ZNALECKY POSUDEK

¢. 173-3218/11

0 obvyklé cen pozemkii parc.é. 4727/2, 4729/9 a 4729/10,k.U. Mistek, obec Frydek-Mistek,
okr. Frydek-Mistek.

Objednatel posudku: Exekutorsky ad Ostrava
Mgr. Pavlacikova - soudni exekutor
Slévéarenska 410/14
709 00 Ostrava

Uéel posudku: pro ely exekénihotizeni

024 EX 5365/09-75

Dle zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh. a¢. 257/2004 Sb. & 296/2007 Sb., podle stavu ke dni 29.7.2011 poskiggpracoval:

Ing. FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahujéetre titulniho listu 11 stran textu a ijmh. Objednateli seipdava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostra¥ 29.7.2011



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Na zaklad Usneseni o ustanoveni znakeg¢ 024 EX 5365/09-74 ze dne 13.5.2011 jsem byl
jmenovan znalcem pro oc&ri nemovitosti zapsany na L& 2638 pro k.u. Mistek, obec Frydek-
Mistek.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 2638 pro k.U. Mistek, obec Frydek-Misteka to:

- pozemek paré. 4727/2 o vynire 326 i — zahrada
- pozemek paré. 4729/9 o vynire 1194 ri— trvaly travni porost
- pozemek paré. 4729/10 o vyrse 1260 M — trvaly travni porost

2. Ocenit jednotlivd prava a zavady s nemovitoptijend cenou obvyklou § 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

2. Udaje o océiovanych pozemcich

Oceaiované pozemky zapsané na kV2638 se nachaziipzapadnim okraji ista Frydek-Mistek
(59 245 obyvatel), ve spravnim UGzemi okresu Frydéitek, v katastralnim Gzemi Mistek.
Pozemky jsou ke dni océmi zapsané v katastru nemovitosti jako zahradp, tesly travni porost
a nachazeji se naokraji rozptylené zastavby rgdimndoni. Pozemky jsou umi&té

Vv mirrg svazitém terénu s orientaci na jitistup a pijezd k pozemi&m je mozny z vychodni
strany ze zpewmé komunikace pozemek parc4730/1, ktery je ve vlastnictvi jiného vlastnika.
Pozemek paré. 4730/1 je vedeny v pasportu komunikaciésta Frydek-Mistek. i#jezdova
komunikace v poslednim useku (cca 50 m) navazogacéované pozemky neni zpesma. Tvar
pozemk je piblizné obdélnikovy. Pozemky nejsou oploceny. Vlastnickéviderni udaje
odpovidaji skuténosti.

Dle platné uzem#planovaci dokumentace proésto Frydek-Mistek se pozemky pa&rcd727/2
a 4729/9 nachazeji v zéruréené pro individualni bydleni, pozemek parct729/10 se nachazi

v zOre urcené pro zeruélské Eely. Ocaiované pozemky jsou séasti zemidélského mdniho
fondu.

Na pozemku paré&. 4729/9 se nachazi maringotka, ktera néadpetem ocesni. Na maringotku
navazuje tewna kilna, ktera svym stavem a moZznosti vyuziti nema anyavliv na cenu
obvyklou, a proto ji v posudku neaasgi.

Na pozemku paré. 4729/9 se nachazi kopana studna.

Mirn¢ negativni vliv na cenu obvyklou m& zvySeny hlukisgbeny dopravou na frekventované
komunikacic. 1/48.

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 18.7.2fH fiitomnosti povinného AleSe Kulhanka.



4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro k.. Mistek, oberydek-Mistek, list vlastnictvE. 2638,
vyhotoveny délkovym fsstupem, ze dne 10.5.2011.

