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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1983/09-59 ze dne 30.9.2010 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych na V155 pro k.u. febom, obec fiebom, okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je ocamémovitosti zapsané naV ¢&. 155 a to:

- rodinny dim ¢.p. 60 na pozemku pare. 129,
- pozemek par¢. 129, o vyndie 326 ni — zastawna plocha a nadvh

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.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 5.11.2010 od 10.30.
Nemovitost byla zfistupréna.

Pritomni: majitelka nemovitosti Marie itvacova, vykonavatel soudniho exekutora Raglim
LokSa, soudni znalec a odhadce nemovitosti IngntiSek Vikek.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti LV. 155 pro k.. febom, obec fiebom, vyhotoveny
dalkovym gistupem dne 21.9.2010

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiednttného Uzemi platné pro k.arebom, mapovy list. 4-
8/1, vyhotoveny Katastralnintadem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni prad®yis
Opava v ndtitku 1:2000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace gzena znalcem dne 5.11.2010
Udaje a vymdry zjiStné @i mistnim Saeni




Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

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

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢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 sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strat. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocaiovany rodinny dm ¢.p. 60 se nachazitiphlavni pfijezdné komunikaci v obciif€bom
(208 obyvatel), ktera se nachazi severovychodninéresm od Opavy ve vzdalenosgti
cca 24 km, ve vzdalenosti cca 1,5 km od statniitea’R s Polskem. Od@vana nemovitost
se nachazi viwvodni zastav® centralnicasti obce, v katastralnim Uzemiebom, obec
Trebom, okres Opava. Obecniad se nachézi ve vzdalenosti 500 m, autobusovéstan
mezinestské hromadné dopravy a zakladni sluzby jsou délenosti do 200 m. Napojeni
na frekventovanou komunikaéi 1/46 zaji§'ujici spojeni mezi Opavou a polskou Racibgrzi
se nachazi ve vzdalenosti cca 4 km. Z pohledia@né nemovitosti se jedna o polohu m@lo
atraktivni.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Vyméra océiovaného pozemku j826 nt, z tohoplocha zasta¥na rodinnym domentini
cca70 nf. V domt se nachazi jedna bytova jednotkalispoziéni velikosti 2+1 (celkova
obytna plocha j&9 nt).

Udaje o océiované budow

Oceaiovany dim je situovan jako samostatistojici v centralniéasti obce Tebom. Ke dni
ocereni je rodinny dm obyvan povinnou Marii @vatovou k bydleni. Odbornym odhadem
byl dim postaven koncem 19. stoleti, préely ocerni je uvazovan rok 1890. Vgschu
uzivani byly gkteré prvky domu vy@nény ¢i rekonstruovany, avsak celkova rekonstrulkce
domu nebyla provedena.

Dum se nachazi navlastnim pozemku gard.29, ktery je zasta&m rodinnym domen
a rovrez tvai plochu gilehlého nadvé. Fristup a pijezd je mozny ze severovychodni strgny
z vaejné komunikace. Vlastnické a evidein udaje odpovidaji skuteosti.

Rodinny dim je napojen na elektro, t&ny vodovod a kanalizaci. @v teplé vody zajidije
elektricky bojler. @im je vytagn lokalnimi kamny na tuha paliva. Pozemky jsouwime.




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, $tliky 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
opofebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rodinny dm ¢.p. 60

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim €.p. 60

Jedna se o stavbu rodinného domu, ktery je jedrapoid nepodsklepeny s neupraven
pudnim prostorem. V 1.NP se nachazi bytova jednotkspozéni velikosti 2+1 (obyvac
pokoj s kuchyni, pokoj, koupelna s WCizgsh).

PievaZujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:
Rodinny dim ma kamenné zaklady bez izolace prdiim vihkosti. Svislé konstrukce jsq

zkné z cihel tl. 45 cm. $&cha je sedlovéa s Zinou krytinou IPA, Wasti se nachazi pouz

lepenka. Stropni konstrukce jsoie@né s podhledem. Fasadu tveapenné omitky, kter
jsou z velkécasti opadané, obvodoveé zdivadmiho prostoru je obijenér@&nymi prkny.
Vnitini omitky jsou vapenné hladké, v soc. zdzemi jegaten keramicky obklad. Podlal
v obytnych mistnostech jsou kryty koberci, v so&zemi je keramicka dlazba. Breejsou
dievené, okna jsou i@wena Spaletova. Rodinnyith je napojen na elektro, teny vodovod
a kanalizaci. Otev teplé vody zajidije elektricky bojler. Bm je vytagn lokalnimi kamny
na tuha paliva. V koupeinse nachazi vana a umyvadlo, WC je splachovacdizkau.
Dle dostupnych informaci byl rodinnyich postaven na konci 19. Stoleti. Mip&hu uzivani
byly nékteré prvky domu vyrnény ¢i rekonstruovany, avsSak celkové rekonstrukce dq
nebyla provedena. Z vychodni strany k rodinnémuulpfitéha hospod&ke cast, ktera je jiz
z velké casti zdemolovana, zbyly pouzeéasti svislych konstrukci. ®n je celkoé
ve zhorSeném stavebitechnickém stavu se zanedbanou udrzbou, kdy kdasiirprvky jsou
opotebené a morathzastaralé.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlaZzi (70°m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Bytové prostory 1. NP.

