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Ukol
Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4156/10-54 ze dne 19.5.2011 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych na V222 a 299pro k.U. Lukavice na Moray obec
Lukavice.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit bytovou jednotkw. 79/3 v bytovém domn ¢. 79 a 80 na pozemku
parc¢. St. 107 et prisluSejiciho podilu na spdieych castech domw. 79 a 80
a pozemku pare. St. 107

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 uskdtéla dne 11.7.2011 od 11.00 hod.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

Vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Lukavice naorBd€, obec Lukavice, lis
vlastnictvi¢. 222, vyhotoveny dalkovymifstupem, ze dne 19.5.2011.

Vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Lukavice naorB€, obec Lukavice, lis
vlastnictvi¢. 299, vyhotoveny dalkovymifstupem, ze dne 12.5.2011.

2. Situaéni podklady
Kopie katastralni mapyipdmeétného tzemi ze dne 14.1.2011

3. Ostatni podklady
Informace zji&né @i mistnim Sateni
Fotodokumentace pizena znalcem dne 11.7.2011
Prohlaseni viastnika obytného dothp. 79 a 80 ze dne 7.9.1994




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. PFitom se
zvazuiji 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

Oceiovany bytovy dm se nachéazi v jihovychodriasti obce Lukavice (912 obyvate
okr. Sumperk, ve smiSené zastadytovych a rodinnych doinpodél véejné komunikace
V obci se nachazi zakladni @mskd vybavenost ifad, kostel, matska a zékladni Skolg
kulturni dim, obchod), Uplna infrastruktura & sluzeb se nachazi vesatt Zakreh, které je
od ocaéované nemovitosti vzdaleno cca 8 km. Bytowyndje umistn v lokalitt s ptimérnou
dopravni dostupnostiti vétSim nestim, v obci se nachazi vlakova zastavka a zast
mezintstské autobusové dopravy. Napojeni na komunikaéi4 spojujici iista Mohelnice
Zalreh a Sumperk je mozné ve vzdalenosti 1,5 km. Parkoje mozné podél wejné
komunikace fed océovanou nemovitosti v omezeném rozsahu. V ramcisok&umperk je
dam z hlediska bydleni umist v malo atraktivni lokali

Udaje o océsovaném bytu
UZitna plocha bytové jednotky (wetné sklepnich prostor): 50,34 nf
Pristup k domu je z jizni strany ziegné komunikace.

Dum je napojen na wejnou elektrickou a vodovodnitsiodpadni vody jsou svedeny

do veaejné kanalizace. Vyt&pi je zajistno kotlem na tuha paliva s rozvody UT. Budd
je postavena napozemku parc.St. 107. K ockované bytové jednotce fipalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti 116/1000 na sgalgeh ¢astech domué.p. 79 a 8(Q
a na pozemku paxc.St. 107.

B. Nakladové ohodnoceni hiva nebytovych prostor

PouZzita metodika

Jako nejvhodgsi pro zjiSéni nakladové ceny bytu je v danérfipadt pouzita pimérens
metodika zji&ni reprodukni ceny, snizené dimérené opatebeni.

Vlastni zangieni a vypoet nakladové ceny bytu je provedeno podlenogaciho systém
vypracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus.spolo., ktery je chr&m autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro nakladové ocem bytu nebo nebytovych prostor je zjisit ndkladové cen
vybranych konstrukci tj. obvodovychést vnittniho nosného zdiva,figek, fasady, strap
podlah a vniini vybaveni, k jejich vychozi cérse gipoctou pongrnou ¢asti vykopy, sesni
krytina, ev. konstrukce krovu, atkteré samostatnoceiované vybaveni (vytahy), jakoz
pongrnacast spolénych prostor (schodi&tchodby a pod.)

Vynasobenim zji§né vynery a cen jednotlivych konstrukci afipoétem konstrukci
vybaveni nebo po#nnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urokni.1.2000. Prg
piepaet na cenovou Urovike dni ocedni slouZi tzv. Stavebni index, zpracovany na zak
statistickych informaci, vydavanyeteskym statistickymi@adem v Praze.

