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Uvod

Hodnota piedmétnych nemovitosti je ukena jako cena obvyklave smyslu definice uvedené v
8 2 odst.1 zakon&. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o znéné nékterych zakonua (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se angi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi Apisob océovani.
Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaz@ prodeji
stejného, poifipack obdobného majetku nebori pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @&oénFitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se oeytaji vlivy mimdadnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniilblp. Mimotradnymi okolnostmi
trhu se rozurji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihongledky girodnichgi jinych
kalamit. Osobnimi posry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asetatahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibourseumi zvlastni hodnotafigladanid majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému v zahlavi tokrotdeckého posudku. Jeho platnost je
omezena faktory, které mohou nastat po uvedenémadatohou mit vliv na cenu obvyklou.

1. PouZité metody:
Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouzity tyto metodgréni:

Vécna hodnota- (nakladovy zfisob oce#ni) - tato hodnotaipdstavuje reproduki cenu stavby
snizenou o opétbeni. Reproduki cenou je cena za kterou by se dal dany objektiapit v dok
oceréni. Pro stanoveni&ené hodnoty odgevanych nemovitosti je pouzita metoda w§tpodle
cenoveho fedpisu platného ke dni ocari bez pouziti koeficientu prodejnosti Kp.

Vynosova hodnota vyjadtuje hodnotu nemovitosti ve vazima jejich schopnost vytiét zisk.
K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebddigovanim pijma odpovidajici kapitalizani
mirou. Ri vypoétu vynosové hodnoty se vychazi ze vztahu:

cisty zisk z ndjmu nemovitosti za rok
CV S o
kapitalizace (Urokova mira setinna)

Za cisty zisk z najmu nemovitosti se dosadi hodnotaite najemného snizena ocmd vydaje
nutné k dosazeni tohoto najmu. VySe uvedeny vztaki pouze v fipak, Ze je pedpoklad
dlouhodobych fijma v konstantni vySi —&cna renta.

Dosazitelné najemnd®ro vyp@et vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje s proa@m celého
objektu nebo souboru nemovitostiewe prislusenstvi. VySe dosaZitelnéhéjmu je stanovena
jako pfimérna hodnota. Zdrojem pro stanoveni této hodnongdost realitniho trhu, znalost stavu
nabidky a poptavky vipdmitném segmentu trhu. Udaje pro databazi znalce jaké cerpany
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z regionalnich i nadregionalnich médii, nabidekitrdah kancelé& a informaci prezentovanych na
Internetu v nabidkach specializovanych realitniivest.

Vydaje na dosazenfipmii:
- dai z nemovitosti
- pojiseni
- amortizace
- vydaje na opravy, udrzbu a spravu

Srovnavaci__hodnota- hodnota stanovena na zakladhodnotového srovnani redmétnych
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v ned&wninulosti na trhu realizovanyiipadré jsou
nabizeny na trhu k prodeji.

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi ceny obvyklé - rodinného dondup.576 na [.1051, ¥etné pozemk p¢.1051 a @.1052 a
prisluSenstvi, vSe zapsano na Ld/316 pro obec Ostrava, k.U.Ktice nad Ostravici, kraj
Moravskoslezsky, dled@lu uvedeného v z&hlavi posudku.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinnyidh ¢.p.576
Adresa nemovitosti: Krouského 576
702 00 Ostrava

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava - Bsto
Obec: Ostrava

Katastralni izemi: Kuifice nad Ostravici
Paet obyvatel: 306 006
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. c) : 1 10&mM?

3. Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 23.2.20ddvinna se nezastnila. Oceéni bylo proto
provedeno pouze na zaktadenkovni obhlidky.

4. Podklady pro vypracovani posudku

1. Vypis z katastru nemovitosti L&316, k.U. Kugice nad Ostravici, ze dne 17.1.2011.
2. Snimek katastralni mapy
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3. Mistni Sateni provedeno dne 23.2.2011, povinny neligbmen
4. Fotodokumentace
5. Usneseni Exekutorskéhtadu Karvinag.j. 068 EX 00180/08-045/PJ

5. Vlastnické a evide®ni Udaje

Vlastnikem ocgkované nemovitosti je pani Lenka Chodurova, byteroukkého 576/7, Slezska
Ostrava, Kuniice, 719 00 Ostrava 19.

6. Dokumentace a skuté&nost

Projektova dokumentace nebylgeglozena.

