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o odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
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pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou
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Rodinny dim s pozemky par€. 1646/1, 1646/2.

Obec : flanovice ¢.p.: 293
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Sidlo katastr.radu v Frydku-Mistku

Vlastnik stavby a pozemku: Bocek Pavel

Objednavatel: Mgr. Pavla Fdikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
7090 00 Ostrava-Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 1.12.2008

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
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Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textpiddh. Objednateli sefpdava ve 3
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 624/08-48 ze dne 21.10.2008 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocerni nemovitosti zapsané na L& 178 pro k.U. Tanovice, obec fanovice, okr,
Frydek-Mistek.

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

- rodinny cim ¢.p. 293 na pozemku patc1646/2
- pozemky par¢. 1646/1 a par¢. 1646/2

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitostmi spojené cenou obuyklo

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 1.12.2008
Nemovitost byla zfistupréna.
Pritomni: soudni znalec, Ing. FrantiSekégk, Pavel Bocek,

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.Giahovice, obec fnovice, list vlastnictvé. 178,
vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KP Frydeksktk ze dne 14.3.2008.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiedmétného Gzemi platné pro k.uidnovice, mapovy list
¢. 1-8/22, vyhotoveny Katastralnimradlem pro Moravskoslezsky kraj, katastrglni
pracovist Frydek-Mistek dne 14.3.2008 wiitku 1:1000

3. Ostatni podklady
projektova dokumentace pasportu domu z 24.5.2005
fotodokumentace gzena znalcem dne 1.12.2008
Udaje zjiS&né @i mistnim Sateni




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
zvazuiji 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

Ocaiované nemovitosti se nachazi v obciafiovice (940 obyvatel), ktera se nachazi

vychodnim smirem od okresniho ésta Frydek-Mistek ve vzdalenosti cca 15 km. i@sany
rodinny cim ¢.p. 293 se nachézfiprychodnim okraji obce, v katastralnim Uzenii@iovice,
obec Tanovice, okres Frydek-Mistek v rozptylené zastanddlinnych doni. Centrum obce
se stanici mezigstské hromadné dopravy se nachazi ve vzdalendsti, bbecni ad obce
Tranovice se nachazi ve vzdalenosti 1 km. Napojerfrekentovanou komunikadi. 1/48
zaji¥ ujici spojeni mezi Frydkem-MistkemCaeskym R&Sinem je moznéifmo z océovaného
pozemku. Z pohledu ogevané nemovitosti se jedna o polohampérné atraktivni.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikoatiZzitnych ploch &ini cca54 nf.
Souhrnna velikogbozemkii je 1515 nf.

Udaje o océiovaném objektu

Predmétem ocesni je rodinny dm ¢&.p. 293 na pozemku pakc.1646/2 a pozemkjy
parc¢.1646/1 a 1646/2, t¥i s océovanou stavbou jeden fudki celek.

Oceiovany aim byl postaven v 60. letech, jako rekfeh chata. Objekt se nachazi pha
vlastnim pozemku pakc.1646/2. Ockovana stavba v minulosti slouzila k rekreac
v katastru byla vedena jako rek&aa objekt. V roce 2006 doSlo k rekolaudaci na ragip
dam. Fistup a pijezd k domu je z komunikace 1/48, vstup do domuwgeseverni strany.
Vlastnické a evidami Udaje odpovidaji skuteosti.

Stavby a pozemky jsou ve vlastnictvi Palva Bocka. dqi ocetni nemovitosti slouzi [
trvalému bydleni a jsou pravidelrudrzovany, v pimérném stavebftechnickém stavi
odpovidajicimu ke stadomu.

Stavba rodinného domu je ke dni oé&einnapojena na elektro a vodu zejaych radi,
kanalizace je svedena do Zumpy. Zdrojem tepla fsomona na tuha paliva. D#¥a voda je
odvadnd na vlastni pozemek. Tvar pozemkového celkuif@iiné obdélnikovy, pozemk)
jsou v 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 sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowtesovyjaduje procentg
opofebeni.

Budovy:

Vycet budov
1.1. RD bez.p. 293

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim ¢&.p. 293
Budova je postavena na pozemcich gat646/1 a 1646/2

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o dvoupodlazni objekt, podsklepeny, nafbaze pi vychodnim okraji obce
v rozptylené zastavbrodinnych domi. V 1. nadzemnim podlazi domu se nachazi zad

piedsh, obyvaci pokoj a socialni zazemi. V 2. nadzemnadlaZi se nachazi jeden pokpij.

V 1. podzemnim podlazi se nachazi sklep a misprostisklad&ni ovoce a zeleniny.

