Znalecky posudek. 42-2782/10
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmét ocereni:
Spoluvlastnicky podil o velikosti %2 na rozestainém rodinném dont bez ¢&.p.
a na pozemku parcé. 1661/13.

Ulice: \&trna

Obec: Odry RS742 35

Okres: Novy din Kraj: Moravskoslezsky kraj
Katastralni tzemi: Odry Identifikd kod: 709085

Vlastnik stavby a pozenik Esslerova Jitka podil: %2
Juricek Vojtech, Ing. podil: 2
Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14

709 00 Ostrava-Maridnské Hory
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 26.2.2010.
Vypracoval: Ing. FrantiSek \Wdek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

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

V Ostrav dne 26.2.2010
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 1397/06-67 ze dne 8.7.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocedni nemovitosti zapsanych h¥ ¢ 1343 pro k.U. Odry, obec Odry,
okr. Novy JEin.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥2 na nemtastech zapsanych na/ ¢. 1343 a to:

- pozemek par¢. 1661/13 o vyrsie 364 M — ostatni plocha

- rozestagny rodinny daim bez ¢.p. na pozemku pakc. 1661/13 — s ohledein
na skuténost, Ze fi prohlidce na migtsamém bylo zjiho, Ze na oag®vaném pozemk
parc¢. 1661/13 je postavena stavba rozestaho rodinného domu bezp. je i tato
stavba dle poZzadavku objednatele zahrnuta dogaéen

—

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomigosti \Cetné prisluSenstvi a ocen|t
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, a@ritozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdigla dne 1.12.2009 od 11.00 hod. Nemovitost nebyla
zpristupréna, byl proveden pouze &8i nahled.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.. Odry, obecryQdist vlastnictvi ¢. 1343,
vyhotoveny katastrédlnim f&dem pro Moravskoslezsky kraj, KP Novycidj
dne 20.3.2009

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list 1-8/3 ¥fitku 1:2000 ze dne 20.3.2009

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace fgzena znalcem dne 10.9.2009
Stavebni povoleni ze dne 15.3.1990
Projektova dokumentace z roku 1990




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

Rozestavny rodinny dim se nachézi v zastavbrodinnych domd pfi mistni veejné
komunikaci ul. \&trna, ve vychodnéasti nésta Odry (7 336 obyvatel). Centrumesia, kde
se nachazi zakladni ¢dmska vybavenost ifad, kostel, obchod, Skola, posta, zdravotni
zaizeni adalSi), je vzdaleno ccal,5 km. Spravnitraen Novy Jéin se nachaz
ve vzdalenosti 20 km jihovychodnim &rem. Jedna se o klidnou lokalitu s dobrou doprg
dostupnosti, napojeni na dalnici D1 bude moznégkmmteni mimouroviové Kizovatky ve
vzdalenosti 5 km, V sa@asnosti je najezd na dalnici mozny v obe¢iddin ve vzdalenosti 1
km. V obci se nachazi vlakova zastavka a zastavkaimistské autobusové doprayv
V ramci okresu Novy din se jedna o gmerné atraktivni lokalitu.

Souhrnné informace o nemovitosti:
Souhrnna velikost pozemku [864 nf, z toho plocha zasta¥na rodinnym domemgini

121m? Obytna plocha rodinného domuini 129 nf a uZitna plocha garédze a suterérju

¢ini 108 nf.

