Znalecky posudek. 299-2729/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou

Predmét oceréni: Rodinny dim ¢&.p. 9na pozemku par&. St. 129/1a pozemki
parc.¢. St. 129/1, 271/1 a 271/2.

Obec: Janovice ¢.p.9

Okres: Frydek-Mistek P’9 02

Katastralni zemi: Janovice u Frydku tklis Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastrfadu ve Frydku-Mistku Identifikai kdd: 657107

Vlastnik stavby a pozenikJaroslava Karaskova, Janovice 9, 739 02 Janovice

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévéarenska 410/14
709 00 Ostrava-Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 17.12.2009

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult pliggo 0536
verzeACONS 10.23 platnd od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu giildh. Objednateli se fpdava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 17.12.2009
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 4464/08-32 ze dne 5.8.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych nd/ ¢. 1261,pro k.u. Janovice u Frydku-Mistku, ob
Janovice, okr. Frydek-Mistek.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostisaag na LV¢. 1261, k.U. Janovic
u Frydku-Mistku, obec Janovice, okr. Frydek-Misteko:

- rodinny dim ¢. 9 na pozemku pakc.St. 129/1,

- pozemek par¢. St. 129/1 o vyrre 784 — zastawma plocha a nadvi

- pozemek para. 271/1 o vynsie 1 310 ri— trvaly travni porost,

- pozemek paré. 271/2 o vynsie 646 mi — trvaly travni porost.
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Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentoriosti \Cetné prisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojenda, a&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtgéla dne 9.9.2009 od 11:30 hod z&asti povinné Jaroslav
Karaskové a vykonavatele exekutorskéredia Petra Naiverta.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.d. Janovice ydku-Mistku, obec Janovice, li
vlastnictvi ¢&. 1261, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KPydek-Mistek
ze dne 1.7.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list XX-12/18 ¥iitku 1:2880 ze dne 28.1.2009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace ffzena znalcem dne 9.9.2009
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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

Oceiovany rodinny dm se nachazi v obci Janovice, v katastralnim UGzdamovice

u Frydku-Mistku, okr. Frydek-Mistek. Rodinnyird je umisén ve vzdalenosti cca 600
severozdpadnim smmem od centra obce, kde se nachéazi zékladdanska vybavenos
- obecni tad, zakladni Skola, obchod. Centrungsta Frydek - Mistek, kde se nach
kompletni s sluzeb, je ve vzdalenosti cca 10 km. Stanice metské hromadné dopra
je ve vzdalenosti cca 300 m. Napojeni na frekveamiou komunikace 1/56 zafigjici spojeni|

mezi nesty Frydek — Mistek a Frydlant nad Ostravici jevzdalenosti cca 5,5 km. Vyhodqu

je poloha nemovitosti v atraktivni lokalipodhiti Beskyd.

Souhrnné informace o0 nemovitosti:

Souhrnna velikost ogevaného pozemku j2 740 nf, plocha zasta¥na rodinnym domen
&inf 160 nf. Obytna plocha rodinného domuljg@é m?.

Udaje o océiovaném rodinném dong

Oceaiovany rodinny dm je situovany v zasta¥lrodinnych dond v blizkosti centralntasti
obce Janovice, k.U. Janovice u Frydku-Mistku, kydek-Mistek. V sousedstvi se nach
hostinec OndrédsS. Objekt je un#istna pozemku pare. St. 129/1, ktery je ve vlastnict
povinné Jaroslavy Karaskové. K vlastnictvi povirgée nalezi plehlé pozemky paré.
271/1 a 271/2, které tviozahradu a zarovieza|i'uji pristup a pijezd k oc#iované budo#.

Rodinny dim je napojen na inZenyrskéssitlektro a veéejny vodovod. Odpadni vody jsa
svedeny do Zzumpy. Objekt je vytfp el. gimotopy, oliev vody je zaji&n elektrickym
bojlerem. Objekt byl uveden do uzivani odhademcer2910. V roce 2005 byla zajaba
celkova rekonstrukce, ktera ke dni provedeni pdifylinebyla dokoena.
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Vlastnické Udaje odpovidaji skdteosti, evidetni jsou v rozporu, kdyz zékres pozenjku

parcé. St. 129/1 neodpovida skatmesti.




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 dm ¢.p. 9

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim ¢é.p. 9

Jedna se ¢astén¢ podsklepeny rodinnyisn s jednim nadzemnim podlazim a neuprave
pudnim prostorem. V dotnse nachazi jedna bytova jednotka o disfrazvelikosti 3+1
(obyvaci pokoj, loznice, pokoj, kuch jidelnou, koupelna, WC, chodba a kotelna).