- kopie katastralni mapy pro k.u. Mistek, mapoist €. OSTRAVA 7-9/3 ze dne 22.4.2011
v méfitku 1:2000

- darovaci smlouva ze dne 27.9.2005
- letecky snimek

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Na listu vlastnictvi. 2638v k.u. Mistek, obec Frydek-Mistek, okr. Frydek-Misie uvedeno:

A - LV Vlastnik:
Kulhanek Ales, Radini 1148, Frydek, 738 01 Frydek-Mistek 1

B - LV Pifedntt vlastnictvi:

- pozemek paré. 4727/2 o vynire 326 i — zahrada
- pozemek pare. 4729/9 o vynire 1194 ri— trvaly travni porost
- pozemek paré. 4729/10 o vyrse 1260 M — trvaly travni porost

B1 - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

6. Obsah posudku

1. Ocerni dle cenovéhoigdpisu
2. Zjistni obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené

Prilohy

Usnesené.j. 024 EX 5365/09-74 ze dne 13.5.2011
Usnesené.j. 024 EX 5365/09-83 ze dne 22.6.2011
Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Vyiez z leteckého snimku a sitié planek

7. Pouzité metody oceéni

Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovijt@stto pozemka parc.gé. 4727/2, 4729/9
a 4729/10v k.a. Mistek, obec Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mist



Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definicauvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o oc#ovani
majetku):

Majetek a sluzba se aogi obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanowi fipisob océovani.
Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaz# prodejich
stejného, poifipack obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @énFitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se oeytaji vlivy mimdadnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnliloy.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwn nagiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit.

Osobnimi ponyry se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotklddana majetku nebo sluzbyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocemi odhadne i zavady, které visledku gechodu nezaniknou a upravigiuSnym
zpisobem odhad ceny.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strdeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vlivbrgikbou cenu.

Na této zasatlje vypracovano toto oceni.
Pro odhad obvyklé ceny pozetnje hodnoceni v tomtoifpadt provedeno déma zmisoby, a to:

* metoda ocefni dle cenovéhoigdpisu
* metoda srovnavaci
Charakteristika t échto metod:

Metoda oceréni dle cenového pedpisu

Zjisténi administrativni ceny nemovitosti je provedenallpovyhlaSky Ministerstva finanaieské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky. 460/2009 Sb.
a 364/2010 Sb., kterou se provpdnéktera ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o odevani
majetku.

Metoda srovnavaci ( trzni, statistickd)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prgdaporovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cerji@nou dle cenovéhoipdpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnychiiklajdni ocetni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemk v dané lokalit o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto sadelnou cenu
Ize objektivré zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokali€Zn¢ nepronajimaji, idaje o cenach
pronajmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metogiaosova se v tomtoripact nepouzije.

Pro ocergni bude proto pouzito metod: oce#ni dle cenového pedpisu a srovnavaci.



B. Posudek

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni
Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financiCeské republiky. 3/2008

Sh. ve z#ni vyhlaSelke. 456/2008 Sb. & 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb., kterou se préjivadktera
ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.

1. Pozemek dle cenovéhorpdpisu

Nestavebni pozemek zahrnuty do tzemniho planu oboeergny dle § 32 odst. 1.

Jedna se o pozemky parc4727/2 a 4729/9. Dle platného Uzemniho planu jesodiované
pozemky ugeny k vystavh rodinnych doni. Pristup a pijezd je mozny komunikace, ktera je ve
vlastnictvi jiného vlastnika, ze zapadni strany.ddeocerni jsou pozemky saasti zenddélského
pudniho fondu a nejsou napojené na technickou imtriastru. Ocegni je provedeno dle § 32 odst.
1 vyhlaskye. 364/2010 Sb.

Zakladni cena = 500,-#m?.

Naze\ Parcelniislo Vymera  Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m? [K&]

zahrada 4727/2 326,00 500,00 163 000,-
trvaly travni porost 4729/9  1194,00 500,00 597 000,-
Souet 760 000,-
Uprava ceny —ifilohaé. 21:

2.1. @istup po nezpewmé komunikaci -10 %

2.6. negativni &inky okoli -5 %
Uprava ceny celkem -15% - 114 000,-
Mezisouet 646 000,-
Uprava ceny dle § 32 odst. 1: * 0,3000
Koeficient prodejnosti K(pfil. ¢. 39 - dle obce adélu uziti): * 0,9570
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1690
Stavebni pozemky océné dle 8 32 odst. 1 - celkem 402 277,06

Zemédélské pozemky ocetiné dle § 29.