Udaje o océiovaném rodinném dong

Oceaiovany rodinny dm je situovany v zastaglrodinnych dom okrajovécasti nesta Odry.
Rodinny dim svoji severni Stitovou &tou @iléha k sousednimu rodinnému domu afiy
s nim dvojdm. Dle zjiS¢nych informaci byla stavba rodinného domu zape z&atkem 90.
let 20. stoleti. Ke dni océni neni rodinny dm fadre zkolaudovan, festo byl vlastniky
uzivan k bydleni, ke dni oceni je dim bez vyuZiti. Rodinny in se nachazi na vlastni
pozemku par¢. 1661/13, pozemek pa&cl661/13 rovez tvaii okolni zahradu. istup
a fijezd k domu je mozny z yveiné komunikace ul. &rna z vychodni strany. Vlastnick
Gdaje odpovidaji skuteosti, evidetini Udaje jsou v rozporu se skénesti, kdyz
nedokortena stavba rodinného domu neni zapsana do kat&stceréni bylo pgedlozeno
stavebni povoleni ze dne 15. 3. 1990 vydané&stskym narodnim vyborem v Odra
pro stavebniky a zaroietedy vlastniky rozest@mé stavby a to manzelé ilitkovy. Dle
provedené prohlidky jeudn pred dokokenim (chybi fasdda a zatmické konstrukce
VvV uzivatelném stavu.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvil343 jsou v podilovém vlastnictvi Jitky Esslerg
a Ing. Vojecha Jiicka. Rodinny dm je napojen na wejnou elektrickou a vodovodnit’s

Odpadni vody jsou svedeny doigmé kanalizace. Vyté&pi je zajis¢no kotlem na tuh@

paliva srozvody Ugedniho topeni. (v teplé vody zajidije elektricky bojler. Tva
pozemku je obdélnikovy. Pozemek je svazity s oaigima zapad.
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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 (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, 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 odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
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. Rozestainy rodinny dim

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rozesta¥ny rodinny dam

Jedna se o podsklepeny rodinnynds jednim nadzemnim podlazim a obytnym podkro
Rodinny dim priléha severni Stitovou &tou k sousednimu domu a e nim dvojam.
V donmg se nachazi jedna bytova jednotka o disprizielikosti 4+1. V 1. PP se nachi
skladovaci prostory a technické zazemi domu, v 1siPhachazi obyvaci pokoj, kudhy
socialni zazemi,ipdsh, spiz a garaz, v podkrovi pak 3 pokoje a koupsIWC.

Popis provedeni konstrukci a vybaveni:

Ocaiovany dim je zaloZen na betonovych zakladovych pasechlacizproti zemni vihkosti
Obvodové zdivo je z plynosilikatovych tvarnic (80 cm), vnitni nosné zdivo a zdiv
v suterénu je ze Skvarobetonovych tvarnic (tl. 8@).cFicky jsou z dutych cihel. Stropr

konstrukce tvéi keramické desky. Bicha je sedlova krytd pozinkovanym plech¢

Schodi&t je Zelezobetonové. Klemgké konstrukce jsou z pozinkovaného plechugj§in
omitky nejsou dokateny, vnitni omitky jsou vapenné Stukované. V hygienickyabsforech
a v kuchyni je pravgpodobré proveden keramicky obklad. Okna jsagwné zdvojené, okn
v suterénu jsou ocelova jednoducha. Vstupnii@lvgsou dewené naphové, casté&né
prosklené. Vstupni dve a vrata do garaze jsou plechova. Dle &jgth informaci byla
stavba rodinného domu zagda z@&atkem 90. let 20. stoleti. Rodinnyard je napojen

na veejnou elektrickou a vodovodnit'siOdpadni vody jsou svedeny dorej@é kanalizace|

Vyt4peni je zajiséno kotlem na tuhd paliva s rozvody i@siniho topeni. Glev teplé vody
zaji¥uje elektricky bojler. Ke dni oceéni se objekt nachazi v rozestaem stavu, nen
dokortena fasada a zadrecké konstrukce.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (121°m
1.nadzemni podlazi (112m
podkrovi (112 rf)

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Stari budovy: 2010 - 1992 = 18 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (12} m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (122 m
Vychozi cena podkrovi (1129n

Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rozesta¥nost

Vychozi cena rozestamé budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu

Planovana Zivotnost rak

Opotebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

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

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

m® 338.80
m® 324.80
m® 323.85
m® 987.45
K& 229 600.00
K& 1 285 806.50
K¢ 1 032 248.00
K& 1 002 008.00
K¢ 3 549 662.50
% 155.00
1.00
K¢ 5501 976.88
% 90
K 4 951 779.19
1992
2010
% 30.00
K¢ 3 466 245.43
K¢ 45.43
K& 3 466 200.00
K¢ 3 466 200.00
K& 3 466 200.00
K& 3 466 200.00
K& 3 466 200.00




