Znalecky posudek. 164-3209/11
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmeét ocereéni:
Rodinny dam ¢&.p. 49 na pozemku paré. 98, gardz bez.p.£.e. na pozemku patc.394/5
apozemky parc¢. 98, 99 a 394/5.
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Okres: Progov PSC 768 02

Kraj: Olomoucky

Katastralni tzemi: Skalka u P¥psta Identifikani kod: 748056

Vlastnik staveb a pozemk
Smékal Martin

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 4515/09-86 ze dne 5.4.2011 jsem byl jovém znalcen
pro oceni nemovitosti zapsanych bd €. 17 pro k.. Skalka u Pragova, obec Skalka,
okr. Prosgjov.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 17, a to:

a) - rodinny dm ¢.p. 49 na pozemku paéc98
- pozemek paré. 98 o vyngie 234 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 99 o vyn#ie 460 mi — zahrada
b) - garaz be#.p.k.e. na pozemku patc.394/5
- pozemek paré. 394/5 o vynite 24 nf — zastawna plocha a nadvb

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomitosti Wetné piisluSenstvi a ocen|t
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, a&@eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovani
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdidla dne 12.5.2011 od 9.30 hod za&asti majitele
nemovitosti p. Smékala.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Skalka wd®ova, obec Skalka, lig
vlastnictvi¢. 17, vyhotoveny dalkovymifstupem, dne 5.4.2011.

—

2. Situaéni podklady
- kopie katastralni mapy, mapovy list V.S.VIII-1@-1v netitku 1:2880 ze dn
15.3.2011

3. Ostatni podklady
- informace zji&né @i mistnim Saeni
- fotodokumentace pgzena znalcem dne 4.11.2010
- Znalecky posudeké. T-315-17-2005 vypracovany Ing. Stanislavem Stmg
ze dne 18.6.2005
- Znalecky posudeke. 352-15/2006 vypracovany Ing. Stanislavem Stenglem
ze dne 14.4.2006
- Kupni smlouva ze dne 25.7.2005
- Najemni smlouva ze dne 20.12.2005

A%




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 dm se nachéazi v zastavmodinnych dom podél véejné komunikace v jiznj
casti obce Skalka (250 obyvatel), okr. P&mst. Centrum obce, kde se nachazi zaklgdni
ob¢anska vybavenost {ad, kostel, obchod, la&nsportovni z&zeni, ordinace |éka), je
vzdaleno cca 150 m. Spravni centrum ésta Prostjov se nachazi ve vzdalenosti 12 km.
Jednd se o lokalitu sgmérnou dopravni dostupnosti, napojeni na rychlostmhinikaci
¢. R46 je mozné ve vzdalenosti cca 6 km. V obci amhéazi zastavka mezistske
autobusové dopravy. V ramci okresu PEust se jednéd o malo atraktivni lokalitu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozenake funkinim celku s rodinnym dometnp. 49je 694 nf.
Zasta¥na plocha rodinnym domem a hospis#igmi budovaméini 155 nf.
Obytna plocha rodinného domug@ nt.

UZitna plocha hospodgkych budov j@7 nt.

UZitna plocha garaZze g2 nt.

Udaje o océiovaném rodinném dong

Oceaiovany rodinny édm je situovany v zastagliadovych rodinnych dotv jizni ¢asti obce
Skalka. Ke dni ocemi je dim uzivan majitelem nemovitosti Martinem Smékalem.
Na zaklad najemni smlouvy z roku 2005 uzivaji mistnost (loéhv 1.NP, a dale maji prayo

uzivat kuchyt a socialni zézeni a pozemek zahrady réelipovinného — Retislav a Svatav
Smékalovi. Najemni smlouva byla uzama na dobu netitou s 3-ngsicni vypowdni Ihatou.

=

Rodinny dim je napojen na elektrickou, vodovodni, kanalida plynovodni $i Vytapeni je
zajiséno plynovym kotlem srozvody UT. @év vody zajiBuje elektricky bojler. Dlg
zjistenych informaci byl rodinny it postaven ve 30. letech 20. stoleti. V roce 19¢a
provedena rekonstrukce vSech imith rozvod elektra, vody a odpadu. Ke dni oéahse
rodinny dim nachazi v mithzhorSeném stavebitechnickém stavu.