7. Celkovy popis hemovitosti

Jedna se o tn samostath stojici, jednopodlazni s obytnym podkrovim, neptefzeny,
obdélnikového fdorysu se sedlovouisthou. im je neudrZzovany, bez fasady. Pozemek rovinny,
zanedbany. #stup k domu je po asfaltové komunikaci ve vlastiidieti osoby avSak wejné
pristupné. Mm je na konci slepé ulice. V okoli jsou obytné anpyslové objekty.

8. Obsah posudku

1. Vécna hodnota
a) Hlavni stavby
a;) Rodinny dim ¢.p.576
b) Pozemky
b;) Pozemky
2. Vynosova hodnota
3. Srovnavaci hodnota
4. Odhad ceny obvyklé

B. Posudek

1. Vécna hodnota

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a oceéni

Odhad ¥cné hodnoty (nakladové ceny) nemovitosti je promegedle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky¢. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlaseke. 456/2008 Sb.¢. 460/2009 Sh. &.
364/2010 Sb. kterou se prowichéktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb., o otlevani majetku.



a) Hlavni stavby

a1) Rodinny dam &.p.576 - 8 5

Jedna se o rodinnyuth samostath stojici, nepodsklepeny, se sedlovoieshou a obytnym
podkrovim. Je z&hé konstrukce, z palenych cihel, podezdivka kamei8#@sni konstrukce
direvény sedlovy krov s polovalbami, krytina eternitovablny. Fasada chybi, okndewkna
zdvojend, dvie vstupni ewené. Elektroinstalace stelna.

Technicky stav Spatny, bez pravidelné udrzby.

Pristup do domu nebyl umogm.

Zatridéni pro potreby ocerni:
Rodinny dim, rekre&ni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: ah

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena deippltb.nadz. podlazi
Podkrovi: mé podkrovi nad 2/3 zastag plochy 1.nadz. podlazi
Strecha: se Sikmou nebo strmoieshou

Patet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd CZ - CC: 111

Zastawné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 8,94*6,11+2,20*6,11 = 68,07°m
Nazev podlazi Zastaaa plocha Konstruini vyska
1.NP: 68,07 ni 4,20 m

Obestawny prostor:

1.NP: (8,94*6,11+2,20*6,11)*(4,20) = 285,87 m
zasteSeni: 8,94*6,11*(7,20-4,20)*0,5 = 81,94 m
Obesta¢ny prostor — celkem: = 367,8°m
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnocen{ast
standardu  [%]
1. Zaklady: betonové a kamenné S 100,00
2. Zdivo: palena cihla, kamenna podezdivka S 100,0
3. Stropy: rovné S 100,00
4. Stecha: sedlova S 100,00
5. Krytina: eternitové Sablony S 100,00
6. Klemptské konstrukce: chybi C 100,00
7. Vnitini omitky: vapenné hladké S 100,00
8. Fasadni omitky: bez omitky C 100,00
9. VrgjSi obklady: ne C 100,00
10. Vnittni obklady: S 100,00
11. Schody: S 100,00
12. Dvee: vstupni tevené S 100,00

13. Okna: dewvena zdvojena S 100,00



14. Podlahy obytnych mistnosti:
15. Podlahy ostatnich mistnosti:

16. Vytagni:
17. Elektroinstalace: gtelna
18. Bleskosvod: ne

19. Rozvod vody:
20. Zdroj teplé vody:
21. Instalace plynu:
22. Kanalizace:

23. Vybaveni kuchy&
24. Vnitini vybaveni:
25. Zachod:

26. Ostatni:

Vypocet koeficientu Kg:

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

[ORORORORONONONORONONONON]

Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upravenyobj.
standardu [%0] [%0] podil
1. Zaklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20
2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21,20
3. Stropy: S 7,90 100,00 1,00 7,90
4. Stecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: S 3,40 100,00 1,00 3,40
6. Klempiské konstrukce: C 0,90 100,00 0,00 0,00
7. Vnitini omitky: S 5,80 100,00 1,00 5,80
8. Fasadni omitky: C 2,80 100,00 0,00 0,00
9. VgjSi obklady: C 0,50 100,00 0,00 0,00
10. Vnittni obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00
12. Dvee: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00
16. Vytagni: S 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Elektroinstalace: S 4,30 100,00 1,00 4,30
18. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100,00 1,00 1,90
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchy# S 0,50 100,00 1,00 0,50
24. Vnittni vybaveni: S 4,10 100,00 1,00 4,10
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100,00 1,00 3,40
Souet upravenych objemovych paoitil 95,80
Hodnota koeficientu vybaveni,K 0,9580
Ocereni:
Zakladni cena (dleif). ¢. 6): = 2 290,- K/m®
Koeficient vyuZziti podkrovi (dleifl. ¢. 6): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9580
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,1690
Koeficient prodejnosti i (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 0,6080




