eni odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 610/09-44 ze dne 20.10.2009 jsem bylnové&n znalcen)
e,

pro ocegni nemovitosti zapsanych na LY. 1237 pro k.0. Hranice, obec Hrani
okr. Frerov.
Ukolem znaleckého posudku je oceméimovitosti zapsané nhaV &. 1237 a to:

- rodinny dim ¢.p. 1051 na pozemku pakc.St. 1082/1,

- pozemek paré. St. 1082/1, o vy®te 132 i — zastawna plocha a nadvb
Nakladova cena staveb po opéebeni
1. Budovy
1.1. Rodinny édm ¢.p. 1051 K¢ 1 042 300.00
1. Budovy K¢é 1 042 300.00
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 1 042 300.00
Pozemky K¢ 52 800.00
Celkem K¢ 1 095 100.00
Srovnavaci hodnota K¢é 1 400 000.00

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj.pramérny stavebg-technicky stav rodinného domu se zanedbanou udrababré dopravn
spojeni s okolnimi sty a umisini v atraktivni lokali¢ mésta Hranice (okr. irov),
odhaduji obvyklou cenu ottievané nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, kteeféepe
odpovida obvyklé cen a to:

1 400 000 K

Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

04
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Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 12-2752/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consulspisio 0536

V Ostrav dne 22.1.2010




