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Ukol

Na zaklad usnesent.j. 024 EX 505/09-58 ze dne 20.1.2011 jsem byl jové&m znalcenm
pro ocerni nemovitosti zapsanych na V258 pro k.d. Tanovice, obec fnovice.
Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaap nd.V ¢. 258 a to:

a) - rodinny dm ¢.p. 192 na pozemku pare.3899
- pozemek pare. 3899, o vynite 724 M — zasta¥na plocha a nadvb
- pozemek paré. 3900, o vynite 848 ni — zahrada

b) - pozemek pare. 3901, o vyniie 400 M — orna fida

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

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 25.2.2011 od 11:00 hod z&asti majitele
nemovitosti pi. Lasotové a vykonavatele soudniteketora p. Najverta.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0.rahovice, obec fanovice, vyhotoven)
dalkovym gistupem, ze dne 14.1.2011.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyiednttného Uzemi platna pro k.uianhovice, mapovy lisf
¢. OSTRAVA 1-8/42, vyhotoveny katastralnimadem pro Moravskoslezsky kraj, KP
Frydek-Mistek, ze dne 27.12.2010.

3. Ostatni podklady
Fotodokumentace pizena znalcem dne 25.2.2011
Informace zji&né @i mistnim Sateni




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 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

Oceiované nemovitosti se nachazi v obdiafdovice (1 008 obyvatel), ktera se nach
vychodnim srrem od okresniho #sta Frydek-Mistek ve vzdalenosti cca 20 km. i@vany
rodinny dim se nachazi ip jihovychodnim okraji obce v rozptylené zastavimdinnych
domi. Centrum obce, kde v ramci&inské vybavenosti jsou zastoupeny pouzel ikostel,
poSta a zakladni Skola, je vzdaleno cca2 km. Jed@né lokalitu s gimérnou dopravn
dostupnosti, napojeni na rychlostni komunikaci R#&jj&'ujici spojeni mezi Frydkem
Mistkem a Ceskym RSinem, je mozné ve vzdalenosti cca 6 km. V obcinaehazi
autobusova zastavka mezstska dopravy. V ramci okresu Frydek-Mistek jsomaetosti
umisgné v paimeérné atraktivni lokalit v podhifi Moravskoslezskych Beskyd.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna velikost pozemkje 1 972 nf, ztoho plocha zasta¥énd rodinnym domen
&inf 110m?, zasta¥na plocha hospodgkou budovou je&s0 nf. Obytna plocha rodinného
domugini 152 nf, ostatni uZitné plochyl.PP domu a hospa&é budoviini 92 nt.

Udaje o ocdéiovanych nemovitostech

Oceilovany dim je situovan v rozptylené zasta&vbodinnych doni. Dle sdleni majitelky
nemovitosti je stavba uzivana od roku 1960. Rodithimi se nachazi na vlastnim pozen
parc¢. 3899, ktery je zastam rodinnym domem aroed tvai plochu gilehlého
prostranstvi, pozemky pa&c.3900 a 3901 tud zahradu k rodinnému domuiigtup a pijezd
k domu je mozny z vychodni strany Zemé komunikace. Vlastnické a eviden Udaje
odpovidaji skutgnosti. Dim je ke dni ocegni v primérném staveb&technickém stavu.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi 258 jsou ve vlastnictvi JUDr. Aleny Lasoto
Ke dni ocegni je rodinny d@m uzivan vlastnikem k rekreaci. Rodinnyind je napojer
na veéejneé rozvody elektro, vody a plynu, odpadni vodyjsvedeny do Zzumpy. @v teplé
vody zaji¥uje plynovy kotel. Zdrojem tepla je plynovy kotekazvody UT v kombinac
s kotlem na tuha paliva a elektrickymiimppotopy. V kuchyni se nachazeji kamna na t
paliva. Pozemky jsou v rown

Na pozemku par€. 3899 se nachazi hosposié budova, ktera neni zapsana v kata
nemovitosti, ale svou velikosti a vybavenim méa wlivcenu obvyklou a proto ji také ace.
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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 dim ¢.p. 192
1.2.Hospodéaska budova

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p. 192

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se o podsklepeny rodinnynd s jednim nadzemnim podlazim, obytnym podkroyi

a padou. V dong se nachazi bytova jednotka o disgozivelikosti 6+KkKk.