Zakladni cena upravena

Plna cena: 367,81% 3 888,33 K/m®

Vypocet opotebeni linearni metodou
Sté&i (S): 66 roki 3
Predpokladanéa dalsi Zivotnost (PDZ): 14iok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80trok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 66 / 80 = 82,500 % -

3 888,33 K/m®
1 430 166,66 K

1179 887,49 K

Rodinny dim €.p.576 - zjiS€na cena = 250 279,17K
b) Pozemky
b,) Pozemky - 827 -8 32
Pozemky oceginé dle cenové mapy.
Nazev Parcelnfislo Vyméra  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]
zasta¥na plocha 1051 118,00 500,00 59 000,-
zahrada 1052 332,00 500,00 166 000,-
Pozemky ocetné dle cenové mapy — celkem 225 000,-
Pozemky - zjiS€na cena = 225 000,- K
Vécné hodnota (nakladova cena) — rekapitulace cen
Nakladove ceny:(bez koeficientu prodejnostiK
a) Rodinny dam ¢.p.576 = 411 643,37 K
b) Pozemky = 225 000,- K
Nakladova cena nemovitosttini celkem 636 643,37 K

Zaokrouhleno na 640 000,<K

| Vécna hodnota celkem

640 000,K¢




2. Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je obetmana soétem vSech budoucichtipmi dosazitelnych zigdnetnych
nemovitosti.

Vzhledem ktomu, Ze objekt je v horSim technickétavis a povinny neumoznil prohlidku
nemovitosti, neni mozno odhadnout velikost a kwafiloch vhodnych k pronajmu, proto se
vynosova hodnota netuje. .

| Hodnota stanovena vynosovou metodou neurtuje se |

3. Srovnavaci hodnota

Pri pouZiti porovnavaci metody je nutno provést hadwé srovnani fedmétnych nemovitosti s
obdobnymi objekty, jejichZz ceny byly v nedavné &ola trhu realizovany. Vzhledem k tomu, Ze
objektivnich informaci o skuteé realizovanych cenach je minimum, byly pro dal&nsweni
srovnavaci hodnoty pouzity nabidky realitnich kdditeprezentované na siti Internet.

1. Prodej, dim rodinny, Ostrava - Kunéice

SREALITY.CZ

Cena: 1 850 000,-K

Prodej rodinného domu na Frydecké ulici v Ostréduncicich. Zrekonstruovany, vifzemi 3
pokoje, kuchyt a gisluSenstvi. V podkrovi dalSi dva pokoj#sté&né podsklepeno. Nové el.
rozvody, podlahy, g¢cha. Topeni plynové.

2. Prodej, dim rodinny, Vratimov

Cena: 1 100 000,-K
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Dum o dispozici 3+1 m& zanovni kuatskou linku, v koupeléi nové obklady a sprchovy

kout.Zasta¥na plocha 180m2, uzitna plocha 150m2. K domiii geizemek o rozloze 800 m2 - s
garazi/kinou a krasnou zahradou. Nemovitost je vytégp Ustednim topenim s kotlem na pevna
paliva, kanalizace do septikuib se nachazi v krasném piesli, rozfistajici se vilov&tvrti v

tésné blizkosti lesa. Dobra &émnska vybavenost autobus, obchody, 10 minut aute®stravy.

3. Prodej, dim rodinny, Michalkovice

Cena: 1 270 000,-K

Jednd se o starStimh urkeny k rekonstrukci s obytnymiigemim o velikosti 4+1,uzitnd plocha
piizemi je 110 m2,podkrovi je mozné vyuzit po rekasti také k bydleni.Objekt je
celopodsklepeny, k domutigha pozemek-zahrada o vyie 651 m2.Zastawa plocha domu a
nadvai je 317 m2-¢etre dvou hospod&kych budov,sousedicich s domem.Celkova plocha
pozemku vetné stavby je 967 m2ipojky el.,plyn,voda,odpad-vl.jimkaiBtup na pozemek
mozny ze dvou stran Zifehlé obecni komunikace.

1 2 3
Ocenov. Srovnav. Srovnav. Srovnav.

