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0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
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pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou
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Klimek Vladimir
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V Ostrav dne 21.7.2011

Objednateli se ifpdavd




Obsah

UKOI ZNAICE .....evvieeeeieee ettt ememes ettt ettt ettt et b e eaes e s et e et ese st ese st ensssensereneas 3
Prohlidka NEMOVITOSTI.......ciiiiiiiiiieees et a e e e 3
Podklady pro znaleCky POSUAEK: .......ccoi i eeeeeeecie e e e e e 3
AN F= 1 L=4= T 0T 1S U o =P PRPRR 4
UVOO .ttt ettt ettt ettt ettt et et b et e ae et st et et e b et et et et et et ereerere s 4
A. MiStOPIS, VSIUPNT UA@JE: .....eeeeeeeeeees ettt s s s e e e e e e e e e e eeeeeseeennneeeesesssnnnnnnnnnneaeeas b
B. Nakladové ohodnoceni budov, inZenyrskych sigrgkovnich dprav.............ccccceeeeeee. G..
O 0 =Y 1 0174 U RUPPR 8
D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou SFTOVNAVACH.............covvvvvvvevviiiiiiine e eeeeeeenn, 9
E. Ocerni jednotlivych prav a zavad S nemovVitosti SPOJENYC............eevvvveiiiiiiiieeeeeeeeeen, 10

Znaleck& dolozka

Prilohy
- Usnesenté.j. 024 EX 1615/08-98 ze dne 19.4.2011

- Vypis z katastru nemovitosti

- Smlouva o #izeni zastavniho prava, tizeni gedkupniho prava jakoseného
biremene, oiizeni prava &cneho bemene ze dne 20.12.2007

- Kopie katastralni mapy
- Situani planek
- Fotodokumentace




Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1615/08-98 ze dne 19.4.2011 jsem bylnjovén znalceﬂ
pro ocegni nemovitosti zapsanych h& ¢. 392 pro k.0. Podhradni Lhota, obec Podhr
Lhota, okr. Krongtiz.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 392 a to:

- rodinny dim ¢.p. 75 na pozemku paécSt. 61
- pozemek pare. St. 61 o vynire 194 mi — zasta¥na plocha a nadvb

Lnl’

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedenguigosti \Cetrg prisluSenstvi a ocen
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, d&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 30.5.2011 od 10.00 hod zdasti maijitele
nemovitosti p. Klimka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

- vypis z katastru nemovitosti pro k.. Podhradmith, obec Podhradni Lhota, list
vlastnictvi¢. 392, vyhotoveny dalkovymifstupem, dne 18.4.2011.

2. Situaéni podklady

- kopie katastralni mapy, mapovy list BYBICE pod Hostynem 3-2/11 v &fitku
1:1000 ze dne 5.8.2010

3. Ostatni podklady
- informace zji&né @ mistnim Saeni
- fotodokumentace pgitzena znalcem dne 30.5.2011

- Smlouva o #zeni zastavniho prava, tizeni gedkupniho prava jakodeného
bifemene, oiizeni prava §cného bemene ze dne 20.12.2007

- Odhad trzni hodnoty nemovitogti239/08/04 vyhotoveny Ing. FrantiSkem Hastag
ze dne 13.2.2008
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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.

ZvIastni 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

Oceaiovany rodinny dm se nachazi v centralsésti obce Podhradni Lhota (529 obyva
v podhiti Hostynskych vrch. Okolni zastavbu tid rodinné domy podél ¥ejné komunikaci
V obci je z oltanské vybavenosti zastoupen pouze obetad,Umatéska Skola, kostel

obchod s potravinami. Uplna &dnska vybavenost a sluzby se nachéazeji ystnvalasské
dopravni dostupnosti, napojeni na komunikadi/150 spojujici mista ValaSské Me#ti a
Bystiici pod Hostynem je mozné ve vzdalenosti cca 2 khuobci se nachazi zastav

mezintstské autobusové dopravy, vlakova zastavka se maekavzdalenosti cca 1,5 km.

V ramci okresu Kroriiz se jednd o malo atraktivni lokalitu s nedostatkpracovnich
prilezitosti.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Velikost pozemku paré. St. 61 jel94 nf.

Zasta¥na plocha rodinnym dometini 145 nf.

UZitna plocha rodinného domuetns hospod#skécasti je o velikostB5 nt.

