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Ukol

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 3649/08-75 ze dne 22.2.2010 jsem bylnovén znalcenj
pro oceni nemovitosti zapsanych na L 665 pro k.aCechy pod Kosem, obecCechy
pod Kosfem.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 665 a to:
- rodinny dim ¢.p. 138 na pozemku pare. St. 180/1
- pozemek paré. St. 180/1, o vyrre 169 ni — zastawna plocha a nadwb
- pozemek par¢. 1964, o vynire 20 nf — zahrada

2. Ocenit uvedené nemovitostiéatnd prisluSenstvi a ocenitffpadna prava a zavag
S nemovitosti spojena, dale ocenit zavady, ktemdgem v drazb nezaniknou, a dalg
stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke zpracovani znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 10.3.2010 od 10:00 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.
P¥itomni: povinny pi. Tulejova, vykonavatel soudniwekutora p. Naivert.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro kdechy pod Kosem, obecCechy pod Kogem,
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 8.1.2010.
2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyedmstného Gzemi platna pro k.{echy pod Kosem
3. Ostatni podklady
fotodokumentace gzena znalcem dne 10.3.2010
informace zji&né @i mistnim Saeni




Nalez a posudek

Uvod

=

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 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 zpiasob
ocdiovani.

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 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 otteje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zékona¢. 151/1997 Sb., o oéi®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

Oceiovany rodinny dm se nachazi ve vychodnfasti obce Cechy pod Kosem
(1 040 obyvatel), v katastralnim Uzeéchy pod Kosem, v okrese Pragbv, pi mistni

verejné komunikaci ul. Komenského. Gowana nemovitost je umésta ve vzdalenosii

cca 500 m od centra obce, kde se nachazi zakl&adanska vybavenost f@d, Skola, postd,
zdravotnické z#zeni). Spravni centrum dsto Prosijov se nachazi ve vzdalenosti 12 km.
Stavba se nachazi v lokalise Spatnou dopravni dostupnosti. V obci se nach#énbusovdg

zastavka mezigstské MHD. Napojeni na rychlostni komunikaci R46jspci mesta Brno,

Prostjov a Olomouc je mozné ve vzdalenosti 12 km. Z pdhl océované nemovitostj

se jedna o lokalitu mélo atraktivni v ramci okrésostjov.

Souhrnné informace o nemovitosti:
Souhrnna velikost pozerikje 189 nf, ztoho plocha zasta¥éna rodinnym domen
&inf 103m?. Obytna plocharodinného domdini 87 nt.
Udaje o océiované budow

Ocaiovany dim je situovan v zasta¥lrodinnych dom ve vychodni¢asti obceCechy pod

Kositem. Dim byl postaven na 2atku 20. stoleti adhem jeho Zivotnosti nebyla provedena

Zadna zéasadni rekonstrukce. Objekt se nachazastmirh pozemku pakc.St. 180/1, ktery je
zasta¥n rodinnym domem a ro¥# tvaii dvorni plochy. BFistup a pijezd k domu je mozn
z vychodni strany z ¥ejné komunikace. Vlastnické a evidahudaje odpovidaji skutrosti.
Dum se ke dni ocemi nachazi ve zhorSeném stavebechnickém stavu se zanedbar
adrzbou. Stavebni prvky jsou fyzicky i morélopotebené. Negativni vliv na cenu ma ts
mala vynéra pilehlého pozemku.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnicti 665 jsou ve vlastnictvi SJM Tuleje Roma
a Tulejové Jolany. Ke dni oc&m je rodinny é@m vyuzivan vlastniky k bydleni. Rodinr
dam je napojen na vSechny inZzenyrské&:sifliektro, vodu, kanalizaci i plyn. Zdrojem tey
jsou plynové kamna a lokalni kamna na tuha paliva.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStené zastaéné 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 dogané 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 n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované zivotnosti 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. 138

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim €é.p. 138

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jednd se aaste&né¢ podsklepeny rodinny toin, ktery svoji jizni Stitovou &hou giléha
k sousednimu rodinnému domu.ar® ma jedno nadzemni podlazi @st&éné obytné
podkrovi. V 1.NP se nachézi 3 pokoje, kughshodba a koupelna, v podkrovi pak 2 poko
pudni prostor.

