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Ukol

Na zaklad usnesenit.j. EX 5147/09-54 ze dne 14.1.2011 jsem byl jmenovaalcem
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&V360 pro k.. Vidnava, obec Vidnava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 36Q a to:

- rodinny dim ¢.p. 4 na pozemku paré. St. 385

- pozemek pare. St. 385, o vyréie 1 879 M— zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek paré. 857, o vynite 1 558 M— zahrada

- pozemek paré. 859, o vyndie 800 mi — trvaly travni porost

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedenguigosti \Cetrg prisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojenda, d&eitozavady, které prodejem v draz

nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovani

znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtgla dne 1.4.2011 od 11:00 hod za&asti majitele
nemovitosti p. Fatrdly a vykonavatele soudniho ei@ila p. Pajchla.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Vidnava, obtdnava, vyhotoveny dalkovyn
pristupem, ze dne 14.1.2011.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyipdnetného Uzemi platna pro k.0. Vidnava, mapovy
¢. VIII-2-3, vyhotoveny katastralnimiéadem pro Olomoucky kraj, KP Jesenik, ze
21.12.2011.

3. Ostatni podklady
Odhad trzni hodnoty nemovitosti458/48/2008 ze dne 4.6.2011
Fotodokumentace pizena znalcem dne 1.4.2011
Informace zji&né @i mistnim Sateni
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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 straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 66 odst. (5) znalec ofteje 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

Oceiované nemovitosti se nachazeji v sevéasii meésta Vidnava (1 400 obyvatel), v misini
¢asti Krasov, na okraji zastavby rodinnych dopodél mistni komunikace. Centrunésta se
zakladni obanskou vybavenosti {ad, zakladni Skola, obchod, kostel, sportovitizeai) se
nachazi ve vzdalenosti 800 m. Upln&amska vybavenost a sluzby se nachazeji ¥stn
Jesenik, ktery je od omevanych nemovitosti vzdalen cca 23 km. Jedna sekalitu se
Spatnou dopravni dostupnosticv vétSim nestim, napojeni na komunika¢i /44 spojujici
meésta Jesenik a Glucholazy (Polsko) je mozné ve emdéli 15 km. Ve s se nachazj
vlakova stanice a autobusova zastavka méstské dopravy. Z hlediska individualniho
bydleni jsou ocgvané nemovitosti umigté v malo atraktivni lokalit s nedostatkem
pracovnich flezitosti.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikost pozeralie 4 237 nf.

Zasta¥na plocha rodinnym domemgvhospodgskég&asti)&ini 275 nf.
Obytna plocha ve 2.NP rodinného dottini 98 nt.

UZitna plocha hospodgkécasti a 1.NP rodinného dongini 207 nf.

Udaje o ocdéiovanych nemovitostech

Oceiovany dim je situovan na okraji zastavby rodinnych dom severnicasti nesta
Vidnava. Dle sdleni majitele nemovitosti je stavba uZivana odadau 20. stoleti, v roc
1991 byla provedena nastavba 2.NP rodinného doptistavba hospodséké casti. Rodinny
dim se nachazi na vlastnim pozemku gai8t. 385, ktery row¥ tvaii prilehlé nadvaéi.
Pozemky pra¢. 857 a 859 tvih okolni neudrZzovanou zahraduéigtup a pijezd k domu je
mozny ze zapadni strany ziggé komunikace. Vlastnické a eviden Udaje odpovidajj
skute&nosti. Dim je ke dni ocetni v mirre zhorSeném stavebitechnickém stavu. Tvg
pozemk je piblizné obdélnikovy. Pozemky jsou v roén

1%
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Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi360 jsou ve vlastnictvi povinného Milana Fatrg
Ke dni ocegni je rodinny dm uzivan vlastnikem bydleni. Rodinnyird je napojen
na veejnou elektrickou a vodovodnitsiNa pozemku pare. St. 385 se nachazi plynovogni
piipojka, rozvod plynu neni v danproveden. Odpadni vody jsou svedeny do septikiieOh
vody zaji§uje elektricky bojler. Vytagni je zajidéno kotlem na tuha paliva s rozvody UT.

