ZNALECKY POSUDEK

¢. 49-2789 /10

o obvyklé cen pozemku parc€. 145/45v k.0a. Horni Domaslavice, obec Horni Domaslavice,
okr. Frydek-Mistek

Objednatel posudku: Exekutorsky ad Ostrava
Mgr. Pavlacikova - soudni exekutor
Slévéarenska 410/14
709 00 Ostrava

Uéel posudku: pro ely exekénihotizeni

024 EX 1891/07-116

Dle zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh. a¢. 257/2004 Sb. & 296/2007 Sb., podle stavu ke dni 4.3.2010 posudsforacoval:

Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahujéetre titulniho listu 10 stran textu a Sijmwh. Objednateli seipdava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw 4.3.2010



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Na zaklad Rozhodnuti o ustanoveni znaleg 024 EX 1891/07-116 ze dne 6.1.2010 jsem byl
jmenovan znalcem pro oa@ri nemovitosti zapsané na L&/ 474 pro k.U. Horni Domaslavice, obec
Horni Domaslavice.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit pozemek zapsany Ind ¢. 474 pro k.u. Horni Domaslavice, obec Horni Domaavice,
ato:

- pozemek par¢. 145/45 o vynire 1 253 i— orna fida

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitoptijena cenou obvyklou 8§ 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sh.

2. Udaje o océiovaném pozemku

Oceaiovany pozemek zapsany na LV 474 se nachazi v severdsti obce Horni Domaslavice,
(670 obyvatel), ve spravnim GOzemi okresu Frydektdhkis v katastralnim Uzemi Horni
Domaslavice. Pozemek se nachazi vrozptylené zaEstawdinnymi domy, ve vzdalenosti
cca 1,5 km od centra obce, kde se nachazi obéadi posta, Skola a zdravotnickétizani i
hlavni komunikaci v obci. Uplna ¢hnskéa vybavenost se nachazi wsenFrydek-Mistek, ktery je
vzdalen 11 km od ogevaného pozemku. Pozemek je uwrrisy lokali€t s pfimérnou dopravni
dostupnosti. V obci Horni Domaslavice se nachastéxéia meziréstské autobusové dopravy.
Napojeni na frekventovanou komunikaci R/48, spojujiésta Frydek-Mistek & esky Tsin se
nachazi v obci Horni ToSanovice ve vzdalenosti 4dam. Vyhodou je také umisti pozemku
v rekrea@ni zéré pobliz vodni nadrze Zermanice. Z pohledu ims@né nemovitosti se jedna o
atraktivni lokalitu, Zaddanou v rdmci ostravskéhgiosau. Hlavni komunikace fpkteré se pozemek
nachazi, neniiflis frekventovana a slouzi pro mistni, osobni depr

3. Prohlidka a zan&freni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 12.2.2fd fitomnosti soudniho znalce.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Horni Dotasige, obec Horni Domaslavice, list vlastnictvi
¢. 474, vyhotoveny katastralnim radlem pro Moravskoslezsky kraj, KP Frydek-Mistek
dne 31.8.2009.

- kopie katastralni mapy pro k.a. Horni Domaslayimapovy lis€. XXI — 11/17 ze dne 1.9.2009
v méfitku 1:2880

- letecky snimek



5. Vlastnické a evidefini Udaje

Na listu vlastnictvié. 474v k.0. Horni Domaslavice, obec Horni Domaslavide, &rydek-Mistek
je uvedeno:

A - LV Vlastnik:
Straka Oldich, Osvobozeni 796, Lutyné, 735 14 Orlova 4

B - LV Predntt vlastnictvi:
- pozemek par¢. 145/45 o vynire 1 253 i— orna fida

B1 - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV viz. vypis z katastru nemovitosti



6. Obsah posudku

1. Ocerni dle cenovéhoiedpisu
2. Zjistni obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené

Prilohy

Usnesené.j. 024 EX 1891/07-116 ze dne 6.1.2010
Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Vyiez z leteckého snimku

Situani planek

7. Pouzité metody oceéni

Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovijtasio pozemku parceé. 145/45v k.0. Horni
Domaslavice, obec Horni Domaslavice, okres Frydé&tdX.

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definicauvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o oc#ovani
majetku):

Majetek a sluzba se aogi obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanowi fipisob océovani.
Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaz# prodejich
stejného, poifipack obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @énFitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se oeyptaji vlivy mimdadnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnliloy.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozwn nagiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupuijiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit.

Osobnimi ponyry se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotiklddana majetku nebo sluzbyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocemi odhadne i zavady, které visledku gechodu nezaniknou a upravigiuSnym
zpisobem odhad ceny.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strdeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vlivbrgikbou cenu.

Na této zasatlje vypracovano toto oceni.



Pro odhad obvyklé ceny pozetnje hodnoceni v tomtoifpadt provedeno déma zmisoby, a to:

* metoda ocetni dle cenovéhoipdpisu
* metoda srovnavaci
Charakteristika t échto metod:

Metoda oceréni dle cenového pedpisu

Zjisténi administrativni ceny nemovitosti je provedenallpovyhlaSky Ministerstva finanaieské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlaSky¢. 456/2008 Sb. a vyhlasky. 460/2009 Sb., kterou
se provadji nektera ustanoveni zakogal51/1997 Sb., o odevani majetku.

Metoda srovnavaci ( trzni, statisticka )
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prpataporovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cerjginou dle cenovehoipdpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnychiillajdni ocedni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemk v dané lokal& o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto saed@lnou cenu
Ize objektivré zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalitZzrn¢ nepronajimaji, daje o cenach
pronajmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metogiaosova se v tomtoripadct nepouzije.