Dum je zaloZzen na kamennych zakladech. Svislé kdkestrijsou zéné z cihel tl. 45 cm
Sttecha je sedlova, kryta vinitymi osinkocementovymabl&nami. Stropy jsou fdwné
tramové s podhledem. Klenipké konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fagsediti
omitky ze Skrabanéhdibolitu, vnitini omitky jsou vapenné hladké. V koupeje proveder

keramicky obklad. Podlahy jsodedene, kryté koberci a PVC. Okna jsoiewna Spaletovd,

Dvefe jsou dewné naphové, rékteré jsou prosklené. V koupélrse nachazi vana a W
1. NP je s podkrovim spojeno venkovnifewnym schodi&m. Rodinny dm je napojen
na vsechny inZzenyrské &itelektro, vodu, kanalizaci i plyn. Zdrojem tepkoy plynovée
kamna a lokalni kamna na tuha paliva. Ke dni éséee rodinny dm nachazi ve zhorsené
stavebg-technickém stavu se zanedbanou udrzbou, kdy kdwstich prvky jsou fyzicky
i moralrg zastaralé a ziaé¢ opotebené.
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Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (10¥m
podkrovi (49 )
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Staii budovy: 2010 - 1900 = 110 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (163 m
Vychozi cena podkrovi (499n

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. 138
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

257.50
178.85
184.05

620.40

127 514.00

1 239 090.00
530 670.00

1897 274.00
155.00
1.00

2940 774.70
1900
150

80.00

588 154.94
-54.94
588 100.00

588 100.00

588 100.00

588 100.00

588 100.00




B. Pozemky

PouZzita metodika

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

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocegni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Cechy pod Kosem
Katastralni GzemiCechy pod Kosem
Vlastnik stavby:

SJM Tulej Roman a Tulejova Jolana
Vlastnik pozemku:

SJM Tulej Roman a Tulejové Jolana

Parcela&. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti

St. 180/1 169 zasta¥ndé plocha a nadwb| objekt k bydleni|

1964 20 ostatni plocha

Vyméra pozemki celkem m? 189.00

Vypoécet ceny

Vyméra pozemku m? 189.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 300.00
Vychozi cena pozemku K¢ 56 700.00

Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 56 700.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjizh nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskute¢nych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikp
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nesstwi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Gdaje 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 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, vybaveni,
resp. zji nému technickému stavu, v dané lokalita u srovnatelnych nemovitogti
je nabidka vySSi nez poptavka.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, vybaven
zpasobu vyuziti a vzhledem k jejimu stavédechnickému stavu, jsem nazoru,cosiovana
nemovitost je hiie 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, kde
se nachazi oge@vana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Cena objektu [KE] | batum
lita s : 2 Cena na nt nabidky
nemovitosti objektu Rl ¢ '
podl.plochy [K& | prodeje
L, . . 513 000
Rodinny du”l?, CPecrg pod Kosem, Zhorgeny 100 fn 2010
okr. Prostjov 5130
Lo, . 693 000
Rodmnykdlm, Staechovice, Zhorgeny 120 2010
okr. Prostjov 5775
I o 552 500
Rodlnml: (ﬁlgn, Vicenttice, Zhorseny 100 fm 2010
okr. Prostjov 5525
., Lo 585 000
Rodinny dim, Myslejowce, Zhorseny 100 fm 2010
okr. Prostjov 5850
540 000
Rodinny dim, Vrbéatky, okr. Progjov ZhorSeny 110 A 4910 2010

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq
nachazejici se v okrese Pijsv. Vybavenim seadi do nizSi cenové kategorie z hledigka
srovnatelné ceny. S ohledem na individualni bydéenv ramci okresu Pragbv jedna o malg
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atraktivni lokalitu se Spatnou dopravni dostupnestii vétSim nestim a s nedostatkev%
pracovnich filezitosti.

Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazhoeana nemovitost, obdobné velikosti v rozmezi
od 400 000 az 600 000K

Na zaklack vySe uvedenych srovnani a zavedenychigupokladi, zejména vsSak
s ohledem na zhorSeny stav rodinného domu, malou wm¢ru p¥ilehlého pozemku,

odhaduji srovnatelnou hodnotu rodinného mirré nizSi nez je uvedené rozmezi, a {o
ve vysi:

4 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu (87 rf)
tj. celkem 348 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

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

Usneseni soudu o tizaeni exekuce a exekni prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pavly
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 omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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11°A

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 3649/08-75 ze dne 22.2.2010 jsem bylnovan znalceny
pro oceni nemovitosti zapsanych na LV 665 pro k.aCechy pod Kogem, obecCechy
pod Kosftem.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 665 a to:

- rodinny dim ¢.p. 138 na pozemku pare.St. 180/1
- pozemek par¢. St. 180/1, o vyrte 169 ni — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1964, o vynite 20 nf — zahrada

Nakladova cena

1. Budovy

1.1. Rodinny dm K¢ 588 100
1. Budovy K¢ 588 100
Stavby po opofebeni celkem K¢ 588 100
Pozemky K¢ 56 700
Celkem K¢ 544 800
Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 350 000

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢énych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v malo atraktivni lokalit zhorSeny
stavebg-technicky stav objektu se zanedbanou adrzbou, dwhaobvyklou ceny
ocaiovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty:a t

350 000 K¢




12

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

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

Ocaiovani na z&klad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, afvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 81-2821/10
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostra¥ dne 1.4.2010
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