Udaje o océiovaném rodinném doné

Oceilovany rodinny dm je situovany v zasta¥brodinnych donmd v centralnic¢asti obce
Podhradni Lhota. Dle zji&ych informaci byl rodinny im postaven na gétku 20. stoleti
v letech 2000-2005 prehla casténa rekonstrukce domu — nova plastova okna, pod
casténa oprava fasddnich omitek, oprava krovu, byly edewy nové rozvod
elektroinstalace. Ke dni océmi je dim uzivan majitelem p. Vladimirem Klimkem k bydle
Rodinny dim se nachazi na vlastnim pozemku garSt. 61. Fistup a pijezd k domu je
mozny z véejné komunikace ze zapadni strany. Vlastnické @esmi Udaje odpovidaj
skute&nosti.

Rodinny dim je napojen na elektrickou, vodovodni a kanghtast. Vytapeni je zajiséno
elektrickymi @gimotopy, ofiev teplé vody zajilije elektricky bojler. Tvar pozemk
je mnohouhelnikovy. Pozemek je v ro¥in
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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. 75

Popis, vyngEry, vypocet ceny:
1.1. Rodinny dim &.p. 75

Jedna se o samostatstojici rodinny dm na pozemku part. St. 61. Rodinny im je
jednopodlazni, nepodsklepeny s nevyuzivanyiingm prostorem. V dotnse nachazi jedn
bytova jednotka o dispaaii velikosti 3+1.

Popis provedeni konstrukci a vybaveni:

Oceilovany dim je zaloZzen na kamennych zakladech. Svislé kdistrjsou zéné z cihel
tl. az 75 cm. Strop nad 1.NP jsobed@®né tramové s podhledem.i&tha je sedlova kryt
palenymi taSkami. Klemggké konstrukce jsou z pozinkovaného plechuej$fromitky jsou
vapenné hladké. Vriti omitky jsou vapenné Stukované, v koupghn proveden keramick
obklad, v kuchyni je provedental&ny obklad. Podlahy obytnych mistnosti jsou plovg
laminatoveé, v koupetje keramicka dlazba, v jedné obytné mistnosti 8@ neni naslapn
vrstva podlahy provedena. Okna jsou plastova singh dvojsklem. Dvie jsou dewné,
vrata do hospodakécasti jsou rovz drevena. V koupeld se nachazi vana a umyvadio, V,
je kombi. Rodinny dm je napojen na elektrickou, vodovodni a kang&hiai’. Vytapni je
zajiseno elektrickymi pimotopy, oliev teplé vody zajtdije elektricky bojler. Dle zjighych
informaci byl rodinny dm postaven na gdtku 20. stoleti, v letech 2000-2005 p¥bla
casténa rekonstrukce domu — nova plastova okna, podianava fasadnich omitek, opra

krovu, byly provedeny nové rozvody elektroinstala&& dni ocesni se objekt nachaz

v pramérném staveb&technickém stavu s pravidelnou udrzbou.
Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (154)m m 508.20
pida m’ 207.90
Celkovy obestasny prostor m° 716.10
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Pocet nadzemnich podlazi: 1

Bytové prostory 1. NP.
zadvei

kuchyi

pokoj

pokoj

loznice

koupelna s WC
hospodéskécést

VYM ERA CELKEM

Staii budovy: 2011 - 1920 = 91 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (154 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
1.1. Rodinny dm ¢.p. 75

1. Budovy
Rekapitulace nakladovych cen
1. Budovy

1. Budovy
Stavby celkem

4.04
18.37
14.10

4.97
14.81

9.68
19.00
84.97

190 652.00

1 732 500.00

1 923 152.00
153.00
1.00

2942 422.56
1920
100

70.00

882 726.77
-26.77
882 700.00

882 700.00

882 700.00

882 700.00

882 700.00




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: Podhradni Lhota
Katastralni izemi: Podhradni Lhota
Vlastnik stavby a pozemku:

Klimek Vladimir

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 rozrdz150
do 350 K/n’.

Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti
St. 61 194 zasta¥nda plocha a nadwb| objekt k bydleni|
Vymeéra pozemku celkem m? 194.00

Vypoéet ceny

Vymeéra pozemku m 194.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 250.00
Vychozi cena pozemku K¢ 48 500.00

Pozemek celkem K¢ 48 500.00

m

bo




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.

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 vyuZziti, jsem nazoru, Zeocdaiovana nemovitost je laie
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, kd¢

nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha SENE e [ Da’Eum
g : 2 Cena na m nabidky
nemovitosti objektu v m . )
podl.plochy [K¢&] prodeje
Ny 500 000
Rodg}(nry grgr};gykov, Zhorseny 70 2011
: rz 7142
Rodinny dim, Bystice pod N 530 000
Hostynem, okr. Kroriz Zhorseny 66 8030 2011
innv i A 600 000
Rodinny dim, Libosvary, Pramsmy 102 4 2011
okr. Kromefiz 5 882
innv 1 441 000
Rodinny dim, Mrlinek, Zhorgeny 105 fn 2011
okr. Krometiz 4 200
Rodinny dim, Slavkov pod e 504 000
Hostynem, okr. Kroriz Pramerny 106 i 4 754 2011

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:
Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq

nachazejicimi se v okrese Kréifz. Vybavenim sdéadi do niz8i cenové kategorie z hledis
srovnatelné ceny. S ohledem na individualni bydsenv ramci okoli sta jedna o @imeérné
atraktivni lokalitu s pimérnou dopravni dostupnostiadi vétSim nestim. Negativni vliv
na cenu obvyklou ma mala vy¢na rilehlého pozemku.

