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Ukol znalce

Na zaklad Usnesent.j. 024 EX 765/09-60 ze dne 24.8.2010 jsem byl jové&m znalcen

pro ocegni nemovitosti zapsanych nav ¢ 321 pro k.4. ®Skovice, obec dSkovice,
okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaap nd.V ¢. 321, a to:

a)
rodinny dim ¢.p. 72 na pozemku paéc544,
pozemek paré. 544, o vynéte 379 mi — zasta¥na plocha a nadvb
pozemek paré¢. 545, o vyndte 106 i — zahrada

b)
pozemek paré¢. 546, o vyndte 241 mi — zahrada

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedenguitosti \Cetrg 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 uskitéla dne 8.10.2010 od 12:00 hod z&asti majiteh
nemovitosti, pi Michaliskové f{fbuzné povinné) a vykonavatele soudniho exeku
p. Najverta.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.(&Skovice, obec dSkovice, list vlastnictvé. 321,
vyhotoveny dalkovym fistupem ze dne 15.8.2010.

2. Situaéni podklady )
kopie katastralni mapy, mapovy list BILOVEC iitku 1:1000 ze dne 25.3.20009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace ffzena znalcem dne 8.10.2010
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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

Ocaiovany rodinny ém se nachézi v centralnidsti obce €Skovice (815 obyvatel),
okr. Opava, v zasta¥lrodinnych dom naproti obecnimuiadu. V obci se nachazi zaklagni
ob¢anskd vybavenost ifad, kostel, Skola, obchod, restaurace). Kompleitiistizeb s€
nachazi ve st Bilovec ve vzdalenosti 10 km. Spravni centrugsto Opava se nachazi ye
vzdalenosti cca 22 km severnim&em. Dopravni dostupnost je Spatna. V obci se rA¢ha
autobusova zastavka mezstské MHD. Napojeni na komunika&i 1/11 spojujici nista
Opava a Ostrava je mozné ve vzdalenosti cca 10vkastnicke i evidetini idaje odpovidajj
skute&nosti. V ramci regionu se z hlediska bydleni jedmaalo atraktivni lokalitu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozerak je 726 nf, plocha =zasta¥na rodinnym domen
&inf 156 nf. Obytna plocharodinného domu j@49m?. UZitna plocha v 1.PPje 108 m?.

Udaje o océiovaném rodinném dong

Oceaiovany rodinny dm je situovany v zastaglbrodinnych don v obci TéSkovice. Objekt
se nachazi na pozemcich par&44, ktery roviz s pozemky par€. 545 a 546 tvid okolni
zahradu.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi321 jsou ve vlastnictvi Silvie Peterkové. Rodinny
dam je napojen na vodovodni, kanatinda elektrickou $i Plynovod se nachazi na hranjci
pozemku. Zdrojem tepla je kotel na tuha palivazvody UT, registry byly ke dni prohlidkly
odstragny. Ohrev vody zajiguje elektricky bojler. Rodinnyidn byl postaven na 2atku 90.
let 20. stoleti. Ke dni oc&ni se dim nachazi v gimérném staveb&technickém stavu, avsgk
se zanedbanou udrzbou. Objekt neni oplocen.

<

Ke dni ocegni neni rodinny dm uZzivan. V minulosti slouzil n k bydleni, v 1.PH
se nachézela mal4 restaurace &pgm se zadzemim. Vlastnické a evitténidaje odpovidajj
skute&nosti. Negativni vliv na cenu obvyklou ma mala weaokolni zahrady.




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. 72

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim é.p. 72

Jedna se o podsklepeny rodinnijndse d¢ma nadzemnimi podlazimi. V dénse nachaz
jedna bytova jednotka o dispoai velikosti (5+1). Ve sklepnich prostorech bylayozovana
hospoda se zazemim, déle se zde nachazi techretkadavaci prostory.

Rodinny dim je zaloZzen na betonovych zakladech s izolacii memnni vihkosti. Svisle
obvodové konstrukce jsou z plynosilikatovych tvérr@a cihel (tl. 45 cm). Stropy tvb
betonové desky uloZzené do | préfilSchodigt do 1.PP a do 2.NP je betonovérewinymi
stupni. Stecha je sedlova, kryta pozinkovanym plechem. Kléskgi konstrukce jso
z pozinkovaného plechu. Fasada je z vapenné Stokawaitky. Sokl neni proveden. Vimit
Gpravu s¥n tvaii vapenné omitky, v kuchyni a v hygienickéntizani se nachazi keramic
obklad. Podlahy v obytnych mistnostech jsou krytBekci nebo PVC. V koupelnach a WC
keramicka dlaZzba. Vstupni dieejsou kovové prosklené, vrata do garaze jgeweda. Vnitni

dvere jsou dewné naphové, zcéasti prosklené. Okna jsoufel€éna zdvojenda, ve

schodi§ovém prostoru se nachazeji sklobetonové tvarnickoupelnach se nachazi vat
popx. sprchovy kout a umyvadla, WC je kombi. Rodinnymdje napojen na vodovodr
kanaliz&ni a elektrickou $i Plynovod se nachazi na hranici pozemku. Zdroggptatje kotel
na tuha paliva s rozvody UT, radiatory jsou v3aktadeny. Otrev vody zajiuje elektricky
bojler. Rodinny dm byl postaven na #atku 90. let 20. stoleti. Ke dni ocen se dm
nachazi v pimérném staveb&itechnickém stavu, avSak se zanedbanou udrzbou.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.podzemni podlazi (156°m
1.nadzemni podlazi (156m
2.nadzemni podlazi (156°m
Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytoveé prostory

1. PP.

garaz

chodba

zazemi

komora

technicka mistnost
Vyméra 1. PP.