Kunéice Vratimov__| Michalkovice
ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem [K¢] 1850000f{ 1 100 000 1270 000
Plocha pozemku [m2] 450 200 651
Cena pozemku [K&/m2]
Cena pozemku celkem [KE]
Prodejni cena budovy K] 1850000/ 1100000f 1270000
Uzitna plocha [m2] 58 85 150 110
Jednotkova cena [K&/m2] 21765 7333 11 545
EKONOMICKE UDAJE
Datum prodeje | ... .11 .11 .11
Korekce pro datum prodeje | ... 1,00 1,00 1,00
Korekce nabidkovéceny | ... 0,75 0,75 0,75
FYZICKE ASPEKTY
Technicky stav objektu | .. lepsi lepsi lepsi
Korekce pro technicky stav. =~~~ | ... 0,80 0,80 0,80
Funkéni vyuziti nemovitosti | ... lepsi lepsi lepsi
Korekce pro funkéni vyuziti | ... 0,90 0,90 0,80
Dalsi rozvoj nemovitosti | ... Srov. Srov. lepsi
Korekce pro dalsirozvoj | ... 1,00 1,00 0,90
Lokalita/pFistupnost | ... Srov. lepsi lepsi
Korekce pro lokalitu | ... 1,00 0,90 0,90
Vzhled a atraktivita objektu | ... lepsi lepsi lepsi
Korekce . 0,90 0,90 0,85
VWybaveni | .. lepsi lepsi lepsi
Korekce 1 . 0,9 0,90 0,90
Jednotkova cena po adjustaci 5 280 9520 2 887 3434
Hodnota objektu 306 254
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Zaokrouhleno na 310 000,<K

Hodnota stanovend& srovnavaci metodou 03000,- K&

4. Odhad ceny obvyklé

Pro odhad ceny obvyklé byly vyuzity tyto z{ige hodnoty majetku:

vécna hodnota 640 000,- K
vynosova hodnota netuje se
srovnavaci hodnota 310 000,- K

VySe uvedené hodnotyigdstavuji zakladnifpstupy @i hodnoceni nemovitosti. Kazdy &chto
piistupi ma v tomto hodnoceni jinou vahu a vypovidaci sobsp ¥ stanoveni ceny obvyklé.
V souwasné dobjsou preferovanyifstupy vynosovy a srovnavaci, které odrazeji zg&padnych
investofi (vynosovy pistup)¢i redlna data asfend realitnim trhem (srovnavadiigiup). Naopak
pristup na zaklad vécné hodnoty fedstavuje cenu stavebnich materidlu a praci bezdohha
schopnost realizovat tyto ceny na trhu s nemovwttost

Oceaiovany rodinny dm je umisén v Ostra¥, Kun¢icich. Okolni zastavbu t¥bcéasté&né rodinné
domy, gevazre vSak objekty pimyslové. Kvalita lokality je z hlediska bydleni hwxtena jako
podptimérna. K objektu je fistup z véejné pristupné komunikace, umésié na pozemku ve
vlastnictvi teti osoby. Objekt je v sdéasné dob vyuzivan k bydleni. Technicky stav domu je
Spatny.

Pti odhadu ceny obvyklé bylorilédnuto ke srovnéavaci hodipktera poskytuje informaci o stavu
trhu s nemovitostmi v migtv daném segmentu nemovitosti.

Pravni vady:
Na LV je vyzn&eno ¥cné lfemeno, které se vSak vztahuje k z&taa pohledavku, proto neni
samostat& ocergno (cena obvykla je vzdy odhadované bez d@ljuh

Na zaklad zjiSténych udaji, se zap&tenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicichliw
na konefnou hodnotu (stav nemovitosti, jejich velikost, paha, umisgni, moznost vyuZziti,
posouzeni sofasného trhu s nemovitostmi apod.) odhaduji cenu olyklou ve vysi 300 000 K.

| Cena obvykla 300 000,-K |
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vécna hodnota:
Vécné hodnota celkem: 640@M- K&

Vynosova hodnota:
Vynosova hodnota celkem: neurtuje se

Srovnavaci metoda:

Srovnavaci hodnota celkem: 3000,- Ké
Cena obvykla:
Cena obvykla celkem: 3000,- K¢

Cena obvykla
300 000,- K

slovy: Tristatisic K

Ve Vsetirg, 18.3.2011

Ing. Tomas Hurta
Horni Jasenka 285
755 01 Vsetin

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafaodnutim Krajského soudu v Osttaze
dne 2.12.199%:.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika,advceny a odhady nemovitosti a
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné, stavby fmmyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 1442-54/11 znaleckého deniku.
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E. Seznam f#iloh

1. Vypis z katastru nemovitosti
2. Snimek katastralni mapy
3. Fotodokumentace




