Znalecky posudek. 303-3043/10
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou

Predmét oceréni:
Spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 na rodinném dmé ¢.p. 180na pozemku pare. 667
a na pozemcich par@. 667 a 668/1

Ulice: Zakosteli ¢.p. 180

Obec: Zdounky RS768 02

Okres: Kroriz Kraj:  Zlinsky kraj
Katastralni zemi: Zdounky Identiftke kdd: 792683

Vlastnik stavby a pozenik

Karasova Petra podil: 1/2
Kuchta Jan podil: 1/2
Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14

709 00 Ostrava-Marianské Hory
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 29.12.2010.

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

verzeACONS 10.24 platna od 1.2.2010

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

V Ostrav¥ dne 29.12.2010
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4116/08-59 ze dne 30.9.2010 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocegni nemovitosti zapsanych b& €. 389 pro k.. Zdounky, obec Zdounky,
okr. Kromgiiz.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥2 na nentastech zapsanych na/ ¢. 389 a to:

- rodinny dim ¢.p. 180 na pozemku pa&c667
- pozemek par¢. 667 o vynite 127 ni — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 668/1 o vynite 83 nf — zahrada

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 4.11.2010 od 10.00 hod za&asti majitelky
nemovitosti pi. Karasové a vykonavatele soudnilekeora p. LokSi.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Zdounky, oEelounky, list vlastnictvE. 389,
vyhotoveny délkovym fsstupem, dne 21.9.2010.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list NAPAJEDLA 8-1/¢ nmeétitku 1:1000 ze dn
23.8.2010

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Sateni
fotodokumentace ffzena znalcem dne 4.11.2010
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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 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

Radovy rodinny @m se nachazi v zastavbrodinnych domi pii verejné komunikac
ul. Zakosteli, v jiznicasti obce Zdounky (2 165 obyvatel). Centrum obae ke nachaz
zakladni obanska vybavenost fad, kostel, obchod, Skola, posSta, zdravotnick&zeai
a dalsi), je vzdaleno cca 600 m. Spravni centrumisto Kroneiiz se nachazi ve vzdalenopti
10 km. Jedna se o lokalitu sipérnou dopravni dostupnosti, napojeni na dalnici Bl |
mozné ve vzdalenosti cca 12 km. V obci se nachHakbva zastavka a zastavka messtské
autobusové dopravy. V ramci okresu Kr&ia se jedna o gmérne atraktivni lokalitu.

—_—

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozemku 210 nf, z toho plocha zasta¥na rodinnym domemgini
90 m?. Obytna plocharodinného domu je o vyee 101 nf.

Udaje o océiovaném rodinném doné

Oceiovany rodinny ém je situovany v zasta¥kradovych rodinnych dotnv okrajovécasti
obce Zdounky. Dle zjigshych informaci byl rodinnyim postaven ve 30. letech 20. stol¢ti.
Ke dni ocegni je dim uzivan majitelkou pani Karasovou Petrou k bydi&odinny dim
se nachazi na vlastnim pozemku paré67, ktery s pozemkem parc668/1 tvai prilehlé
nadvdi. Plochy pozemk jsou zpeviiné, na pozemcich se nenachazitzeReistup a pijezd
k domu je mozny zwejné komunikace ul. Zakosteli z vychodni strany.asthické
a eviderini Udaje odpovidaji skuteosti.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi389 jsou v podilovém vlastnictvi Karasové Petry
a Kuchty Jana, kdy spoluvlastnické podily jsou kagti idealni ¥2. Rodinnyin je napojen
na elektrickou, vodovodni a kanakra st’. Plynovodnitdd se nachazi na hranici pozemiu.
Vytapeni je zajistno kotlem natuha paliva s rozvody UT. Tvar pozéneobdélnikovy,
Pozemky tvéici nddvdi jsou mir svazité s orientaci k severu.




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,gbyda vybaveni a dale

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. 180

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim

Jedna se dgadovy rodinny dm na pozemku pare. 667. Rodinny dm je dvoupodlazni

nepodsklepeny s nevyuzivanyrdnim prostorem. V dose nachazi jedna bytova jedno
o dispozéni velikosti 4+1.

Popis provedeni konstrukci a vybaveni:

Oceilovany dim je zalozen na betonovych zékladech. Svislé kokstr jsou z8né z cihel
tl. 45 cm. Stropy nad 1.NP a 2.NP jsotewtné tramové s podhledem.i&tha je sedlov
krytd palenymi taSkami. Klemiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechuj$fromitky
jsou vapenné Stukované. Mmi omitky jsou vapenné hladké, v koupela v kuchyni je
proveden keramicky obklad. Podlahy obytnych midingsou betonové kryté koberg
v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba. Sékodo 2.NP je betonové, naigu je
schodi& drevené. Okna jsou i@wena Spaletova. Vstupni die jsou dewné cast&né
prosklené, vnihi dveae jsou dewné naphové, rekteré z nich jsou prosklené. V koupél
se nachazi vana a umyvadlo, WC je kombi. Rodinfgn de napojen na elektricko
vodovodni a kanalizai st. Plynovodnitad se nachazi na hranici pozemku. Vytape
zajiséno kotlem natuha paliva s rozvody UT. Dle zistch informaci byl rodinny @m
postaven ve 30. letech 20. stoleti. V letech 198022orokthla rekonstrukce rodinného don
— byla upravena dispozice domu, byly provedeny noe€ody kanalizace, vody a elékty,

byly provedeny nové omitky, podlahy a stropni korgte. Ke dni ocefni se objekt nachaz

v pramérném staveb$technickém stavu s pravidelnou udrzbou.
Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (90°m m° 225.00
2.nadzemni podlazi (60°m m 150.00
pada m’ 87.00
Celkovy obestasny prostor m° 462.00
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Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytové prostory
1. NP.