O

—_—

Tvar pozemi je obdélnikovy. Pozemky tviwi zahradu jsou miegn svazité s orientag
k severu. Hstup a pijezd k domu je mozny z ¥ejné komunikace z vychodni strany.

Na objekt rodinného domu navazuji 3 hosgfekid budovy — pradelna, udirna a letni kuchy
Vzhledem k jejich velikosti, stavu a moznosti vytuhnaji tyto budovy vliv na celkovou cenu
nemovitosti, a proto je v posudku @o@.

Garaz bez.p.k.e. na pozemku patc.394/5 se nachazi ve vzdalenosti cca 100 m jiZnim
smérem od rodinného domuigmistni véejné komunikaci.




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, 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. 49

Popis, vyngEry, vypocet ceny:
1.1. Rodinny dim ¢&.p. 49

Jednd se dadovy rodinny dm na pozemku part. 49. Rodinny dm je jednopodlaZzni
scastén¢ obytnym podkrovim a jdou. V dom se 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 jsouedené tramove s podhledem.i&tha je sedlova kryt
palenymi taSkami. Klemggké konstrukce jsou z pozinkovaného plechuej$fnromitky jsou
ze Skrabanéhortizolitu. Vnitini omitky jsou vapenné hladkeé, v kougela v kuchyni je
proveden keramicky obklad. Podlahy obytnych midingsou betonové kryté koberg
v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba. Sékodbp podkrovi je tewné. Okna jsol
dievena Spaletova. Vstupni dieejsou dewené ¢ast&né prosklené, vnihi dvee jsou devené
naphové. V koupeld se nachazi vana a umyvadlo, WC je kombi. Rodinim ¢§& napojen
na elektrickou, vodovodni, kanalizd a plynovodni $i Vytapni je zajiSéno plynovym
kotlem s rozvody UT. Ofev vody zajiuje elektricky bojler. Dle zji&nych informaci byl
rodinny dim postaven ve 30. letech 20. stoleti. V roce 19¢ga provedena rekonstruk(
vSech vnitnich rozvod elektra, vody a odpadu. Ke dni oéan se rodinny dm nachaz
v mirné zhorSeném stavebitechnickém stavu.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (110°m m 330.00
podkrovi (45 ) m° 135.00
pada m° 195.00
Celkovy obestatny prostor m° 660.00
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Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytové prostory
1. NP.

zadvei

jidelna
obyvaci pokoj
kuchyn
veranda
loznice
koupelna

spiz

Vyméra 1. NP.

podkrovi

pokoj

pokoj

Vyméra podkrovi

VYM ERA CELKEM

Staii budovy: 2011 - 1930 = 81 rak

Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (1) m
Vychozi cena podkrovi (459n

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

1.2. Hospoddtska budova - pradelna

4.00
11.00
20.00

9.00

6.00
15.00

4.00

1.00

70.00

9.50
17.50

27.00

97.00

136 180.00

1110 670.00
511 942.50

1758 792.50
153.00
1.00

2 690 952.52
1930
100

70.00

807 285.76
14.24
807 300.00

Jedna se o nepodsklepenou hospsldau budovu, ktera navazuje na stavbu rodinnéhaud

Budova slouzi jako pradelnagasti se nachazi chlév.




Svislé konstrukce jsou Zdé zcihel, secha je pultova s krytinou z palenych ta§
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Podjahbetonova. Fasadu tifq
omitky ze Skrabanéhdibkolitu. Vnitfni omitky jsou vapenné hladké. Okno jewné, dvée

jsou rovréz dreveéné. Objekt je napojen naiegnou elektrickou, vodovodni a kanakina st'.

Budova se nachazi v mé&mhorSeném stavebitechnickém stavu.

Vypocet uzitného obesta@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (20°m m° 67.00
Celkovy obestasny prostor m° 67.00
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2011 - 1960 = 51 rak
Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci K¢ 19 140.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (20 m K¢ 137 750.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 156 890.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 240 041.70
Rok uvedeni do provozu 1960
Planovana zivotnost rdk 80
Opotebeni % 75.00
Cena k roku 2011 K¢ 60 010.43
Zaokrouhleni K¢é -10.43
Cena zaokrouhlena K¢é 60 000.00

1.3. Hospoddska budova - kuchwi

Jedna se o hospad&iou budovu, kterd slouZzi jako letni kuchyrsvislé konstrukce jso
zd&kné z cihel, gecha je pultova s krytinou z palenych taSek. Kle¢sk@i konstrukce jso
z pozinkovaného plechu. Podlaha je betonova. Fasdifuomitky ze Skrdbanéharibolitu.
Vnittni omitky jsou vapenné hladké. Okno jewtné, dvée jsou rovez drevené. Objekt je
napojen na @jnou elektrickou, vodovodni a kanakpa st’. Budova se nachazi v mé&
zhorSeném staveb#technickém stavu.

