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Ukol

Na zaklad usnesent.. 024 EX 62/09-59 ze dne 14.4.2010 jsem byl jnv@moznalcem
pro ocegni nemovitosti zapsanych h& ¢ 180 a 349 pro k.U. Zator, obec Zato
okr. Bruntal.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsanych b¥ ¢. 180 a 349a to:

- rodinny cdim ¢.p. 108 na pozemku pa&c330,

- pozemek par¢. 329 o vynite 131 mi — zahrada

- pozemek paré. 330 o vyndte 153 ni — zastavna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 359 o vynite 262 M — zahrada

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uveden®uigosti \Cetrg prisluSenstvi a ocen
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, d&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se usktela dne 12.5.2010 od 10.00 hod zsmsti sestry povinnéh
p. Srnéka a vykonavatele soudniho exekutora p. LoksSi.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Zator, obe&tor, list vlastnictvi¢. 180,
vyhotoveny délkovym fistupem ze dne 23.3.2010

vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Zator, obe&tor, list vlastnictvi¢. 349,
vyhotoveny délkovym fistupem ze dne 23.3.2010

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list-4-1/3 v ngtitku 1:2000 ze dne 21.3.2009.

3. Ostatni podklady
Najemni smlouva ze dne 13.7.2005
informace zji&né @i mistnim Sateni
fotodokumentace ffzena znalcem dne 12.5.2010
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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 omezenag
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

Oceaiované nemovitosti se nachazsii jznim okraji obce Zator (1 185 obyvatel), v zad
rodinnych dond. Centrum obce, kde se nachazi zakladiaonbka vybavenost {ad, kostel,
Skola, posta, sportovni iaeni), je vzdaleno cca 1 km. Spravni centrum Bdurikde se
nachazi uplna atanska vybavenost, je vzdalen cca 14 km. Jedna legalitu s piimérnou
dopravni dostupnosti, napojeni na frekventovanomukokaci 1/45 spojujici rsta Bruntal
a Krnov je mozné ve vzdalenosti 1,5 km. V obci aeh@zi vlakova zastavka a zasta
mezintstské autobusové dopravy. V rdmci okresu Bruntfdiegd o malo atraktivni lokalit
s nedostatkem pracovnicliilpzitosti. Rodinny dm se nachazi na praveniehu mistnihg
potoka Zatoréek.

Souhrnné informace o nemovitostech:

Souhrnna velikost pozeriikje 546 nf, z toho plocha zasta¥na rodinnym domemgini
160 nf. Obytna plochaje 147m?.

Udaje o océsovanych nemovitostech

Rodinny dim ¢€.p. 108je situovany v zasta¥lrodinnych dom v obci Zator. Dle zji&nych
informaci byl dim postaven v roce 1900. Objekt se nachazi na vilaginzemku paré. 330.
Rodinny dim je napojen na ¥ejnou elektrickou $i Zdrojem pitné vody je studna, odpag
vody jsou svedeny do Zumpy. Zdrojem tepla jsoutdleké grimotopy kombinovatis kamny
na TP s rozvody Uisdniho topeni. Giav vody zajiSuje elektricky bojler. Hstup a pijezd
k domu je mozny z vychodni strany Zemé komunikace iles pozemek pakec. 359. Tvar
pozemk je mnohouhelnikovy, pozemky jsou v ro¥in

Rodinny dim a pozemky paré. 329 a 330 jsou ve vlastnictvi Milana Sikd, pozemel
parc¢. 359 je ve vlastnictvi Jaroslava Cetkovského.

Oceiovany rodinny dm je uzivan Davidem a Lenkou Stkdvymi k bydleni na zaklad
Smlouvy o ndjmu ze dne 13.7.2005.
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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. Rodinny édm ¢.p. 108

Popis, vyngry, vypocet ceny:
1.1. Rodinny dim ¢.p. 108

Jedna secaste&né podsklepeny rodinny toin s jednim nadzemnim podlazim ¢ast&né
obytnym podkrovim. V doghse nachazi jedna bytova jednotka o dispdarelikosti 6+1.