Pro ocergni bude proto pouzito metod: oce#ni dle cenového pedpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Oceréni dle cenového pedpisu

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008
Sh. ve z#ini vyhlaSeke. 456/2008 Sh. & 460/2009 Sb., kterou se pro¥dnektera ustanoveni
zékonat. 151/1997 Sb., o ogevani majetku.

Pozemek zapsany na L\E. 474 pro k.4. Horni Domaslavice, obec Horni Domaavice

Pozemek parc.¢. 145/45je ke dni oceéni veden v katastru nemovitosti jako ornda, avSak
ve skuténosti je tento pozemek zatrayma bez vyuziti a platnym Gzemnim planem pro obeH
Domaslavice je weny pro vystavbu rodinnych ddmProto je ocetni provedeno dle § 28 odst.
3 vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.

Stavebni pozemek ocefmy dle § 28 odst. 3:

Z&kladni cena = cena dle § 28 odst. 1 pism. @)=a35,- K/m?.

Naze\ Parcelniislo  Vyméra Uprava Jedn. cena Cena

[m?] ceny [K&/m?] [K&]
orna pida 145/45 1 253,00 0,8 28,00 35 084,-
Souet 35 084,-
Souet 35 084,-
Koeficient prodejnosti K(pfil. ¢. 39 - dle obce adélu uziti): * 1,1880
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek oc&my dle § 28 odst. 3 - celkem 90 570,19
Pozemek na LV¢. 474 - zjiS€na cena = 90 570,19 K

Vysledna cena pozemi zjiSténa dle cenového pedpisu po zaokrouhlenkini

celkem 91 000,- K

2. Oceréni metodou srovnavaci

Zenmsdélské pozemky

Po pozemcich uvedeného typupezemky uréené pro vystavbu rodinnych doni, o obdobné
velikosti, je v dané lokaktu srovnatelnych pozenkpoptavka srovnatelna s nabidkou Proto
s pihlédnutim k umisini pozemk a moznosti vyuZiti, jsem nazoru, degiovany pozemek je
obchodovatelny

Jako podklady byly pouzity tdaje z vlastni datab&#ermace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplgndolé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi @owany pozemek, tyto pozemky pro vystavbu rodinnyoimi:



. . Celkova Cena pozemku [K] Datum
Typ pozemku, lokalita srovnatelného Druh .
e e plocha Cena na rvﬁ plochy | nabidky
[m?] [K ¢ prodeje
] . . 460 000
Stavebni pozem}ek, Hor,m Domaslavige, omé fida 1 250 2010
okr. Frydek-Mistek 368
] . . 900 450
Stavebni pozem}ek, Hor,m Domaslavige, omé fida 2 001 2010
okr. Frydek-Mistek 450
] . . 1224 000
Stavebni pozemfzk, Hor,m Domaslavige, omé fida 3600 2010
okr. Frydek-Mistek 340
. . : 998 000
Stavebni pozempk, Hor,m Domaslavide, omé mda 2773 2010
okr. Frydek-Mistek 360

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazimmmeana nemovitost, stavebni pozemky, obdobné vdlikos

v priméru od 300 do 400 &m>.

Na zakladk€ vySe uvedenych porovnani, ale zejména vzhledem Rarakteru pozemka —
pozemky uréené kvystaviE rodinnych domi, odhaduji srovnatelnou cenu nemovitosti,

tj. pozemki, na ¢astku:

350 K&/m? tj. za celkovou vyn¥ru stavebniho pozemku zapsaného na listu
vlastnictvi &. 474 pro k.4. Horni Domaslavice (1 253

tj. celkem 438 550 K




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Vlivy vyplyvajici z Gdaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti:

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 31.8.20@9listu vlastnictvi¢. 474 pro k.U. Horni
Domaslavice se k nemovitosti vazi nize uvedena eniez

Exekuwni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorskymiaglem Ostrava, soudnim exekutorem
Mgr. Pavlou Fdikovou.

Zastavni pravo soudcovské k zajiitpohledavky v celkové vysi 115 345 K

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu Itaji pohledavek v celkové vysi 165 053.K

Pri stanoveni obvyklé ceny nemovitosti se vySe uvedomezeni nezohletlji, protoze nemaji
vliv na cenu obvyklou.

Dle piredloZenych podklaadi k oceréni a zjisténych skutefnosti na océovanych nemovitostech
nevaznou Zadné jiné zavazky ani jina omezeni, pbpzavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichz existenci se nelzerpswddit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivych metod (i zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

(pro Ucely exekwniho Fizeni)

Na zaklad Rozhodnuti o ustanoveni znaleg 024 EX 1891/07-116 ze dne 6.1.2010 jsem byl

jmenovan znalcem pro oc@ri nemovitosti zapsané na L&/ 474 pro k.U. Horni Domaslavice, obec
Horni Domaslavice.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit pozemek zapsany Ind ¢. 474 pro k.u. Horni Domaslavice, obec Horni Domaavice,
ato:

- pozemek par¢. 145/45 o vynire 1 253 i— orna fida
2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitoptijena cenou obvyklou 8§ 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

Vysledné ceny:

Zjisténa cena dle cenovéhoiedpisu K¢e 91 000

ZjiSt éna cena srovnavaci metodou K¢e 438 550

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadyse uvedenych skuteosti,
vzhledem klokald, kde je pozemek umist, ale zejména s ohledem na charakter
pozemku a moznost jeho vyuziti pro vystavbu rodatmgionti, odhaduji obvyklou cenu pozemku
ve vysi:

440 000 k¢

V Ostraw, 4.3.2010

Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava



D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazhadnutim Krajského soudu v Ostéav
ze dne 4.3.1999, pro zakladni obor 1. ekonomikast@&ebnictvi pro oditvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavbyipiyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 49-2789/10 znaleckého deniku.
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