V.




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 dim ¢.p. 4

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p. 4

PievaZzujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o nepodsklepeny rodinnymdse d¥ma nadzemnimi podlazimi a hospiskou
¢asti. V 1.NP se nachézeji neupravené bytové psostersocialnim zé&zenim, ve 2.NF
se nachazi bytova jednotka o velikosti 4+kk. V loakgske ¢asti se nachazeji skladove
a prostory pro garazovani.

Dum je zaloZen na kamennych zakladech. Svislé kdistrisou zéné z cihel tl. do 60 cm.

Stiecha je sedlova. &Sni krytina nad obytnotasti je z eternitu, nad hospdskéou casti je
z pozinkovaného plechu. Klenipké konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stragp
1.NP je klenbovy, nad 2.NP je strope&ny tramovy s podhledem. Schody do 1.NP |
betonové. Fasadu tkiovapenné Stukované omitky. Sokl je zkabe. Vnitni omitky jsou
vapenné hladké z velk&asti poSkozené, v hygienickémiizaeni a v kuchyni je provede
keramicky obklad. Podlahy v 1.NP jsou betonové2\WP jsou podlahy kryté koberci ne
PVC. Okna jsou fitwvéna Spaletova. Vstupni dige jsou devéné plnécast&né prosklené
vnitini dvere jsou devené naphove, vrata jsou plechova. V koupélse nachazi vana, WC
kombi.
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Dle scleni majitele nemovitosti je stavba uzivana odagas 20. stoleti, v roce 1991 byla

provedena nastavba 2.NP rodinného domuiiatgvba hospodské ¢asti. Rodinny dm
se ke dni ocami nachazi v mithzhorSeném stavebitechnickém stavu.




Obytna &ast:

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (11%m
2.nadzemni podlazi (113)m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytoveé prostory
1. NP.

zadvei

chodba
hygienické z&zeni
chodba

sklad

zadvei

pokoj
Vyméra 1. NP.

2. NP

pokoj

pokoj

loznice
chodba
kuchyn
koupelna
obyvaci pokoj
Vyméra 2. NP

VYM ERA CELKEM
Staii budovy: 2011 - 1910 = 101 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (123 m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (123 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

N N N NN N NN

33333333

316.40
305.10
242.95

864.45

1.94
8.83
8.40
6.14
13.17
10.70
46.00

95.18

10.20
10.40
19.38
18.30

8.11

5.27
26.79

98.45

193.63

179 670.00

1151 470.00
748 060.00

2 079 200.00
153.00
1.00

3181 176.00
1910
150

70.00

954 352.80
47.20
954 400.00




Hospodéska é¢ast

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (162)m
pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Nebytové prostory
1. NP.
hospodéskacast
kotelna

mistnost

Vyméra 1. NP.
VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2011 - 1991 = 20 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (162 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
Rodinny dim ¢.p.4
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

3 33

696.60
105.30

801.90

95.90
7.89
7.87

111.66

111.66

260 820.00

1 091 880.00

1 352 700.00
153.00
1.00

2 069 631.00
1991
80

65.00

724 370.85
29.15
724 400.00

1 678 800.00

1 678 800.00

1 678 800.00

1 678 800.00




C. 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

Obec: Vidnava

Katastralni Uzemi: Vidnava

Vlastnik staveb a pozenak
Fatrdla Milan

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 da@bzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi é&owané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozrezi00
do 300 K/m?

