Znalecky posudek. 167-2597/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Piredmét ocereni:
Spoluvlastnicky podil o velikosti 1/8 nadinném domé ¢.p. 516 na pozemku pare.
St. 544, gpozemcich parcé. St. 544 a 1047/12.

Obec: Vimvice ¢.p. 544

Okres: Novy din P& 743 73

Katastralni tzemi: Yavice Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastrradu v Novém ging Identifika¢ni kod: 780367

Vlastnik stavby a pozenik Janakova lvana podil: 1/8
Pop Martin podil: 1/8
Popova Jaroslava podil: 5/8
Stralkova Alena podil: 1/8
Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14

709 00 Ostrava-Maridnské Hory
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 10.7.2009

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
verzeACONS 10.23 platna od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu prilbh. Objednateli se ifpdavg
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 10.7.2009
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2369/08-71 ze dne 13.5.2009 jsem bylnové&n znalcen|

pro oceni nemovitosti zapsanych naVv ¢. 127 pro k.0. Véovice, obec V#ovice,
okr. Novy JEin.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 127 ato:
- rodinny cdim ¢.p. 516 na pozemku pagcSt. 544,
- pozemek par¢. St. 544, o vyrire 121 ni — zastavna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1047/12, o vyrére 679 mi — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenikipadnd
prava a zavady s nemovitosti spojenda, dale oceanmady, které prodejem v draZ
nezaniknou, a dale stanovil vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtgla dne 12.6.2009 od 12:00 hod z&asti povinne
pi. Janakové, vykonavatele soudniho exekutora pela a soudniho znalce Ing.cKb.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. fgeice, obec Viovice, list vlastnictvic. 127,
vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KP Novyidize dne 24.2.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list V.S. XVII-14-0% metitku  1:2880
ze dne 24.2.20009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace gzena znalcem dne 12.6.2009
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Nalez a posudek

Uvod

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sb., o od@®vani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 ocdiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri
prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
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
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢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 sluzl& vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocergni 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 8 66 odst. (5) znalec ofieje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava
a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou padkviastniho gredpisu 18) § 2 odst]
1 zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesini.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceaiovany rodinny dm se nachazi v husté zastavbdinnych doni ve vychodni¢asti obce
Vetovice (1 968 obyvatel), v katastralnim GUzemitdece, okr. Novy Jiin. Spravni centrun

Novy Jiin je vzdalen 12 km. Odevany rodinny dm je vzdalen cca 1,5 km vychodnim

smérem od centra obce, kde se nachazi zakladeandka vybavenost (obecniad, posta
zdravotnické d$edisko, kostel, Skola, apod.). Dopravni dostupnagtinného domu je
pramérna, v obci se nachazi Zeleami stanice, ktera je vzdalena cca 1 km odihogané
nemovitosti. V obci se také nachazi zastadvka mestské autobusové dopravy. Napojeni
komunikaci ¢. 11/483 spojujici mista Novy Jin a Frenstat pod Radh&st je mozné ve
vzdalenosti 200 m. Vramci okresu Novyidi se jedna o fimérné atraktivni lokalitu
v podhiti Moravskoslezskych Beskyd.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozerikje 900 nf, ztoho plocha zasta¥éna rodinnym domen
&inf 115 nf. Obytna plocha rodinného domuljg1 m?, uzitna plocha v 1.P&ni 70 nt.

Udaje o océiovaném rodinném dong

Oceiovany rodinny dm je situovany v zasta¥brodinnych domd v obci Veovice.
Dle zjis€nych informaci byl dm kolaudovan v roce 1976. Objekt se nachazi nanitas
pozemku par¢. St. 544. Hstup a pijezd k domu je mozny z vychodni strany Zejeé
komunikace. Vlastnické a evidar udaje odpovidaji skuteosti.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi516 jsou v podilovém vlastnictvi lvany Janako
Martina Popa, Jaroslavy Popové a Alenjalkbvé. Rodinny dm je napojen na inzenyrsk
sit: elektro a plyn je #¥adu. Zdrojem pitné vody je studna nachazejici sepawemku
zahrady. Odpadni vody jsou svedeny do Zumpye®@vody je zaji&n plynovym kotlem,
kterym je roviZ zajiSeno vytagni. V roce 1996 praihla plynofikace domu a po roce 20
bylo vyménéno 6 pivodnich Spaletovych oken za okna plastovda EURO.r pazemku
je obdélnikovy. Pozemek je rovinaty.
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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 poloZzek (obvodové
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,gbyda vybaveni a dale
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, stliky 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 odp&et se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou isjars
nez jedna polovina planované Zzivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm ¢.p. 516

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim €é.p 516

Jedna se o podsklepeny rodinnindse déma nadzemnimi podlazimi aiginim prostorem
V dong se nachazi dvbytové jednotky o dispo&i velikosti 3+1, kdy v kazdé se nachazi
3 pokoje, kuchyy, koupelna a spiz. V 1.NP se také nachazi zadlemu a WC. V 1.PF
se nachazi garaz a technické a skladovaci mistnosti