obyvaci pokoj
chodba

kuchyi
koupelna s WC
predsi

kotelna

spiz

Vyméra 1. NP.

2. NP
pokoj
pokoj
pokoj
Vyméra 2. NP

VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2010 - 1930 = 80 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (99 m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (69 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 nakladovych cen
1. Budovy

1. Budovy
Stavby celkem

< 6

17.70
7.65
10.47
7.62
7.37
4.95
2.54

58.30

12.19
10.33
19.80

42.32

100.62

98 820.00

951 300.00
568 200.00

1 618 320.00
155.00
1.00

2 508 396.00
1930
120

60.00

1 003 358.40
41.60
1 003 400.00

1 003 400.00

1 003 400.00




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
Obec: Zdounky
Katastralni Uzemi: Zdounky

Vlastnik stavby a pozenik podil:
Karasova Petra 1/2
Kuchta Jan 1/2

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 rozrdz#00
do 700 K/n.

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

667 127| zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni

668/1 83 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 210.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m* 210.00
Smérna cena pozemku K&/m? 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 105 000.00

Pozemky celkem K¢ 105 000.00

m
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a 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 niewstwi a pohyb cen jednotlivyc

typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bynoyt starsSi 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

oy

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 srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, reg
zjisttnému technickému stavu, v dané lokala u srovnatelnych nemovitosti pabidka je
vySSi nez poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stay
vybaveni a zfisobu vyuZziti, jsem nazoru, Zeocdaiovana nemovitost je laie
obchodovatelna

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

né

P.

u,

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kd¢ se
nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:
Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha NG e [ Da'Eum
Y ' 2 Cena na nf nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K¢] prodeje
inny 1071 000
Rw'gﬂ?’ ‘fggég‘?“”"y' Pramsmy 112 M 2010
innv seni 990 000
Rodinny dim, Paenice, Primerny 100 2010
okr. Krometiz 9 900
inny 989 100
Rodinny dim, Lebedov, Pramerny 150 nf 2010
okr. Kromgiiz 6 594
Rodinny dim, Troubky-Zdislavice, R 824 500
okr. Kromsits Pramerny 90 nf 9 161 2010
inny i 886 500
Rodinny dim, Horetice, Pramerny 90 n? 2010
okr. Kromgfiz 9 850
Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:
Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
nachazejici se v okrese Kreéiiz. Vybavenim sdadi do nizSi cenové kategorie z hledigka
srovnatelné ceny. S ohledem na individualni bydsenv ramci okoli #sta jedna o gimérné
atraktivni lokalitu s pimérnou dopravni dostupnostiidi vétSim nestim. Negativni vliv
na cenu obvyklou ma mensi vyra gilehlych pozemk.
Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy

po dokorteni, obdobné velikosti v pmeéru od 800 000 az 1 000 00&K
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu ve vysi:

9 000 K/m?*tj. celkem za obytnou plochu (10¥)m
tj. celkem 909 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni ve vy3i 400 000 ¥e prospch Ceské spiitelny, a.s.
Zastavni pravo smluvni ve vy3i 459 000 we prospch Ceské spiitelny, 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 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.

yC

y




11

1A

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 4116/08-59 ze dne 30.9.2010 jsem bylnov&n znalcen)
pro ocegni nemovitosti zapsanych b¥& ¢. 389 pro k.. Zdounky, obec Zdounky,
okr. Kromeiiz.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti %2 na nentastech zapsanych na/ ¢. 389 a to:

- rodinny dim ¢.p. 180 na pozemku pakc667
- pozemek paré. 667 o vyndte 127 mi — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek par¢. 668/1 o vynsie 83 nf — zahrada

Nakladova cena rozestagénych staveb po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm K¢ 1 003 400
1. Budovy K¢ 1 003 400
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 1 003 400
Pozemky K¢ 105 000
Celkem Ké 1108 400
Srovnavaci hodnota K¢ 909 000

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pkmérné atraktivni lokali€, primérny
stavebg-technicky stav objektu s pravidelnou udrzbou, malgnmeru prilehlych pozemi,
odhaduji obvyklou cenu otievanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty aacastku:

900 000 K

a hodnotu spoluvlastnického podilu o velikosti f&k odhaduji ve vysi:

450 000 K




12

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 zékladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcéislem 303-3043/10
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostra¥ dne 29.12.2010
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