Rodinny dim je zaloZzen na kamennych zékladech, s dodatprovedenou vodorovno
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izolaci proti zemni vihkosti. ®odni svislé konstrukce jsou &t z cihel tl. 60 cm, strop
konstrukci nad 1.PP tvb klenbovy strop, nad 1.NP jefagny tramovy strop. $echa
je sedlova s krytinou z palenychtestnich taSek. Klemfské konstrukce jsou z pozinkované
plechu. Fasadu tvb vapenna omitka, &sti chykjici. V soc. zazemi je provedena n
vapenna omitka, keramické obklady a keramicka dlazitkuchyni a obyvacim poko
je vapenna hladka omitka a v ostatnich prostorammud je Uprava vnibich povrcli
chykgjici. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonéwié PVC a koberci, v soc. zaze
je keramicka dlazba. Schodisha pidu je dewné konstrukce. Plastovda EURO okna jg
now osazena (2006). Vstupni degsou dewené naphoveé prosklené, vnihi dvee naphove.

V koupelrg je umiséna vana, umyvadlo a kombi zachodwvBdni stéi rodinného domu j¢

odhadem 99 let. V roce 2005 byla zagia celkova rekonstrukce, ktera ke dni prove(
prohlidky nebyla dokafena.

Rodinny dim je napojen na inZenyrskéssitlektro a veéejny vodovod. Odpadni vody jsa
svedeny do Zzumpy. Objekt je vytdpel. gimotopy, oliev vody je zaji&n elektrickym
bojlerem. Ke dni ocemi se d@m nachazi v gimérném stavebh - technickém stavu
VvV rozestagném stavu v generalni rekonstrukci.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (173n
1.nadzemni podlazi (160°m
pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2009 - 1910 = 99 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (1% m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (169 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. 9

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

42.75
462.78
481.13

986.67

197 560.04

180 234.00
1394 729.20

1772 523.24
155.00
1.00

2747 411.02
1910
120

60.00

1098 964.41
35.59
1 099 000.00

1 099 000.00

1 099 000.00

1 099 000.00

1 099 000.00




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: Janovice Katastralni Uzelanovice u Frydku-Mistku
Vlastnik stavby a pozemku: Jaroslava Karaskova\dea 9, 739 02 Janovice

Parcelaé. | Vyméra m” | Druh Vyuziti

St. 129/1 784 zasta¥na plocha a nadvd| v LV neuvedenad

271/1 1310 trvaly travni porost v LV neuvederno

271/2 646 trvaly travni porost v LV neuvederno

Vyméra pozemkii celkem m? 2 740.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m? 2 740.00
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 350.00
Vychozi cena pozemku K¢ 959 000.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 959 000.00
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskute¢nych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikp
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpowydaci schopnost
Toto srovnéni se provadi na zadkladastniho 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.

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 Lo objektuv[_Ké] DZ“&T
nemovitosti objektu v m? Cena na nt uzitné | nabidky
plochy [K¢] prodeje
Rodinny dim, Janovice u FM, dobry 120 A 1 600 000 2009
okr. Frydek-Mistek 13 350
Rodinny dim, Hodaovice, po 200 17 1920 000 2009
okr. Frydek-Mistek rekonstrukci 9 580
Rodinny dim, Janovice u FM, L 1 640 000
okr. Frydek-Mistek rozesta¥ny 190 nf 5630 2009
Lo . 1 530 000
ROd'”rl‘(y d;maJ"‘l‘(”&Y'Cte; FM. 1 velmi dobry 194 rh 2009
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je v rekonstrukci, po dokem rekonstrukce je srovnatel
s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymi domy v okolicebJanovice, okr. Frydek-Miste
Vybavenim a umighim setadi do nizSi cenové kategorie z hlediska srovnateeny.
S ohledem na individualni bydleni se v ramci regigadna o atraktivni lokalitu s dobrg
dostupnosti &¢i méstim Frydlant nad Ostravici a Frydkem-Mistkem.
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 rozmezi od 7 000,- do 13 500¢.K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedenyclitgdpokladii, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu ve vysi :

10 500 K/m? tj. celkem 1 428 000 K&

E. Prava a zavady s nemovitosti spojené

Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zéastavni pravo smluvni ve vysi 1 360 000¢-\e prospch Komeeni banka, a.s.

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 nevadznou na oagovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezenpopr. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednéni, o jejichZz existenci se nelze Fpswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

—
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostisaag na LV¢. 1261, k.U. Janovic
u Frydku-Mistku, obec Janovice, okr. Frydek-Misteko:

- rodinny dim ¢. 9 na pozemku pakc.St. 129/1,

- pozemek par¢. St. 129/1 o vyrre 784 — zastawma plocha a nadvi

- pozemek para. 271/1 o vynsie 1 310 ri— trvaly travni porost,

- pozemek paré. 271/2 o vynsie 646 mi — trvaly travni porost

D

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomigosti Cetné prisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm¢.p. 9 K¢ 1 099 000
1. Budovy K¢ 1 099 000
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 1 099 000
Pozemky K¢ 959 000
Celkem K¢ 2 058 000
Srovnavaci hodnota K¢ 1 428 000

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na nedokeny stav rekonstrukce, na ungfgt nemovitosti
v atraktivni lokalit v obci Janovice, okr. Frydek-Mistek, s dobrou depi dostupnostj
a dostupnostitti okolnim nestim a dobry stavel#technicky stav, odhaduji obvyklou cepu
ocaiované nemovitosti ve vysi:

1 430 000 K

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.

=7

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl
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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 299-2729/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostra¥ dne 17.12.2009