Podle vySe uvedenych porovnani a diézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi nocand nemovitost, rodinné don

po dokorteni, obdobné velikosti v pmeéru od 500 000 az 700 00K
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rodinného domué.p. 75 Wetné pozemku parcé. St. 61 nafastku ve vysi:

7 000 Ki/m? tj. celkem za obytnou plochu (66°m
2 000 Ki/m? tj. celkem za uZitnou plochu hospaésiéécasti (19 M)

tj. celkem 500 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojén

Na zéklad pozadavku objednatele je dale Ukolem znalce ogeditotlivA prava a zavag
spojené s ogmvanymi nemovitostmi, cenou obvyklou dle 82, odgtikona¢.151/1997 Sh
Za zavadu se v tomtoripact povaZzuje ¥cné lfemeno uzivani rodinného dondup. 75.
Opravrenym z wcného bemene je spotmost FORP Finance s.r.o.

Pro vypa@et obvyklé ceny zavatktedy bude pouzita metodika vyfio hodnoty ¥cného
bfemene dle § 18, zako®al51/1997 Sb.

Ocenéni prava uzivani vybranychéasti nemovitosti dle 8 18 zakond. 151/1997 Sb.:

Pro stanoveni ceny prava uZzivamjtovych prostor v rodinném domé v tomto gipads
vychazim z obvyklého najemného, které v tomtipgdt stanovuji ve vysi 3 500 #mesic,
tj. 41 K&/m?/masic.

Rocni uzitek z prondjmubytové jednotky v rodinném don® &.p. 75 o pronajaté
ploSe 85 mMpri uvaZzované vysi ndjemného 3 508/iEsiccini rocne 42 000 K.

Ro¢ni uzitek opravéné osobyz najemniho vztahu dle odst. 3 § 18 zakona 151/87
se nasobi padem let uzivani, nejvySe vSaktp(vécné tfemeno je uzaeno na dobu ditou).

48 000 K/rok x 5let = 210 000K

Zjisténa obvykla cena prava uzivani rodinného domw.p. 75 v obci Podhradni Lhota
dle § 18zakonaé. 151/1997 Sheini celkem210 000 K.

Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zastavni pravo smluvni ve vySi 160 000 ¥e prospch spolénosti FORP Finance s.r.o.
Zastavni pravo smluvni ve vySi 389 200 ¥e prospch spolénosti Credit Funding a.s.
Predkupni pravo ve progph spolénosti FORP Finance s.r.o.

Usneseni soudu o fiaeni exekuce, exekni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorskeé

Gifadu Ostrava-gsto, Mgr. Pavla HRikova - viz.vypis zkatastru nemovitosti
¢. 392 oddil C.
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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 nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na z&klad usnesené.j. 024 EX 1615/08-98 ze dne 19.4.2011 jsem bylnovan znalce
pro oceni nemovitosti zapsanych b& ¢. 392 pro k.0. Podhradni Lhota, obec Podhr
Lhota, okr. Krongiiz.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 392 a to:

- rodinny dim ¢.p. 75 na pozemku paéc.St. 61
- pozemek paré. St. 61 o vynie 194 mi — zastayna plocha a nadvb

Nakladova cena po opatebeni

1. Budova

1.1. Rodinny dm ¢.p. 75 K¢ 882 700
1. Budova K¢ 882 700
Stavba po opotebeni celkem K¢ 882 700
Pozemek K¢ 48 500
Celkem K¢ 931 200
Srovnavaci hodnota K¢ 500 000

1A

Lni

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakéadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pimérné atraktivni lokali€, pramérny
stavebg-technicky stav objektu s pravidelnou GdrZzbou, malgmeru prilehlych pozemi,
odhaduji obvyklou cenu oievanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty aacastku:

500 000 K

2. Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitgabiena cenou obvyklou § 2, odst.1 z4ke
¢.151/1997 Sbh.

na

Obvykla cena prava uzivani rodinného daimu 75 v obci Podhradni Lhota, okr. Kréfiz:

210 000 K




13

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 168-3213/11
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 21.7.2011
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