Dum je zaloZen na betonovych a kamennych zakladedhbléSonstrukce jsou 2dé z cihel
tl. do 60 cm. Stcha je sedlova svikgm. StesSni krytina je z eternitu. Klenigke
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stropnisktaikce tvéi betonové desky ulozer
do | profiti. Schody do 1.PP jsou betonové, do podkrovi jséé tazetonové s naslapn
vrstvou z teraca. Fasadu tvemitky ze Skrabanéhdibolitu, sokl je z kamenného obklad
Vnittni omitky jsou vapenné hladke, v kougetnv kuchyiském kout je keramicky obklad
V komunikanich prostorech a v pokoji v podkrovi je provedéeméhy obklad. Podlahy jso

é
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betonové, v obytnych mistnostech kryté kobercistaimich mistnostech je keramicka dlazba.

Okna jsou &ewena Spaletova. Vstupni dige jsou devéné plnécasté&né prosklené, vnini

dvere jsou dewené pIné i naplové, rekteré jsou prosklené. Dle ddni majitelky nemovitost]|

byla stavba postavena v roce 1960. ¥ghu Zivotnosti rodinného domu nebyla proved
generalni rekonstrukce, byly provedeny pouzeéi dipravy. Bhm se ke dni ocemi nachaz
v pramérném staveb$technickém stavu.




Vypocet uzitného obesté@uaeho prostoru:

1.podzemni podlazi (110°m
1.nadzemni podlazi (110°m
podkrovi (102 )

pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

Bytové prostory
1. PP.

sklep

sklep

sklep

sklep

sklep

Vyméra 1. PP.

1. NP.

chodba

koupelna

pokoj

komora

pokoj s kuchyiskym koutem
pokoj

veranda

wC

Vyméra 1. NP.

podkrovi

pokoj

pokoj

chodba

pokoj

Vymeéra podkrovi

VYM ERA CELKEM

Stari budovy: 2011 - 1960 = 51 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (110 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (1) m

Vychozi cena podkrovi (1029n
Vychozi cena k 1.1.2000
Stavebni index

Opravny index mista

N

K¢e
K¢e
K¢e
K¢e

%

242.00
330.00
262.20
105.80

940.00

16.45
5.96
17.25
21.37
8.54

69.57

8.76
4.17
18.30
3.20
17.00
22.41
6.40
1.91

82.15

18.52
8.18
7.80

18.02

52.52

204.24

225 500.00

886 600.00
1162 700.00
1 052 640.00

3 327 440.00
153.00
1.00




Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 5090 983.20
Rok uvedeni do provozu 1960

Planovana zivotnost rdak 100

Opotebeni % 60.00
Cena k roku 2011 K¢ 2 036 393.28
Zaokrouhleni K¢ 6.72
Cena zaokrouhlena K¢ 2 036 400.00

1.2. Hospoddska budova

Jedna se o samostatstojici nepodsklepenou budovu s jednim nadzemwidhapim. Objekt
slouzi jako garaz a ke skladovani. Objekt je zaloh@a betonovych zakladech, sviglé
konstrukce jsou zghé z cihel tl. do 45 cm. icha je sedlovd, kryta eternitovymi Sablongmi.
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechugj$fnomitky jsou ze Skrabaného
brizolitu, vnittrni omitky jsou vdpenné. Strop je betonovy. Podlghhetonova. Okna jso
kovova jednoducha. Dve jsou dewné, vrata jsou rowz diewna. Objekt je napoje
na veejnou elektrickou $i Vytapeni je zajiSéno kamny na tuha paliva. Dle&eni majitelky
byla hospodéska budova postavena vroce 1965. Ke dni &werse budova nachapg
v pramérném staveb$technickém stavu.

- -

—_—

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:

1.nadzemni podlazi (50°m m° 117.50
pada m° 91.25
Celkovy obestasny prostor m° 208.75
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2011 - 1965 = 46 rak
Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 90 800.00
Podlazi
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (59 m K¢ 378 500.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 469 300.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 718 029.00
Rok uvedeni do provozu 1965
Planovana Zivotnost rdk 80
Opoftebeni % 60.00
Cena k roku 2011 K¢é 287 211.60
Zaokrouhleni K¢ -11.60
Cena zaokrouhlena K¢ 287 200.00
Rekapitulace
1.1. Rodinny édm ¢.p. 192 K¢ 2 036 400.00
1.2. Hospodiéska budova K¢ 287 200.00
1. Budovy K¢ 2 323 600.00




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: Tanovice
Katastralni zemi: fanovice
Vlastnik staveb a pozenak

JUDr. Alena Lasotova

a) Pozemky parce. 3899 a 3900
Vypoécet ceny

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 aocwané stavebni pozemky, pozemky obdobné velikogizmezi
od 300 do 600 K/m*

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Cenazanf |Cena

3899 724 zasta¥na plocha a nadvd 300 K& 217 200 K
3900 848 zahrada 300 K 254 400 K
Pozemky parc¢. 3899 a 3900 celkem K¢ 471 600

b) Pozemek parcé. 3901
Vypoéet ceny

Smérna cena pozemku byla stanovena na zéklacbvnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eany pozemek.