Vypocet uzitného obest@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (12°m m° 39.60
Celkovy obestasny prostor m° 39.60

Pocet nadzemnich podlazi: 1

ek.

[




Staii budovy: 2011 - 1960 = 51 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (1 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

1.4. Hospoddska budova - udirna

Jednd se o hospag&ou budovu, kterd navazuje na stavbu letni kughgrslouZzi jako dilng

11 124.00

73 794.00

84 918.00
153.00
1.00

129 924.54
1960
80

75.00

32481.14
18.86
32 500.00

a udirna. Budova jéasté&né podsklepena. Svislé konstrukce jsowres z cihel, secha je

pultova s krytinou z palenych taSek. KleidsE konstrukce jsou z pozinkovaného plec

Podlaha je betonova. Fasadu iftvomitky ze Skrabanehoribolitu. Vnitini omitky jsou
vapenné hladké. Okno jegadené, dvée jsou roviz dievené. Objekt je napojen naienou
elektrickou sf. Budova se nachazi v mérmhorSeném stavebitechnickém stavu.

Vypocet uzitného obest@aého prostoru:
1.podzemni podlaZi (59n
1.nadzemni podlazi (13%m

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2011 - 1960 = 51 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (3§ m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (13 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

3 33

30.15
10.00

40.15

12 051.00

26 730.00
79 943.50

118 724.50
153.00
1.00

i

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

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace

1.1. Rodinny dm ¢.p. 49

1.2. Hospodi#&ska budova - pradelna
1.3. Hospodiéska budova - kuchy
1.4. Hospodi#&ska budova - udirna

1. Budovy
2.Garaz:

Vycet budov
2.1. Garaz bez.p.k.e.

2.1. Garaz bezx.p.kK.e.

Jedna se dadovou garaz, ktera se nachazi cca 100 m otlovaaého rodinného dom
Svislé konstrukce jsou 2dé z cihel tl. 30 cm. 8tcha je pultova s krytinou z osinkocemer
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasadriky jsou ze Skrabanél

181 648.49
1960
80

75.00

45 412.12
-12.12
45 400.00

807 300.00
60 000.00
32 500.00
45 400.00

945 200.00

brizolitu, vnitini omitky jsou vapenné hladké. Podlaha je litAh@td. Vrata jsou plechova.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:
1.nadzemni podlazi (24%m
Celkovy obestagny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Staii budovy: 2011 - 1970 = 41 rak

Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (23 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu

3

m
m3

61.20

61.20

20 568.00

126 348.00

146 916.00
153.00
1.00

224 781.48
1970

—




11

Planovana zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
2.1. Garaz bez.p.k.e.

2. Garaz

80
50.00

112 390.74
9.26
112 400.00

112 400.00

112 400.00
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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: Skalka
Katastralni Uzemi: Skalka u Prgstva
Vlastnik staveb a pozemk

Smeékal Martin

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkdsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dle jmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi aowané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozreedz800
do 500 K/n.

a) Pozemky paré. 98 a 99

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti
98 234| zasta¥na plocha a nadvd| objekt k bydleni
99 460| zahrada

Vypoéet ceny

Vyméra pozemk m 694.00
Sm¥rna cena pozentk K&/m? 300.00
Vychozi cena pozemi K¢ 208 200.00
Pozemky parcé. 98 a 99 celkem K¢ 208 200.00
b) Pozemek paré&. 394/5

Parcelaé. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

394/5 24| zasta¥na plocha a nadvb

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 24.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 300.00
Vychozi cena pozemku K¢ 7 200.00

Pozemek parct. 394/5 celkem K¢ 7 200.00

m

bo
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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 starSi 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
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.