Rodinny dim je zaloZzen na kamennych zakladech bez izolace peoni vihkosti. Svislé
konstrukce jsou zshé z cihel tl. 75 cm. Strop nad 1.PP je cihelnynktevy, stropy nad 1.N
jsou dewné, tramové s podhledem.i&tha je sedlova. &Sni krytina je z eternitovyc
Sablon. Klempské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Faséati vapenné hladk
omitky, které jsou zasti posSkozené. Vriti omitky jsou vapenné hladké, v kuchy
a v koupel® je proveden keramicky obklad. Schodiglo podkrovi je betonové a ocelo
do 1.PP je kamenné. Podlahy jsou betonove, krytércd nebo PVC. V koupeinje
keramicka dlazba. Okna jsodesktnd Spaletova. Vstupni digejsou dewené, vnitni dvee
jsou dewné naphove, rekteré jsou prosklené. Dle zj@tych informaci byl dm postaven
na z&atku 20. stoleti. V pibéhu jeho Zivotnosti nebyla provedena generalni rskahkce,
bylo vymenéno cast vybaveni (elektricky bojler, doméaci vodarnaddiRny dim je napojen

na elektrickou $i Zdrojem pitné vody je studna, odpadni vody jsgadeny do Zumpy.

Zdrojem tepla jsou elektrickéripnotopy kombinova#i s kamny na TP s rozvody ietiniho
topeni. Olev vody zajiguje elektricky bojler. Ke dni oceéni se rodinny dm nachéaz
v pramérném az zhorSeném staveédechnickém stavu se zanedbanou udrzbou, s nig
a technicky dozitym vybavenim.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.podzemni podlazi (12%n
1.nadzemni podlazi (160°m
podkrovi (126 1)

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytoveé prostory
1. NP.

zadvei
koupelna
chodba

pokoj

jidelna

pokoj

kuchyn
komora
Vyméra 1. NP.

podkrovi

pokoj

pokoj

pokoj

Vymeéra podkrovi

VYM ERA CELKEM

Staii budovy: 2010 - 1900 = 110 rak

Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci
Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (13 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (169 m

Vychozi cena podkrovi (126%n
Vychozi cena k 1.1.2000
Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2010

3

30.00
416.00
270.90

716.90

8.12
9.61
6.44
22.50
6.90
10.00
18.60
15.42

97.59

21.00
10.70
17.80

49.50

147.09

328 000.00

87 360.00
2 003 200.00
1 543 500.00

3 962 060.00
155.00
1.00

6 141 193.00
1900
150

70.00

1842 357.90




Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny édm ¢.p. 108

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

42.10
1 842 400.00

1 842 400.00

1 842 400.00

1 842 400.00

1 842 400.00




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

M¢ésto: Zator

Katastralni zemi: Zator

Vlastnik stavby:
Srnicek Milan

Vlastnik pozemix parc¢. 329 a 330:
Srnicek Milan

Vlastnik pozemku paré. 359:
Cetkovsky Jaroslav

a) Pozemky parceé. 329 a 330:

Jedna se o pozemek p&rc330, ktery je zast&nm rodinnym domem a pozemek p&r@29,
ktery ze severni strany téiczahradu rodinného domu.

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh
329 131| zahrada
330 153 Zasta¥na plocha a nadvb

b) Pozemek parcé. 359:

Jedna se o pozemek p&rc359, ktery zjizni strany t¥d zahradu rodinného dom
Po pozemku pare. 359 je hlavni fistup k objektu.

Parcela&. | Vyméra m? | Druh

359 262| zahrada

Vypoéet ceny
Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi @owané pozemky, obdobné velikosti vrozmezi od
do 300 K/m?

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Cenazanf |Cena

329 131| Zahrada 200 K 26 200 K
330 153 Zasta¥na plocha a nadvb 200 K& 30 600 K
359 262| Zahrada 200 K 52 400K
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn& 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 newstwi 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
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
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 srovnate
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, velikosti a &@pobu vyuZiti, jsem nazoru, ZeEdiovana nemovitost je life
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 obla]
kde se nachazi otevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Cena objektu [K¢] Datum

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha S .
BT objeku v e Cena na nf uZitné nabidky
plochy [K¢] prodeje
L, . : 521 000
Rodinny dlmoi(rsvl??rbcr)](tjgle Henanice, Primerny 120 M 2010
. Bru 4342
I . . 600 000
Rodinny dlkm,(g/lale Heraltice, Zhorgeny 90 h 2010
okr. Opava 6 666
o . 640 000
Rodinny dim, Lmhartovy, Zhorseny 160 M 2010
okr. Bruntal 4000
L, . . 765 000
Rodinny dim, Staré Heminovy, Zhorgeny 200 m 2010
okr. Bruntal 3825
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:
Ocaiovand nemovitost je srovnatelna s obdobnymi sr@mmani rodinnymi domy v okol

meésta Bruntal. Vybavenim a stavebtechnickym stavem si&adi do nizSi cenové kategoli

z hlediska srovnatelné ceny. V ramci okresu sediska individualniho bydleni jedna o m4
atraktivni lokalitu s pkmérnou dostupnosti 0¢i vétSim nestam. Negativni viiv na cen
obvyklou ma umisini nemovitosti v lokalit s nedostatkem pracovnictilpzZitosti.