Takto zjiS€na cena cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficienterfsta,
tj. koeficientem odrazejicim skutgost rozdilnych nakladna vystavbu podle mista vystavh
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pdjifit a pod., jsou zahrnuty ve vychozi &€
staveb.

Vysledkem jsou skutemé pfimeérné (stedni) naklady nutné ndizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. atte opotebeni, které odpovida stavlaného st
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Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivychveta jakoZ i zji&ni procenta opaéeébeni
staveb je vypracovana metodika, ktera jecésti océovaciho systému.
Ocereni bytu se provadi nezavisle na hodnmlého domu.

Podrobny vypoet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejéisti neni pro obsahlojt

uveden.
Popis, vyngry, vypocet ceny

1. Bytova jednotkaég. 79/3

Obec: Lukavice

Katastralni izemi: Lukavice na Moravé
Dim ¢€.p. 79 a 80

Spoluvlastnicky podil na budow: 116/1000

Udaje o océiované bytové jednotce

Ocaiovand bytova jednotka se nachazi ve 2. nadzemnétafio Podlahova plocha bytu
50,34 nf. Oceiovana bytova jednotka méa &wbytné mistnosti, iedsh, kuchyi, koupelnu
s WC a spiz. #sluSenstvi bytu tvd sklepni prostory. Podlahy betonove, kryté panketq

h
v koupel® je provedena keramickd dlazba, na chkodge PVC. Okna jsou plastoya
s izolanim dvojsklem, vstupni dve do bytové jednotky jsoueMéné. Okna jsou orientovarja

na sever, jih a na zapad. Mnit omitky jsou vapenné hladké, v kougelje provedern
keramicky obklad.

Ke dni ocegni se bytova jednotka nachazi ve zhorSeném st&vebhnickém stavy

se zanedbanou udrZzbou. Jednotka je napojena nayiské si elektro, vodu a kanalizadj.

Vytapeni je zajiséno kotlem na tuha paliva s rozvody UT, ktery je stm v 1.PP. Ofev
vody zajifuje elektricky bojler. K bytové jednotce nalezi kmastnicky podil
na spolénych¢astech domu o velikosti 116/1000.

V roce 2007 byly vyrénény radiatory asedniho topeni, v roce 2008 byla osazena r
plastova okna.

Plocha bytové jednotky: 50,34

Popis obytného domw.p. 79 a 80
Dle zjiS€nych informaci byla budova kolaudovana v roce 1ja&0 samostathstojici obytny
daim o dvou vchodech. Objekt je dvoupodlazni, podsigpv celém fpdorysu. Objekt jg
zdéné konstrukce, zaklady jsou betonové. Stropni koksé jsou betonové. igcha domu je
sedlova, kryta vinitym eternitem. Fasaduifweapenné omitky. Klemfgké konstrukce jso

z pozinkovaného plechu. Schodi§e betonové. V &kterych bytovych jednotkach byla

osazena nova plastova oknaind se ke dni oce&mi nachazi v mimh zhorSeném stavebn
technickém stavu. V roce 2011 byla provedena shigttioizolace bytového domu.
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Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vynéry:
2.nadzemni podlaZzi

Pokoj

Pokoj

Kuchyn

Spiz

Koupelna s WC

Chodba

Vyméra celkem

Dispoziéni ¥eSeni: 2+1
Technicky stav budovy: Pimérny

Stari budovy: 61 let

Vypocet ceny

Cast konstrukci

Vychozi hodnot&asti spolénych konstrukci
Vychozi podil spolénych prostor a vybaveni
Vychozi cena bytu

Vychozi cena v CU k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena bytu CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

K¢e
K¢é
K¢e
K¢é

%

14.82
14.31
10.55
1.20
4.59
4.87

50.34

70 564.10
133 401.00
622 227.57

826 192.67
153.00
1.00

1264 074.78
1950
100

60.00

505 629.91
-29.91
505 600.00




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: Lukavice
Katastralni izemi: Lukavice na Mogav

Vlastnik stavby: podil:

Horak Josef 116/1000
Vlastnik pozemku: podil:

Horak Josef 116/1000

Smérna cena pozemku byla stanovena na zéklacbvnani 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 @owany stavebni pozemek, obdobné velikosti v rozrmez200
do 400 K/m?