1. Rodinny dim &.p. 49 (parcé. 98)

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 vyuziti, jsem nazoru, Zeocdiovana nemovitost je laie
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, kd¢

nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav UZitna plocha Cena objekiu [KE] Da’Eum
lita s _ 2 Cena na n nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K¢] prodeje
L, . 716 000
Rodlnml: digh ;rpzdowc& Zhorgeny 109 fn 2011
okr. Prostjov 6 569
., 576 000
Rodinny dim, D9|0p|aZy, Pramerny 85 nf 2011
okr. Prostjov 6776
Rodinny dim, Dobromilice, N 603 000
okr. Prostjov Pramerny 90 rf 6 700 2011
. o 711 000
Rodinny dim, Hrdibdice, Zhorgeny 150 2011
okr. Prostjov 4740

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
nachazejici se v okrese Ppsv. Vybavenim seaadi do niZSi cenové kategorie z hledis
srovnatelné ceny. S ohledem na individualni bydeEmiv rdmci okoli rsta jedna o mal
atraktivni lokalitu s pimérnou dopravni dostupnostiidi vétSim nmestim.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi nocand nemovitost, rodinné don
po dokorteni, obdobné velikosti v pmeéru od 550 000 az 750 00K

oy
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objekti véetné pozemku se stavbami ve funénim celku (parcg. 98 a 99)
ve Vysi:

6 000 K/m” tj. celkem za obytnou plochu (97)m
2 500 K/m” tj. celkem za uZitné plochy v hospasiéch budovach (27 T

tj. celkem 649 500 K

2. Garaz bezé.p./¢.e. (parce. 394/5)

Po nemovitostech uvedeného typu, dqrdz uvedené velikosti, vybaveni, resp. ZmEmu
technickému stavu, v dané lokaliau srovnatelnych nemovitosti je poptavka srovnatelng
s nabidkou.Proto jsem nazoru, zscaiovana nemovitost je obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databaaformace z nabidek z internetovy
stranek. Podle éthto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi ac&anad nemovitost, tyto nemovitosti:

. . . Zastavéna Datum
Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav plocha Cena objektu [K&] | nabidky /
nemovitosti objektu 2 ;
[m7] prodeje
Garaz, Tovaov, okr. Rerov pamerny 25 46 000 2011
Garaz, Drzovice, okr. Pragov pramerny 18 83 000 2011
Garaz, Prosfov, okr. Prosijov dobry 19 86 000 2011

Odivodnéni srovnavaci metody

Ocaiovand nemovitost je umésta v ramci obce v pgmeérné atraktivni lokali® pobliz
zastavby rodinnymi domy v jiznéasti obce. Z hlediska dostupnosti se jedna o lakgli
s dobrou dostupnosti. Vybavenim, stavem a wmiist se ocgovany objektiradi do stedni
cenoveé kategorie.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany
nebo inzerovany garéze v oblasti, kde se nachaiowana nemovitost, pdépv obdobné
lokalité, v praméru od 50 000 do 80 000K

Na zakladk vySe uvedenych porovnani, vzhledem k umisti objektu a jeho velikosti
stavebré-technickému stavu, odhaduji srovnatelnou cenu nemvitosti ve vysi:

60 000 K¢
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E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni ve vy3i 959 500 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 zjiSttnych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech Zadné 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 metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 4515/09-86 ze dne 5.4.2011 jsem byl jové&m znalcenm
pro ocegni nemovitosti zapsanych h& ¢. 17 pro k.0. Skalka u Pragbva, obec Skalka
okr. Prosgjov.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 17, a to:
a) - rodinny dm ¢.p. 49 na pozemku paéc98
- pozemek paré. 98 o vyngre 234 M — zastawna plocha a nadvb
- pozemek paré. 99 o vyngre 460 i — zahrada
b) - garaz be#.p.k.e. na pozemku patc.394/5
- pozemek paré. 394/5 o vynite 24 nf — zastawna plocha a nadvb
Nakladova cena rozestagénych staveb po opatebeni

1.1. Rodinny dm ¢.p. 49 K 807 300
1.2. Hospodi#&ska budova - pradelna ¢K 60 000
1.3. Hospodiéska budova - kuchy K¢ 32 500
1.4. Hospodéska budova - udirna K 45 400
1. Budovy K¢ 945 200
Pozemky parcé. 98 a 99 K 208 200
Celkem K¢ 1153 400
Garaz bezé.p.kk.e. K¢ 112 400
Pozemek parct. 394/5 K¢ 7 200
Celkem K¢ 119 600
Srovnavaci hodnota rodinného domu &. pozemki parc.¢. 98 a 99 K 649 500
Srovnavaci hodnota garaze be&.p./¢.e. K¢ 60 000