1. NP.
koupelna
pokoj

kuchyn
chodba
zadvei
zachod

garaz

Vyméra 1. NP.

2. NP

pokoj

pokoj

pokoj

komora

pokoj

chodba
koupelna
Vyméra 2. NP

VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2010 - 1990 = 20 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (158 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (156 m

3I\J

421.20
444.60
404.04

1 269.84

26.66
6.07
18.59
6.21
32.00

89.53

5.10
32.94
13.11
12.19

4.10

2.55
18.13

88.12

11.85
16.48
13.17

5.90
11.95
14.09

5.33

78.77

256.42

244 140.00

1 740 960.00
1 648 920.00




Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (156 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

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

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm¢.p. 72
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

1 648 920.00

5282 940.00
155.00
1.00

8 188 557.00
1990
100

50.00

4 094 278.50
21.50
4 094 300.00

4 094 300.00

4 094 300.00

4 094 300.00

4 094 300.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consudtgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemi.

Pro ocefni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozémskhvalené ministerstvem
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickét@vodu firmy
stanovuji se ceny variartn

Pro ocerini pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Mésto: TeSkovice

Katastralni izemi: 8kovice

Vlastnik stavby a pozenik
Peterkova Silvie

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkdsrovnani se zobchodovanymi nebo
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

=)

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi aowané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozredz800
do 500 K/m?

y

a) Pozemky par€. 544 a 545

Parcela&. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

544 379 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni|

545 106 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 485.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m* 485.00
Smérna cena pozemku K&/m? 300.00
Vychozi cena pozemku K¢ 145 500.00
Pozemky celkem K¢ 145 500.00

b) Pozemky par¢. 546

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh | Vyuziti

546 241 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 241.00
Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 241.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 300.00
Vychozi cena pozemku K¢ 72 300.00

Pozemky celkem K¢ 72 300.00
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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
typ nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
schopnost.
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazgb
konzultacemi s realitnimi kancéémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, regp.
zjistétnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti fabidka
vysSi, nez je poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu @meérnému
stavebg-technickému stavu a skdteosti, Ze stavba zaujima velk@ast pozemku, a dale
vzhledem k vybaveni a #pobu vyuZiti, jsem nazoru, ZEdiovana nemovitost je obtizg
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¢
nach&zi oagvané nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha gena Obj(:#(tuv[.lfé] ng%%?
nemovitosti objektu v m? ST CELS Y
plochy [K¢] prodeje
. 1 885 000
Rodinny dim, SKipov, okr. Opava Rmérny 200 M 2010
9425
innv i 1 800 000
Rodinny dim, Br_zilyantlce, okr. Novy Pramermy 185 2010
Jicin 9729
innv i 1 755 000
Rodinny dim, Hradec nad Moravici, Priimerny 200 A 2010
okr. Opava 8 775
innv i Y 2 070 000
Rodinny dlm,JBJ!ovec, okr. Novy Dobry 170 A 2010
icin 12 172
o i o i 1 980 000
Rodinny dim, Bitov, okr. Novy Jiin | Pramérny 200 M 2010
9900

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
v okoli mesta Bilovec. Vybavenim a zejména stavetachnickym stavem s@&adi do stedni
cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny. &ehh na individuélni bydleni se v ranmci
okresu jedna o malo atraktivni lokalitu se Spatdostupnosti.
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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 1 700 000 do 2 000 00@ K

Na zékladk vySe uvedenych srovnani a zavedenychtgrdpokladii, s ohledem na malou
vyméru pozemku zahrady, odhaduji srovnavaci hodnotu rochného domu i dolni
hranici uvedeného rozmezi, a to ve vysi:

8 000 K/m*tj. celkem za obytnou plochu (14%)m
1192 000 K

4 000 K/m’ tj. celkem za uZitnou plochu garaze a 1.PP rodiar®dmu

(108 nf)
432 000 K

tj. celkem 1 624 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojér

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

Zastavni pravo smluvni ve vy3i 3 400 000w prospch Ceské sptitelny, a.s.

Usneseni soudu o fizaeni exekuce a exekni prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pav
Fwikové- 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 omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

né

yC
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvyki
ceny nemovitosti

(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad Usnesent.j. 024 EX 765/09-60 ze dne 24.8.2010 jsem byl jové&m znalcen

W

pro ocegni nemovitosti zapsanych nav ¢ 321 pro k.4. ®Skovice, obec dSkovice,
okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 321, a to:

a)
rodinny dim ¢.p. 72 na pozemku paéc544,
pozemek paré. 544, o vyngte 379 mi — zasta¥na plocha a nadvb
pozemek paré¢. 545, o vyndte 106 Ml — zahrada

b)
pozemek paré¢. 546, o vyndre 241 mi — zahrada

Nakladova cena rozestaéné stavby po opokebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm¢.p. 72 K¢ 4 094 300
1. Budovy K¢ 4 094 300
Stavby po opofebeni celkem K¢ 4 094 300
Pozemky parcé. 544 a 545 K¢ 145 500
Pozemek parct. 546 72 300
Celkem K¢ 4 312 100
Srovnavaci hodnota K¢ 1 624 000

1A

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
rodinny dim nachazejici se v neudrZzovanémunmrném staveb&technickém stavu
s ohledem na umisti nemovitosti v malo atraktivni lokalitv obci TéSkovice okr. Opavq
se Spatnou dopravni dostupnosti, odhaduji obvy&&mu nemovitosti takto:

a) Rodinny dm ¢.p. 72 a pozemky pakc.544 a 545

1 625 000 K

b) Pozemek parta 546

/70 000 K&

i
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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 276-3016/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostra¥ dne 22.11.2010
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