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachézi aowany pozemek zahrady, pozemky obdobné velikosizmezi
od 100 do 150 K/m?

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Cenazanf |Cena
3901 400| orna mda 100 K 40 000 K
Pozemek parce. 3901 celkem K¢ 40 000

Pozemky celkem (po zaokrouhleni) K 510 000

m
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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 niesstai 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 je srovnatelna s poptavkouProto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimy
technickému stavu, vybaveni augpbu vyuZiti, jsem nazoru, Zecdiovana nemovitost
je obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Gdaje 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 e Clefe || Dat,um
Lo : 2 Cena na nt nabidky
nemovitosti objektu vm . )
podl.plochy [K& | prodeje
- o 1782 000
Rgsr'”gf,‘j‘;“k'_ ,\L/I'f;'tgi Primamy 184 2011
- Fry 9684
Rodinny dim, Ropice, IV 1 400 000
okr. Frydek-Mistek Primerny 140 ni 10 000 201t
Rodinny dim, Smilovice, o 1431 000
okr. Frydek-Mistek Pramerny 170 rd 8417 2011
P 5 1611 000
Rodinny dim, keka, Primemy 180 2011
okr. Frydek-Miste 8 950
Rodinny dim, NoSovice, o 1615 000
okr. Frydek-Mistek Pramerny 150 nf 10 770 2011

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Ocaiovand nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymimglg
nachazejicimi se v okrese Frydek-Mistek. Vybavenirstavem sdadi do stedni cenové

kategorie z hlediska srovnatelné ceny. S ohledempopsavku po objektech pro individualni

bydleni se vramci okresu jedna dmerné atraktivni lokalitu s pimérnou dopravn
dostupnosti &i méstu Frydek-Mistek.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeena nemovitost, obdobné velikopti

v priméru od 1 400 000 do 1 800 00@ K

Na zakladk vySe uvedenych srovnani, zavedenychfqgdpokladi odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domu, hospodéské budovy ¥etné pozemki parc.€. 3899 a 390(
na ¢astku ve vysi:

9 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu (152 A)
tj. 1 368 000 K&

3 000 K&/m? tj. celkem za ostatni uZitné plochy hospod&ké budovy
a 1.PP rodinného domu (92 )

j. 276 000 K&
tj. celkem 1 644 000 K

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

Exekwni prikaz Exekutorskéhoiadu Ostrava k prodeji nemovitostviz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 258 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 omezenpopr. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednéni, o jejichZz existenci se nelze Fpswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodlizjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti

(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 505/09-58 ze dne 20.1.2011 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych na V258 pro k.(. Tanovice, obec fnovice.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaag nd.V ¢. 258 a to:

a) - rodinny dm ¢.p. 192 na pozemku pare.3899
- pozemek paré. 3899, o vynite 724 m — zastayna plocha a nadvb
- pozemek paré. 3900, o vynife 848 ni — zahrada

b) - pozemek pare. 3901, o vynite 400 ni — orna fida

Nakladova cena po opatebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny édm ¢.p. 192 K¢e 2 036 400
1.2. Hospodi&ska budova K¢e 287 200
1. Budovy K¢ 2 323 600
Pozemky parcé. 3899 a 3900 K¢ 470 000
Celkem K¢ 2 793 600
Pozemek parct. 3901 K¢ 40 000

Srovnavaci hodnota rodinného domu s pozemky par&. 3899

2 3900 K¢ 1 644 000

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakéadySe uvedenych skuteosti,
tj. pramérny stavebn-technicky stav rodinného domu, dobré dopravni jepca umisini
v pramérné  atraktivni lokali¢, odhaduji obvyklou cenu oftevanych nemovitosti
tj. rodinného domw.p. 192, hospodaké budovy a pozenikparce. 3899 a 3900, ve vyji
srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvgkl&, a to natastku

1 650 000 K

Obvyklou cenu pozemku pa#c3901 stanovuji ndastku ve vysi

40 000 ke
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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 podipdovymgéislem 87-3132/11
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 8.4.2011
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