1A

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiS¢nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v malo atraktivni lokalits ptimérnou

dopravni dostupnosti, mifnzhorSeny stavekrtechnicky stav rodinného domu a gargz

odhaduji obvyklou cenu ottevanych nemovitosti ve vysi srovnavacich hodntd; a
a) Rodinny dm ¢.p. 49 Ketrg pozemk parce. 98 a 99 n&astku:

650 000 K

b) Garaz be#.p.k.e. etnd pozemku par¢. 394/5 natastku:

60 000 K&
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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 podipdovymcislem 164-3209/11
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 18.7.2011
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Dodatek ke znaleckému posudkul 64d-3209/11
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmeét ocereéni:
Rodinny dam ¢&.p. 49 na pozemku paré. 98, gardz bez.p.£.e. na pozemku patc.394/5
apozemky parc¢. 98, 99 a 394/5.

Obec: Skalka ¢.p. 49

Okres: Progov PSC 768 02

Kraj: Olomoucky

Katastralni tzemi: Skalka u P¥sta Identifikani kod: 748056

Vlastnik staveb a pozemk
Smékal Martin

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Dodatek je zpracovan ke dni 2.9.2011

Vypracoval: Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1
licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536

verzeACONS 10.26 platnd od 1.1.2011

Tento dodatek ke znaleckému posudku obsahuje Bystextu. Objednateli sei@dav
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 2.9.2011




Ukol znalce

Na zakladk pozadavku objednatele je proveden dodatek ke znalkému posudku
¢. 164-3209/11 ze dne 18.7.2011 pro oéeh rodinného domu ¢&.p. 49 na pozemku
parc.¢. 98, garaze beZ.p./¢.e. na pozemku pard&. 394/5 a pozemk parc.¢. 98, 99 a 394/5
v k.U. Skalka u Prosgjova, obec Skalka. Objednatel poZaduje dopkni znaleckého
posudku o0 oce®ni zavady, a to najemni pravo ve prosfch Bretislava a Svatavy
Smékalovych vzniklé na z&klad ndjemni smlouvy ze dne 20.12.2005.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit cenou obvyklou zavady, a to najemni vztahnwéci k rodinnému domd.p. 49
a k pozemlm parc¢. 98 a 99.

Ocereni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Na zéklad poZzadavku objednatele je dale ukolem znalce ogeditiotliva prava a zavag
spojené s ogmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle §2, odgtkonas.151/1997 Sb.

Za zavadu se v tomtoripact povazuje najemni vztah uzawny mezi majitelem rodinnéh
domug¢.p. 49 Martinem Smékalem (povinny) &efislavem a Svatavou Smékalovymi (el
povinného) na zakla&hajemni smlouvy ze dne 20.12.2005.

Pro Ucely oceréni zdvad s nemovitostmi spojenych je n&jemni vztahhodnocen
metodikou zjiSténi hodnoty wécného bremene uzivani¢asti rodinného domu (loznice,
kuchyn a koupelna s WC) a pozemi.

a) Pravo uzivani¢asti rodinného domu

Za zavadu se vtomtofiipact povaZzuje uzivanicasti rodinného domu ve prasih
Bretislavem Smékalem a Svatavou Smékalovou.

Pro stanoveni hodnoty zavazku je uvaZzovano najemmngsi obvyklych cen.

Pro vypa@et obvyklé ceny zavatktedy bude pouZzita metodika vyjio hodnoty ¥cného
bfremene dle zdkona 151/1997 Sb.

Ocenéni prava uzivani nemovitosti dle 8 18 zakon& 151/1997 Sb.:

Najemni smlouva je uz&mna na dobu netitou s 3-ngsicni vypowdni |hitou. Najemné je
sjedndno né&astku ve vySi 100 K mesicné. Sjednané najemné povaZzuji za nizsi, ne
obvyklé najemné.