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

Mésto: Odry

Katastralni Uzemi: Odry

Vlastnik stavby: podil:
Esslerova Jitka 1/2
Juricek Vojtech, Ing. 1/2

Vlastnik pozemku: podil:
Esslerové Jitka 1/2
Juricek Vojtech, Ing. 1/2

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

1661/13 364 ostatni plocha

Vyméra pozemki celkem m? 364.00

Vypoéet ceny

Vymeéra pozemku m 364.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 400.00
Vychozi cena pozemku K¢ 145 600.00
Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 145 600.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo
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 srovnéni se provadi na zédkladastniho 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 srovnatel
nemovitosti.

oy

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, regp.
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@bidka
srovnatelna s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umistni nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a #gobu vyuZiti, jsem nazoru, Zeocdiovana nemovitost je
obchodovatelna

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

1

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kd¢
nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Cena objektu [Ke] Da'Eum
Y ' 2 Cena na nf nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K¢] prodeje
) 2 880 000
Rodinny dim, Odry, okr. Novy in Pimerny 180 i 2010
16 000
innv 2 420 000
Rodinny dim, Suc/hdo’l nad Odrou, Dobry 165 2010
okr. Novy JEin 14 666
innv -ToSovi 1 890 000
Rodinny dim, Oglry ,Tosowce, Dobry 130 1R 2010
okr. Novy Jéin 14 538
o o Pied 2 430 000
Rodinny dim, Odry, okr. Novy in dokorgenim 200 nf 12 150 2010
innv 2 430 000
Rodinny dlm,, Fl,Jlnek, Po _ 130 ? 2010
okr. Novy Jtin rekonstrukci 18 692

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq
nachazejici se v okrese Novyidi Vybavenim séadi do stedni cenové kategorie z hlediska
srovnatelné ceny. S ohledem na individualni bydsenv ramci okoli sta jedna o @meérné
atraktivni lokalitu s dobrou dopravni dostupnosifiwétSim nestim. Negativni vliv na ceny
obvyklou ma nedostatea velikost pozemku zahrady.

Podle vySe uvedenych porovnani a dliézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi nocana nemovitost, rodinné donmy
po dokorteni, obdobné velikosti v pmeéru od 2 000 000 az 2 500 00@.K
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu po dokonteni ve vysi:

14 000 K/m? tj. celkem za obytnou plochu (12F)m
1 806 000 K

5 000 Ki/m’ tj. celkem za uZitnou plochu suterénu a garaZzmneétho domu

(108 nf)
540 000 K

tj. celkem 2 346 000 K

Ocenrgni srovnavaci metodou
Srovnavaci hodnota celkem — po dodemi 2 346 000 K
Srovnavaci hodnota rozestaéného objektu (90%) 2111 400 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

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

Usneseni soudu o tiaeni exekuce a exekwmi prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pav
Fuwikové- 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 podkladh a zjiSttnych informaci nevaznou na oagovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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1A

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 1397/06-67 ze dne 8.7.2009 jsem byl jové&m znalcenm
pro ocegni nemovitosti zapsanych bh& ¢ 1343 pro k.0. Odry, obec Odry,
okr. Novy J&in.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti %2 na nemastech zapsanych nd/ ¢. 1343 a to:

- rozesta¥ny rodinny dim bez¢.p. na pozemku pakc.1661/13
- pozemek par¢. 1661/13 o vyrsie 364 M — ostatni plocha

Nakladova cena rozestagénych staveb po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny édm K¢ 3 466 200
1. Budovy K¢ 3 466 200
Stavby po opofebeni celkem K¢ 3 466 200
Pozemky K¢é 145 600
Celkem K¢ 3611 800
Srovnavaci hodnota po dokoteni K¢ 2 346 000
Srovnavaci hodnota v rozestaéném stavu ke dni oce#éni K¢ 2111 400

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pimérné atraktivni lokali€, rozestagny
stav budovy a dobrou dopravni dostupnost odhadhwyldou cenu ocgovanych nemovitosti
ve vySi (po zaokrouhleni):

2 100 000 K

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosth&océovanych nemovitosteahini:

1 050 000 K
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

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

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 jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, afvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 42-2782/10
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 26.2.2010
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