obyvaci pokoj s kuchiskym koutem
pokoj

piedsh

koupelna s WC

VYM ERA CELKEM

Staii budovy: 2010 - 1890 = 120 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi () m
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
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 60
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

333

189.00
197.75

386.75

29.84
8.60
7.20
3.25

48.89

86 660.00

674 800.00

761 460.00
155.00
1.00

1180 263.00
1890
150

80.00

236 052.70
47.30
236 100.00

236 100.00

236 100.00

236 100.00

236 100.00




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: Tebom
Katastralni Uzemi: febom

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkdsrovnani 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 aowané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozrez200
do 400 K/m?

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti

129 326 zasta¥na plocha a nadvb| v LV neuvedenag

Vymeéra pozemkii celkem m? 236.00
Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m’ 236.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 250.00
Vychozi cena pozemku K¢ 59 000.00

Pozemky celkem K¢ 59 000.00
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskuteménych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vsilik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze ser@dpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni 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, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaven
resp. zjisnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti
poptavka nizsi, nez je nabidka.Proto s pihlédnutim k umistni nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni aiugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zgdiovana nemovitost je
obtizné 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 oblasti, kds
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Cena objektu [Ki] Dat,um
o f 2 Cena na nf nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K& | prodeje
) 425 000
Rodinny dim, Tfrebom, okr. Opava ZhorSeny 76 m 2010
6 071
) _ 540 000
Rodinny dim, OldiSov, okr. Opava ZhorSeny 15Gm 2010
3600
I S . 586 500
Rodinny (Ii:m, Sgpankovice, Zhorseny 100fh 2010
okr. Opava 5 865
. 660 000
Rodinny dim, Stitina, okr. Opava Bmerny 155 4258 2010

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je srovnatelnd s uvedenymi rodimrgomy situovanymi v obdoksn
lokalit¢ severnim sgrem od ndsta Opava. Vybavenim a undisim sefadi do nizSi cenov
kategorie z hlediska srovnatelné ceny. f@e@ny rodinny dm je umistén v mélo atraktivn
lokalite, v centralnicasti obce Tebom, v katastralnim tzemfébom.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy obdok
velikosti v ptiméru od 400 000 do 600 00K

U

(D~

b’

Iné

-
I’

je

se

ne




10

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, zavedenychtqgdpokladii, s ohledem na zhorSeny
stavebré-technicky stav rodinného domu, a vzhledem k men3izitné ploSe rodinného
domu a menSi vyndie prilehlého pozemkuodhaduji srovnatelnou hodnotu rodinného
domu pod dolni hranici uvedeného rozmezi, a to n&stku ve vysi:

5 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu rodinného domu (49 f)
tj. celkem 245 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

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

Zastavni pravo smluvni ve vy3i 252 0004 e prosgch Ceské spiitelny, a.s.

Usneseni soudu o fizeni exekuce a exeti prikaz k prodeji nemovitosti
- 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 zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodh zjist¢eni odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1983/09-59 ze dne 30.9.2010 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych na V155 pro k.u. febom, obec fiebom, okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je oceméimovitosti zapsané nhV ¢&. 155 a to:

- rodinny dim ¢.p. 60 na pozemku pare. 129,
- pozemek paré. 129, o vyndie 326 mi — zastawna plocha a nadvh

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm ¢.p. 60 K¢ 236 100
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 236 100
Pozemky K¢ 59 000
Celkem K¢ 295 100
Srovnavaci hodnota K¢ 245 000

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakéadySe uvedenych skuteosti,
tj. zhorSeny stavelértechnicky stav rodinného domu,iprérné dopravni napojeni a untisi
v malo atraktivni lokalit, v obci Trebom, okr. Opava, odhaduji obvyklou cenu maneané
nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nmglédpovida obvyklé céna to:

250 000 K

Ocereni je v souladu s Mezindrodnimi @oeacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Ocaiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky &
dluhopisy.
Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sb., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera |
citovana v Uvodu.

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 305-3045/10
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspisio 0536

V Ostrav¥ dne 30.12.2010