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh VyuZiti

St. 385 1 879 Zasta¥na plocha a nadvb

857 1 558 Zahrada

859 800| Trvaly travni porost

Vyméra pozemki celkem m? 4 237

Vypoéet ceny

Vyméra pozemk m 4 237
Sm¥rna cena pozentk K&/m? 100
Pozemky celkem (po zaokrouhleni) Ké 423 700

m

bo
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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
typtt nemovitosti, Ze uskutaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
schopnost.

Toto srovnéni se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
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, trpdinny dam uvedené velikosti, vybaven
resp. zjissnému technickému stavu, v dané lokalita u srovnatelnych nemovitos
je nabidka vysSi, nez je poptavkaProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimy
technickému stavu, vybaveni atugpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zecdiovana 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,
se nachazi ogevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Cena objektu [K¢] Dat,um
ita s : > Cena na nf nabidky
nemovitosti objektu vm ¢ '
podl.plochy [K& | prodeje
. _ 630 000
ROdman d;llm, Vlgknava, Primeérny 220 i 2011
okr. Jeseni 2 863
L, : . 840 000
Rodlnnykdlm, M|kg|0V|ce, Zhorseny 160 M 2011
okr. Jesenik 5562
., . 675 000
Rodmnlz/ dim, Vidnava, Priimerny 160 2011
okr. Jesenik 4218
— _ 810 000
Rodmnlz/ dil]m, qulpava’ Pramgrny 235 M 2011
okr. Jeseni 3 447
— _ 700 000
Rodinny dim, Vidnava, Priimerny 150 M 2011
okr. Jesenik 4 666

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:
Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg

nachazejicimi se v okrese Jesenik. Vybavenim armsteseiradi do nizSi cenové kategoli
z hlediska srovnatelné ceny. S ohledem na poptpwkobjektech pro individualni bydleni $e

v ramci regionu jedna o malo atraktivni lokalituseatnou dopravni dostupnosti¢vvetSim
mestim.

b,
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Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoecana nemovitost, obdobné veliko
v praméru od 600 000 do 800 00K

Na zakladk vySe uvedenych srovnani, zavedenychfqgdpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu Wetné prilehlych pozemki parc.¢. St. 385, 857 a 859 néstku
ve Vysi:

4 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu (98 M)
tj. 392 000 K¢

2 000 K&/m? tj. celkem za ostatni uZitné plochy hospod&ké ¢asti
a 1.NP rodinného domu (207 )

tj. 414 000 K&
tj. celkem 806 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav
Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo smluvni k zaj#ti pohledavky ve vySi 990 000¢kve prospch GE Money
Bank, a.s.

Exekwni prikaz Exekutorskéhoiadu Ostrava k prodeji nemovitostviz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 360 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedloZzenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech Zzadné jiné zavazky ani jina omezenpopf. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze rFeswdéit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodlizjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesenit.j. EX 5147/09-54 ze dne 14.1.2011 jsem byl jmenovaalcem
pro ocerni nemovitosti zapsanych na L&V360 pro k.. Vidnava, obec Vidnava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 36Q a to:

- rodinny adim ¢.p. 4 na pozemku paré. St. 385

- pozemek pare. St. 385, o vyriie 1 879 M— zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek paré. 857, o vynite 1 558 M— zahrada

- pozemek paré. 859, o vyndie 800 mi — trvaly travni porost

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm¢.p. 4 K¢ 1678 800
1. Budovy Ké 1678 800
Pozemky K¢ 423 700
Celkem K¢ 2 12 500
Srovnavaci hodnota rodinného domu &etné pozemki K¢ 806 000

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢énych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. pramérny az mirg zhorSeny stavelrtechnicky stav rodinného domu, Spatné dopravni
napojeni a umishi v malo atraktivni lokal, odhaduji obvyklou cenu ostevanych
nemovitosti, tj. rodinného domut.p. 4 a pozemk parc¢. St. 385, 857 a 859 ve vypBi
srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvgkl&, a to natastku

800 000 K
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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 podipdovymcislem 140-3185/11
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 Ostrav dne 20.6.2011
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