Pozemek paré. 4729/10 je ke dni oceéni vedeny v katastru nemovitosti jako trvaly trapofost,
dle mistniho Sé&ni je mozné tento pozemek vyuzit pro Zdétskou vyrobu a dle této skuteosti
jsou pozemky ocemy. Ocerni zengdélskych pozembt vychazi z ekonomického hodnoceni
produlkéni schopnosti zesdélské pidy, tedy charakteristiky uzitkovosti, ktera je wjfj@éna pomoci
bonitovanych pdré ekologickych jednotek, coZ je vychozi hodnota ptanoveni obvyklé ceny
zemedélskych pozemk, urkenych pro zerdélskou vyrobu. Ocefni je tedy provedeno dle § 29
odst.1) vyhlaSky, kde z&kladni cena se&iudle gilohy ¢.22 tj. podle bonitovanych tpné
ekologickych jednotek, ktera se dale uprawigikami a srazkami o dalSi vlivy podI&lp¢.23.

Vypocet Upravy zakladni ceny ifphac. 23:
Obce s 50-100 tisici obyv. - vlastni Uzemi 200,00 %
Celkova uprava ceny: 200,00 %




Ocergni:

Naze\ Parcelniislo BPEJ Vymra JC Uprava UC Cena

[m?]  [Ke&md [%]  [K&md [K¢]
trvaly trvni  4729/10 - 1.dil 62441 64 5,47 200,00 16,41 1 050,24
porost

trvaly travni  4729/10 - 2.dil 64612 1196 4,50 200,00 13,50 16 146,00
porost

Vymeéra celkem 1260/ezisoltet 17 196,24
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39): * 1,0000
Zemedelské pozemky ocamé dle § 29 - celkem 17 196,24
Pozemky zapsané na L\E. 2638 - zjiS€na cena = 419 473,30 K




2. Oceréni metodou srovnavaci

Stavebni pozemky

Po pozemcich uvedeného typupezemky uréené k vystavié rodinnych domi, o obdobné
velikosti, je v dané lokaktu srovnatelnych pozenikpoptavka srovnatelna s nabidkou Proto
s pihlédnutim k umisini pozemk, jsem nazoru, Zeocdiované pozemky jsou obtizé
obchodovatelné

Jako podklady byly pouzity tdaje z vlastni datab&#ermace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplgndolé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi @owany pozemek, tyto pozemkycené k vystavé

. . Celkova | Cena pozemku [K] Datum
Typ pozemku, lokalita srovnatelného Druh .
pozemku pozemku e 2 Cena na rﬁ plochy | nabidky
[m?] [K ¢ prodeje
. & 965 000
Stavebni poz}emek, }J|. Pod Standlem, Stavebni 1096 2011
Frydek-Mistek 880
. . 1160 000
Stavebni pozemgk, ul. K Rovni, Stavebni 2131 2011
Chlebovice, Frydek-Mistek 544
. y L v 956 000
Stavebni pozemel,<, ulriBorska, Frydek Stavebni 1195 2011
Mistek 800
. & 1 620 000
Stavebni po;emek, }JI. Pod Standlem, Stavebni 2772 2011
Frydek-Mistek 585

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazimmeana nemovitost, stavebni pozemky, obdobné vdlikos
v priméru od 600 do 900 ¥m>.

Na zaklad vySe uvedenych porovnani, ale zejména vzhledem Rarakteru pozemki —
uréenych kvystavi® rodinnych doma, avSak sohledem na tvar pozemk a prijezd
po nezpevigné komunikaci, odhaduji srovnatelnou cenu nemovitdé pod dolni hranici
uvedeného rozmezi a to néastku ve vysi:

« 400 K&m? tj. za celkovou vyn¥ru stavebnich pozemk zapsanych na listu
vlastnictvi & 2638 pro k.u. Mistek (1 520 /)

t]. celkem 608 000 K




Zemedglsky pozemek

Po pozemcich uvedeného typupezemky pro zen€délské vyuziti, ¢astelné zatravnéne,
o obdobné velikosti, je v dané lokaliti srovnatelnych pozenikpoptavka vyrazné nizSi nez
nabidka. Proto s ghlédnutim k umisini pozemku a moznostem vyuziti pouze pro &itskou
vyrobu, jsem nazoru, Zecaiovany pozemek je obtizé obchodovatelny

Jako podklady byly pouzity idaje z vlastni datab&#ermace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplgndolé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachazi aocany pozemek, tyto pozemky pro z&téskou vyrobu:

. . Celkova | Cena pozemku [K] Datum
Typ pozemkubgazk:ril]tsusrovnatelneho poDz:aur‘rr]1ku . ST ot ——
[m? K¢ prodeje
b . 50 000
Zemedélsky pozemek, Dolni .
Domaslavice, okr. Frydek-Mistek ora fiida 2321 21 2011
el . 610 000
Ze“df)'i'r‘yggézgfelw"{s ?erlfzo"'ce' oma iida 16 043 2011
: 38
b . 85 000
Zemedeélsky pozemek, Kozlovice, .
ok Erydok-mistok oma fiida 2715 2011
: 31

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé da@bzobchodovany, nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi rmse&na nemovitost, zeftklsky pozemek, obdobné
velikosti v pfiméru od 20 do 40 B/m?.

Na zaklad vySe uvedenych porovnani, ale zejména vzhledem Rarakteru pozemku —
zemédélska pada, pop¢. trvaly travni porost, pouze pro zemédélské vyuziti, odhaduiji
srovnatelnou cenu nemovitosti n&astku ve vysi:

« 20 K&m?® tj. za celkovou vyméru zemédélského pozemku zapsaného
na listu vlastnictvi & 2638 pro k.u. Mistek (1 260 f)

t]. celkem 25 200 K




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

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

Zastavni pravo exekutorské k zajisit pohledavky ve vysSi 840 K ve prospch Triglav
pojistovna a.s.

Zastavni pravo exevkutorské k zajist pohledavky ve vysi 17 321 &Kve prospch VSeobecné
zdravotni pojisovny Ceské republiky.

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu K#aji pohledavky v celkové vysi 24 601¢K
ve prosgch Finagniho Gadu ve Frydku-Mistku.

Exekuni prikaz Exekutorského fddu Ostrava k prodeji nemovitosti viz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 2638 oddil C.

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

Dle piedloZzenych podklad a zjiSténych informaci nevdznou na oagovanych nemovitostech
Zzadné jiné zavazky ani jina omezeni, pap zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o
jejichz existenci se nelze feswdéit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivych metod i zjiSténi odhadu obvyklé ceny

nemovitosti
(pro Ucely exekwniho Fizeni)

Na zaklad Usneseni o ustanoveni znakeg¢ 024 EX 5365/09-74 ze dne 13.5.2011 jsem byl
jmenovan znalcem pro oc&ri nemovitosti zapsany na L& 2638 pro k.u. Mistek, obec Frydek-

Mistek.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsanélod ¢. 2638 pro k.U. Mistek, obec Frydek-Misteka to:

- pozemek paré. 4727/2 o vynire 326 i — zahrada

- pozemek pare. 4729/9 o vynire 1194 ri— trvaly travni porost
- pozemek paré. 4729/10 o vyrse 1260 M — trvaly travni porost

Vysledné ceny:

Pozemek pare¢. 4727/2

Zjisténa cena dle cenovéhoiedpisu (po zaokrouhleni) K¢e 1 000
ZjiSt éna cena srovnavaci metodou K¢ 130 400
Pozemek paré. 4729/9

Zjisténa cena dle cenovéhoiedpisu (po zaokrouhleni) K¢e 1 000
ZjiSt éna cena srovnavaci metodou K¢ 477 600
Pozemek pare¢. 4729/10

Zjisténa cena dle cenovéhoidpisu (po zaokrouhleni) K¢ 1 000
ZjiSt éna cena srovnavaci metodou K¢ 25 200

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis¢nych jednotlivymi metodami a na zaktadyse uvedenych skuteosti,
vzhledem k lokal, kde jsou pozemky umisty, ale zejména s ohledem na charakter poie

odhaduji obvyklou cenu pozerikakto:

Pozemek paract. 4727/2: 130 000 K
Pozemek paract. 4729/9: 478 000 K
Pozemek paract. 4729/10: 25 000 K¢

t]. celkem 633 000 K

mk

V Ostraw, 29.7.2011
Ing. FrantiSek \dek

30. dubna 23
702 00 Ostrava
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazhadnutim Krajského soudu v Ostéav
ze dne 4.3.1999, pro zakladni obor 1. ekonomikast@&ebnictvi pro oditvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavbyipiyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod.go 173-3218/11 znaleckého deniku.

-11 -