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

St. 107 1264 zasta¥na plocha a nadvd| objekt k bydleni

Vyméra pozemku celkem m? 1264.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m* 1264.00

Smérna cena pozemku K&/m? 200.00

Vychozi cena pozemku K¢ 252 800.00
Pozemek celkem K¢ 130 000.00

Spoluvlast. podil o velikosti 116/1000 (po zaokrouéni) K¢ 29 000.00
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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 sergdpoklada, 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, bytovych jednotkach uvedené velikosti, vybavern
zjisteného technického stavu, v dané lokald u srovnatelnych nemovitosti je ke dni deer,
poptavka vyrazné nizsi, nez je nabidka S gihlédnutim k umisini nemovitosti, zfisobu
vyuzZiti a zejména k jejimu technickému stavu, vydy jsem nazoru, Ze aavana
nemovitost je ke dni oceéni obtizné obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastnihaizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Podle €chto podklad byly v uplynulé dob v oblasti, kde se nachazi aoana nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byti CEne GG 1G] |- REn
) LS . o Cena na nf nabidky
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitna plocha v nf) . .
podl.plochy [K¢] prodeje
. = | 370 000
Byt Hostice, okr. Sumperk BPmeérny 2+1 (62) 2011
5967
2 © &t 410 000
Byt ul. Nakladni, Stity, Pramermny 2+1 (58) 2011
okr. Sumperk 7 069
- . 530 000
Byt ul. Hrdina, Unicov, Primermy 2+1 (55) 2011
okr. Olomouc 9636
B 486 000
Byt Dolni Libina, okr. Sumperk Primérny 2+1 (49) 2011
9918

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovittesm

Ocaiovand nemovitost je s ohledem n&lauziti pro bydleni umisha v malo atraktivn
lokalité. Z hlediska dostupnosti se jedna dmérné dostupnou lokalitu, stavem a vybaven

v s

se nemovitostadi do niZSi cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
piepaitenych na rhuZitné plochy.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v okoli #st Zatfeh a Sumperk, tedy v obdobné lokglikde se nacha:
ocaiovana nemovitost, bytové jednotky obdobné velikasti pimérném technickém stav
a vybaveni v rozmezi od 6 do 9 tis¢ Ka 1 nf uZitné plochy. Vzhledem ke zhorsené
stavebg-technickému stavu bytové jednotky uvazuji se sateimou hodnotou nizSi, nez
uvedené rozmezi.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenyébdpoklad, odhaduji srovnatelno
hodnotu ve vysi:

6 000 K&/m? tj. celkem za podlahovou plochu bytové jednotky (34 nf)

t]. celkem 302 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

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

Zastavni pravo smluvni pro pohledavku ve vysi 500 8¢ a pro budouci pohledavku ¢
celkové vySe 100 000&Kve prospch Kometni banky a.s.

Usneseni soudu o fiaeni exekuce, exekni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorskeé
Gradu Ostrava viz. vypis z katastru nemovitosti€. 299 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 nevaznou 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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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny bytu
(pro Ucel exekuwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4156/10-54 ze dne 19.5.2011 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych na V222 a 299pro k.U. Lukavice na Moray obec
Lukavice.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit bytovou jednotkw. 79/3 v bytovém domn ¢. 79 a 80 na pozemku

parc¢. St. 107 et prislusejiciho podilu na spdieych castech domw. 79 a 80
a pozemku pare. St. 107

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentoriosti \Cetné prisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojend, a&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Nakladova cena bytu po opatebeni

Bytova jednotka:. 79/3 K¢ 505 600
ld\lgrlﬂlzjadova cena bytu a se spoluvl. podilem na spéte/ch ¢astech K& 534 600

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K 302 00Q

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, umisini nemovitosti v malo atraktivni lokaljt pimérné dopravni napojer

a zejména zhorSeny stav bytové jednotky se zanedbadrzbou, stanovuji obvyklou cenu

ocaiované bytoveé jednotky ve vysi:

300 000 K
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 19

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim

Krajského soudu v Ostravze 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 169-3214/11 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 Ostra¥ dne 22.7.2011.
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