Rodinny dim ma zaklady z betonovych giaZdivo v podzemnim podlazi je vysg, zdivo
1.NP je zdné cihelné, v 2.NP je konstrukcéeskéna a zasti z&na. Strop nad sklepnii
prostorem je Zelezobetonovy do ocelovych nagnikad 1.NP je stropni konstrukce
stropnic Hurdis do ocelovych nosibikStecha je pultovd, krytd zismymi pasy. VijSi
omitky jsou Mizolitové, vnitni omitky jsou v 1.PP vapenné, v 1.NP a 2.NP jsnitiri
povrchy tvdeny dewenymi obklady nebo igvotiskovymi deskami s tapetami. Klengié
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Podlahy jsetonoveé, v obytnych mistnoste
kryté PVC nebo koberci, v 2.NP jsou podlahkewné palubkové. V koupetha WC je
proveden keramicky obklad a keramicka dlazba.i®\ysou dewné, napiové, okna jsou
diewna zdvojena. Bm je vytagn pomoci kamen na tuha paliva,feh vody je zajign
elektrickym bojlerem umishym v 1.PP. Objekt je ke dni ocen napojen na \tejny iad
elektro, zdroj pitné vody je také ziggnéhoiadu. Kanalizace je svedena do ZumpyiiS
stavby rodinného domu 50 let. Stavba je dnpirném stavebfitechnickém stavu.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (14%n
1.nadzemni podlazi (22
podkrovi (18 M)

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Stari budovy: 2008 - 1960 = 48 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (13 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (22 m
Vychozi cena podkrovi (183

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

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

Cena k roku 2008
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1.RD

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

K¢e
K¢é
K¢e
K¢é

%

45.81
87.75
41.11

174.66

29 544.65

218 436.75
234 815.74
150 233.01

633 030.15
152.00
1.00

962 205.83
1960
80

60.00

384 882.33
17.67
384 900.00

384 900.00

384 900.00

384 900.00

384 900.00




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: Tanovice
Katastralni Uzemi: fBnovice

Vlastnik stavby: podil:
Bocek Pavel 1/1
Vlastnik pozemku: podil:
Bocek Pavel 1/1
Parcela¢. | Vyméra m” | Druh Vyuziti
1646/1 1486 zahrada
1646/2 29 zasta¥na plocha a n4dwb| objekt k bydleni
Vymeéra pozemkii celkem m? 1515.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 1 515.00
Smérna cena pozemku K&/m? 450.00
Vychozi cena pozemku K¢ 681 750.00

Smerna cena pozemku byla stanovena podle cenové nrapghgc Fanovice, vypracovan
spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem K¢ 681 750.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne

nedavno uskuteénych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikp

a lokalitou.

Nepedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s newstmi a pohyb cen jednotlivych

typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze sergdpoklada, 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 kancelg sledovanim aukci a drazgb,

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, mjaly rodinny dim nebo rekreani chata uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zj&tému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnyc
nemovitosti je nabidka srovnatelna s poptavkou. Proto s phlédnutim k umisini

nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni @isbbu vyuZiti, jsem nazoru, Ze

ocaiovana nemovitost je 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, kds
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Xjéliltﬁc;sglgzthl; Cer?ezgi':%m] nz%tilérkny
nemovitosti objektu v md) podl.plochy [K& | prodeje
Chata,Reka okr. Frydek-Mistek dobry 78°’m 1 080 000 12/2008
Chata, Dolni Domaslovice, okr. .
Frydek-Mistek dobry 50 M 895 500 11/2008
Chata, Milikov okr. Frydek-Mistek pmérny 90 nf 895 500 12/2008
Chata, Bydice u Frydku-Mistku, okr. .
Frydek-Mistek dobry 85 M 1 368 000 9/2008
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Oceilovana nemovitost je umésta v okrajovécasti obce Tanovice, v katastralnim Gzer
Tranovice, okr. Frydek-Mistek. @anska vybavenost (obchod, postad) kostel, restaurac
se nachazi ve vzdalenosti 1 km od fam&ané nemovitosti v centru obce. Z hledis
dostupnosti se jedna o lokalitu s velmi dobrou depi dostupnosti, ve vzdalenosti cca 1
od oc@&iovaného objektu se nachazi stanice meégiské hromadné dopravy. Gowana
nemovitost se svou polohou, vybavenim a stagbchnickym staverradi do stedni cenové
kategorie. Pozitivni vliv na cenu nemovitosti maisgmi v lokalitt se zvySenou nabidkg
pracovnich moznosti v méstkteré zajisuje ptimyslova zona NoSovice.

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

850 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstatej¢
Ze pgrednttem ocerni jsou vyhrada stavby, které podle vypisu z katastru nemovitfssti
vV ném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou igdmetem ocesini, jsou dolozeny
v priloze tohoto oceimi 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 predloZzenych podkladi nevaznou na ocgovanych nemovitostech zadné jiné zavazk
ani jind omezeni, poff. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednéni, o jefihZ existenci se
nelze pres\wd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.
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1A

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 624/08-48 ze dne 21.10.2008 jsem bylnovan znalcen)
pro ocewni nemovitosti zapsané na L& 178 pro k.U. fanovice, obec fanovice, okr,
Frydek-Mistek.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:
Ocenit nemovitosti, a to:
- rodinny dim ¢.p. 293 na pozemku pa&cl1646/2
- pozemky par¢. 1646/1 o vyniie 1486 m - zahrada
- pozemek par¢. 1646/2, o vynie 29 nf — zasta¥na plocha a nadvh

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny édm ¢.p. 293 K¢ 384 900.00
1. Budovy K¢é 384 900.00
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 384 900.00
Pozemky K¢ 681 750.00
Celkem K¢é 1 066 650.00
Srovnavaci hodnota K¢ 850 000.00

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny :

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. pramérny stavebn-technicky stav rodinného domu s dobrou udrzbowrélalopravn
napojeni a umishi v pimérné atraktivni lokali®, odhaduji obvyklou cenu ottlevané
nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nmglédpovida obvyklé céna to:

850 000 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 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 301-2426/08
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 30.12.2008