Rodinny dim je zaloZen na betonovych zakladovych pasechlacizproti zemni vihkosti
Svislé konstrukce jsou 2dé z cihel tl. 45 cm. Stropni konstrukci nad 1.\&ithurdis desky
ulozené do | profil, nad 1.NP a 2.NP pak Skvarobetonové deskjecBa je stanovi
s krytinou z eternitovych Sablon. Klemgké konstrukce jsou z pozinkovaného pleghu.
Fasadu tvi biizolitova omitka, sokl je kamenny. Vhif omitky jsou vapenné, v koupelnach
a v kuchyni v 1.NP je proveden keramicky obkladdlBby v obytnych mistnostech js¢u
betonové, kryté koberci. V koupelnach je keramidk&ba. V 1.PP jsou podlahy betonoyé.
Schodist je betonové. Okna jsou Spaletova, tvguinich Spaletovych oken bylo v¢ngno
za okna plastovd EURO s izoldm dvojsklem. Dvi&e jsou dewné hladké plne, zasti
prosklené. V koupelnach se nachazi vany a umyvatlla. je v don¢ jediné a nachazi qe
v 1.NP. Rodinny dm je napojen inZenyrské &iklektro a plyn je #¥adu. Zdrojem pitné vod
je studna nachazejici se na pozemku zahrady. Otlpady jsou svedeny do Zumpy. ek
vody je zajisEn plynovym kotlem, kterym je rowd zajiS€no vytagni. V roce 1996 prainla
plynofikace domu. Bm je obydlen a méa pravidelnou udrzbu. Rodiniyncbyl kolaudovan
v roce 1976 a nachazi se vipkrném stavebftechnickém stavu.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (1009n
1.nadzemni podlazi (115m
2.nadzemni podlazi (100°m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Staii budovy: 2009 - 1976 = 33 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (1) m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (1% m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (1G9 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 516

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

278.63
346.41
298.53
139.31

1 062.88

183 597.30

980 173.50
1220517.90
1 051 820.70

3 436 109.40
155.00
1.00

5 325 969.57
1976
100

40.00

3195581.74
18.26
3 195 600.00

3 195 600.00

3 195 600.00

3 195 600.00

3 195 600.00




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: Véovice
Katastralni Uzemi: \fevice

Vlastnik stavby a pozenik podil:
Janakova lvana 1/8
Pop Martin 1/8
Popova Jaroslava 5/8
Stralkova Alena 1/8
Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti
St. 544 121 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni
1047/12 679 zahrada
Vymeéra pozemkii celkem m? 800.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 800.00
Smérna cena pozemku K&/m? 250.00
Vychozi cena pozemku K¢ 200 000.00

Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrhé&rrsich cen pro obec Yevice,
k.U. Veovice, vypracované spolupracujicimi odhadci v okres

Pozemky celkem K¢ 200 000.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

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

typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bynoyt starSi nez 1

rok. To proto, Ze sefpdpoklada, ze za delSi dobu udaje ztratily svgpiowydaci schopnost.
Toto srovnani se provadi na zadkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen

oy

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, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@bidka

srovnatelnd s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému

stavu, vybaveni a #gobu vyuZiti, jsem nazoru, Zeocdiovana nemovitost je
obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databadatabaze ziskané prisinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

P.

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kd¢ se
nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:
‘ . 2 oy Cena objektu [K¢] Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha S .
nemovitosti objektu v m? Cena na n uzitne nabidky
plochy [K¢] prodeje
innv Yovi 2 300 000
ROdg]k”ry g‘;?/',\gzﬂv'ce' Praimerny 150 2009
- oy 15234
innv 5 1 950 000
Rodinny dim, Zenklava, Priimerny 180 2009
okr. Novy JEin 10 833
inny i 2 300 000
Rodinny dim, Lichnov, Priimerny 170 ™ 2009
okr. Novy JEin 13 500
inny i 2 565 000
Rodinny dm, Bofdovice, Pramsrny 160 2009
- oy 16 031
- ] 2 250 000
Rodinny dhm, RybI Pramarny 120 2009
okr. Novy JEin 11 250
Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:
Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
v okoli mesta Novy Jin. Vybavenim a umishim setadi do stedni cenové kategorie
z hlediska srovnatelné ceny. S ohledem na indiWduBydleni se v ramci okresu jedpa

o pramérné atraktivni lokalitu s dobrou dostupnostii¢cv méstim Novy JEin a Frensta
pod Radhosm. Kladny vliv na cenu obvyklou mé& umist v klidné lokali¢ v podhiii
Moravskoslezskych Beskyd
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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 2 000 000 az 2 500 00@.K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligrpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu po dokonteni ve vysi :

13 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v rodinném don

(151 nf) 1 963 000 K
4 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu v 1.PP (70 i 280 000 K
ti. celkem 2 243 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojér

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

Usneseni soudu o fizaeni exekuce a exekni prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pav
Fwikoveé- 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 piedlozenych podkladi a zjisSttnych informaci nevaznou na ocgovanych
nemovitostech Zzadné jiné zavazky ani jina omezenpopf. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze Feswdéit z vypisu z katastru
nemovitosti.

né
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2369/08-71 ze dne 13.5.2009 jsem bylnové&n znalcen)

pro oceni nemovitosti zapsanych naVv ¢&. 127 pro k.0. Véovice, obec V#ovice,
okr. Novy JEin.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 127 ato:
- rodinny cdim ¢.p. 516 na pozemku pa&cSt. 544,
- pozemek par¢. St. 544, o vyrre 121 mi — zastavna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1047/12, o vyrére 679 mi — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 516 K¢ 3195 600
1. Budovy K¢ 3195600
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 3195 600
Pozemky K¢ 200 000

Celkem K¢ 3395 600

Srovnavaci hodnota K¢ 2 243 000

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pmmeérné atraktivni lokali® v obci
Verovice, okr. Novy Jin, s pimérnou dopravni dostupnosti a dostupnostianiske
vybavenosti a mmérny stavebi-technicky stav, odhaduji obvyklou cenu toeané
nemovitosti ve vysi:

2 200 000 K

7\

Cenu spoluvlastnického podilu na oagovanych nemovitostech o velikosti idealni 1/8 pa
odhaduiji na:

275 000 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

Oceilovani na zaklatl trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéeky
a dluhopisy.

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

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 167-2597/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 10.7.2009
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