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 500 000 az 700 00K

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

4 000 K&/m? za obytnou plochu v rodinném dong (147 nf)

ti. celkem 588 000 K¢

E. Omezeni vlastnickych prav

Na zéklad pozadavku objednatele je dale Ukolem znalce ogeditotlivA prava a zavag
spojené s odgmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle 82, odgtikona¢.151/1997 Sh
Za zavady se v tomtdripact povazuje ndjemni vztah, ktery se vaze kiowané nemovitosti
Pti prohlidce ocgované nemovitosti dne 12.5.2010 bylo &, Ze rodinny dm ¢.p. 108
(podlahova plocha 147 ?nje pronajaty na dobu neiitou. Najemni smlouva k océni byla
piedloZzena, vySe ndjemného ve smkbavsem nebyla specifikovana.

Dle zjiS€nych informaci se obvyklé najemné rodinného domdobbé velikosti pohybuj
v rozmezi od 6 do 8 tis. #mesic, tj. od 40 do 60 ¥m*/masic. Vzhledem ke zhor$enén
stavu objektu uvazuji s najemnym nizSim, nez jedewe rozmezi.

Najemni vztah uzaeny pro pronajem rodinného domu lze pro Wgiohodnoty zavazk
povaZovat za @ity druh omezeni vlastnictvi k nemovitosti a tedyipadné realizace uZzitn
hodnoty nemovitosti.

Pro vypa@et obvyklé ceny zavatktedy bude pouzita metodika vyfio hodnoty ¥cného
bfemene dle § 18, zako®al51/1997 Sb.

Ocenéni prava uzivani nemovitosti dle 8 18 zakon& 151/1997 Sb.:

Pro stanoveni ceny prava uzivaadinného domu v tomto gipac vychazim ze zjigného
obvyklého najemného a to ve vysi 25/ /mésic.

Roeni uZitek z pronajmuodinného o pronajaté plose 147 npri uvazované vys
najemného 3 675 dmeésicéini roéné 44 100 K.

Rocni uzitek opravené osobyz najemniho vztahu dle odst. 3 § 18 zékona 151/87
se nasobi pgem let uzivani, nejvyse vsaktp(najemni vztah je uzdgn na dobu netitou).
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44 100 K/rok x 5let = 220 500 K

ZjiSt éna obvykla cena prava uzivani nemovitosti dle § 18kona¢. 151/1997 Shéini
celkem (po zaokrouhleni) 220 000 &

Omezeni vyplyvajici z tdaf uvedenych ve vypisech z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo smluvni pro pohledavku ve vysSi 8020 (K¢ ve prospgch Komeeni
banky, a.s.

Usneseni soudu o fiaeni exekuce a exekni prikaz k prodeji nemovitosii
Mgr. Pavly F@ikoveé- viz. vypisy z katastru nemovitosti€. 180 a 349 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedlozenych podkladi a zjiSttnych informaci nevaznou na ocgovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.




13

Rekapitulace jednotlivych metodh zjist¢eni odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 62/09-59 ze dne 14.4.2010 jsem byl jnv@moznalcenm
pro ocegni nemovitosti zapsanych h& ¢ 180 a 349 pro k.U. Zator, obec Zatoy
okr. Bruntal.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanychlod ¢. 180 a 349a to:

- rodinny dim ¢.p. 108 na pozemku pa&c330,

- pozemek pare. 329 o vyndie 131 mi — zahrada

- pozemek paré. 330 o vyngte 153 mi — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek paré. 359 o vyndie 262 mi — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny ém, ¢.p. 108 K¢ 1842 400
1. Budovy K¢ 1842 400
Stavby po opofebeni celkem K 1 842 400
Pozemky parcé. 329 a 330 K 56 800
Celkem K¢ 1 899 200
Srovnavaci hodnota rodinného domu s pozemky par&329 a 330 K 588 000
Srovnavaci hodnota pozemku paré. 359 K& 52 400

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 malo atraktivni lokalitv rAmci okresu
Bruntal, v lokalit s pfimérnou dopravni dostupnosti a s ohledem nanprny az zhorsen)
stavebg-technicky stav rodinného domu, odhaduji obvykl@nic océované nemovitost)
ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpoviniéyklé ceg, a to

600 000 K

a na zaklad pozadavku objednatele dale samostabhaduji cenu obvyklou pozemku
parcc. 359:

52 000 K¢

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitgatiena cenou obvyklou § 2, odst.1 zakgpna
¢.151/1997 Sb.

Obvykla cena prava uzivani éeaného rodinného don@up. 108, k.U. Zator, obec Zator:

220 000 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 153-2893/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 24.6.2010
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