V uplynulé dok byly pronajaty nebo inzerovany k pronajmu tytoino@ domy, které s

Yy

0o

1%

nachézeji v okresech Prgsiv a Kronetiz:

Stav i 2 M ésiéni najemné [KE/més]
L Uzitna plocha Datum
Rodinného 2 e = 7 .
domu vm VI\_/I gsieni najemne na nabidky
uzitné plochy [K&/més/ nf]

Typ objektu, lokalita
srovnatelné nemovitosti

Rodinny dim Kostelec na Hané &nérny 60 nf 3600 2011

e



okr. Prostjov 60
inny 6 000
Rodinny dim Zv(?gunky, Pramarny 70 nf 2011
okr. Kromgtiz 77
Rodinny dim Rostin, ., 6 300
okr. Kromstiz Primerny 113 55 2011

Pro stanoveni ceny prava uzivamjtovych prostor v rodinném domg v tomto gipadt
vychazim z obvyklého najemného, které se v dan&litékpohybuje v rozmezi od 5
do 80 K/m?mesic, vzhledem ke zhor§enému stavetathnickému stavu rodinného dor
uvazuji s najemnym nizsim, nez je uvedené rozmezi.

Roeni uZitek z pronajmbytovych prostor v rodinném domé (uZitna plocha 28 nf) pii vysi
upraveného najemného 420/K?/rok &ini rocns celkem1l 760 K.

Ro¢ni uzitek opravéné osobyz najemniho vztahu dle odst. 3 § 18 zakona 151/87
se nasobi pem let uzivani, nejvySe vSakétp (vécné lfemeno je uzaeno na dobd
neucitou).

11 760 K/rok x 51let = 58 800 K

Zjist &na obvykla cena prava uzivantasti rodinného domugini celkem 58 80 K¢.

b) Pravo uzivani pozemk

Za zavadu se v tomtaotipad povaZzuje pravo uzivani pozetnkarce. 98 a 99 na zaklad
piedloZzené najemni smlouvy ze dne 20.12.2005. Prontezavady uvazuji sénym
bfemenem uZzivani pozerink

Pro stanoveni hodnoty prava &wého bemene se vychazi dle 8§18 zakona 151/1997
0 ocgiovani majetku z niho uzitku z pronajmu obdobnych ploch — pozéniiteré slouz
jako nadvei a zahrada.

Udaje o pronajmu pozemkzahrady nebyly zjiny, kdyz pozemky se v dané lokaltemst
nepronajimaji. Proto je &ai uzitek z ¥cného bemene, i nemoznosti zji&ni obvyklé ceny
¢i ze smlouvy, uvazovan ve vysSi regulovaného ngjdran&e stavebnich pozef
neslouzicich k podnikani najemce stanovenéhoéwym MF ¢. 01/2010 ze dne 8.12.200
atocast ., oddil A, poloZzka 5 — Najemné z pozémieslouzicich k podnikani najemce, pis
,d”, kde je pro obce o velikosti do 1 000 obyvateljemné stanoveno ve vysi S/’
Z predloZzené Néjemni smlouvy vyplyva, Ze najemni vzmhuzaven na dobu netitou,
pro vypaet wcného bemene je tedy uvazovano na dobu 5 let.

Ocenéni prava uzivani pozemk

Zjisténad cena raniho uzitku odpovidajici pravu uzivani pozetnkparcc. 98 a 99
ve prospch opraviného, v celé plose pozeinkj. o velikosti 694 M &ini:
694 nf x 5,- K&/m?rok =3 470,- K

Rocni uzitek opravénych osobz njemniho vztahu dle odst. 3 § 18 zakona 15187
se nasobi piem let uZzivani, nejvySe vSakétp (vécné lfemeno je uzaeno na dobd
neucitou).

3470,- K/rok x 5let = 17 350,-K

Zjisténa cena ¥cného kfemene uzivani pozemi parc.¢. 98 a 99 dle § 18 zak. 151/97
Sbh.¢ini 17 350 KE.

Sb.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny nemovitosti

(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Obec: Skalka ¢.p. 49
Okres: Prostjov
Kat. izemi: Skalka u Progfova

Dodatek ke znaleckému posudku & posoudit a zodpo¥dét tuto otazku:

Ocenit cenou obvyklou zavady, a to najemni vztahnwéci k rodinnému domd.p. 49
a k pozemlm parc¢. 98 a 99.

ZjiSt éna obvykla cena prava uzivantasti rodinného domué.p. 49 58 800 K&

ZjiSténé cena prava uzivani pozemik parc.¢. 98 a 99 17 350 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 nezéawasl

1A
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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, adivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 164d-3209/11
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 Ostraw, dne 2.9.2011




