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ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 13582-022/13

o cen€ fadového rodinného domu ¢.p.26 na parc.¢.848/1, katastralni izemi a obec Hnojnik,
okres Frydek - Mistek, v¢etné pozemku a pfisluSenstvi. (LV ¢.522)

Objednavatel posudku:

Vlastnik nemovitosti:

Ukel posudku:

Ocetiovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

Ing.Petr Klus, CSc.
Insolvencni spravce
Reznicka 33

738 01 Frydek - Mistek

Jaltivka Karel
Hnojnik 26
739 53 Hnojnik

Insolvenéni fizeni - Jalivka Karel

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zmén¢ n€kterych zakond, ve
znéni pozdé&jsich predpist, (ocefiovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.€.456/2008 Sb., €.460/2009 Sb., €.364/2010
Sb.,£.387/2011 Sb. a €.450/2012 Sb. s u¢innosti od
1.1.2013.

1.unora 2013
Jaromir Klein

Hlavni tfida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 13 stran textu véetné

obalky a pfiloh.

V Ostrave, dne 1.unora 2013



A. NALEZ

Blizsi addaje o nemovitosti

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem ve Frydku-Mistku, dne
30.kvétna 2007, LV &.522.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku, vyznaeni zmény vnéj§iho obvodu budovy a
vymezeni rozsahu v&cného bfemene, vyhotoveny Geodetickou kancelati Hnojnik, ing.Zdengk
Macosek pod €.planu 1095-82/2012 dne 19.12.2012.

Kopie katastralni mapy.

Dopliiujici Gidaje sdélené zastupcem majitele nemovitosti pfi mistnim Setfeni.

Prohlidka

Ocenénd nemovitost byla prohlédnuta znalcem dne 23.ledna 2013 za G&asti zastupce
majitele nemovitosti.

Pfilohy posudku
Geometricky plén.
Fotomapa.

Predmétem ocenéni jsou

1) Rodinny diim se Sikmou stfechou, &.p.26

2) Stavebni pozemek, parc.¢.848/1

3) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem



B. POSUDEK A OCENENI

1) Rodinny diim se Sikmou stiechou, ¢.p.26
Ocenéno podle § 26a vyhlasky.

Popis

Jedna se o fadovy rodinny dim krajni sekce, ktery je pfizemni, ¢aste¢né podsklepeny se
sedlovym krovem, kde plidniho prostoru je vyuzito jako podkrovi. Svislé konstrukce jsou
zdéné z klasickych materiald v tl.45 cm na betonovych zakladech bez funké&nich izolaci.
Sttecha je sedlova s krytinou z hlinikového plechu, klempifské konstrukce jsou uplné z
pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vapenné hladké, fasiadni omitky bfizolitové bez
venkovnich obkladf. Vnitini obklady jsou keramické v kuchyni, koupelné a na WC.
Schodiste teracové, dvefe hladké pIné, okna dfevéna dvojitd. Podlahy obytnych mistnosti jsou
betonové s cementovym potérem, v ostatnich mistnostech pfevazné keramicka dlaZba.
Vytapéni je tstfedni s kotlem na tuhd paliva i zemni plyn. El.instalace své&telna i motorova, na
stfeSe je instalovan bleskosvod. Rozvod vody studené i teplé, ohfev vody zajidtuje el.boiler.
Odpadni vody jsou svedeny do Zumpy. V kuchyni je instalovan plynovy spordk s el.troubou.
Zafizovaci pfedméty zdravotechniky tvofi sprchovy kout, vana, umyvadlo a splachovaci WC.

Rodinny diim je v uzivani 57 let, nachazi se v primémém technickém stavu a sestava z
jednoho bytu o velikosti 2+1 a nebytového prostoru uzivaného jako prodejna.

Soucasti nemovitosti jsou rovnéZ venkovni upravy, které tvofi ptipojky inZenyrskych siti a
venkovni schody betonové.

Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

Obestavény prostor

Spodni stavba ((8.70*8.60+1.40*4.45)*0.5)*2.00 = 81.05 m*
Vrchni stavba (8.70*8.60+1.40*4.45)*4.60 = 372.83 m’
ZastfeSeni (8.70*8.60+1.40*4.45)*5.20%0.5 = 210.73 m*

 celkem = 664.61 m°




o

o

Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveri vybaveni Obj.podil casti n
1. Zaiklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082
5. Krytiny stfech

nadstandard 0.03400 100% 0.034
9.  Vnéjii obklady

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
14. Podlahy obytnych mistnosti

podstandard 0.02200 100% -0.022
16. Vytapéni

nadstandard 0.05200 100% 0.052

-0.02726

Neuvedené poloZky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.02726) = 0.9853

Vypocet It - index trhu (dle prilohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi 3 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnictvi nemovitosti 2 0.00
Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem 0.00

It =1 + SUMA(Ti) = 1 + 0.00 = 1.000

Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 18a, tab.4)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Vyznam obce z hlediska zemépisného, kulturni 1 0.00
Bez vétsiho vyznamu

2. Poloha nemovitosti v obci 3 0.01
Centrélni izemi obce

3. Okolni zistavba a Zivotni prostfedi v okoli 1 -0.05

S negativnimi vlivy na okoli, ( napf. vyrobni objekty, sousedstvi dalnic, Zeleznic, skladek,
lom1, objektii zemé&d€l. vyroby)
4. Obchod, sluzby, kultura v obci 2 0.00
Pouze obchod se zédkladnim sortimentem
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5. Skolstvi a sport v obci 2 0.00
Zakladni $kola

6. Zdravotni zaFizeni v obci 2 0.00
Pouze ordinace praktického lékaie

7. Verejna doprava 2 0.00
Omezené dopravni spojeni

8. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

9. Nezaméstnanost v obci a okoli 2 0.00
Priméma nezaméstnanost

10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
Bez vlivu

11. Vlivy neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

Celkem -0.04
Ip=1+SUMA(Pi) = 1 +-0.04 = 0.960

Vypocéet lv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 20a, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

0. Typ stavby a) 1 A
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo
strmou stfechou

1. Druh stavby 2 -0.01
Dvojdomek, dim fadovy

2. Provedeni obvodovych stén b) 3 0.00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

3. Tloust’ka obvod. stén 2 0.00
45 cm

4. PodlaZnost c) 2 0.01

Hodnota vice jak 1 do 2 v&etné
Vypodet: celkova zastavéna plocha vech podlazi 122.20 m? /
zastavéna plocha 1.NP 81.47 m® = podlaznost 1.50

S. Napojeni na sité (pFipojky) 3 0.00
Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpisob vytapéni stavby 3 0.00
Ustiedni , etaZové , dalkové

7. ZaKl. prislusenstvi v RD d) 3 0.00
Uplné - standardni provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dalsiho vybaveni

9. Venkovni dpravy | -0.05
Zanedbatelného rozsahu

10. Vedlejsi stavby tvorFici pFisluSenstvi k RD 2 0.00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 2 0.00
0d 300 m* do 800 m” celkem




12. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

13. Stavebné- technicky stav 3 0.5950
Stavba se zanedbanou udrzbou - (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.7+0.00 pro stafi 57 let)

Celkem -0.05
(posl.polozka se do sumy nezapogitava)

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V13 = (1 +-0.05) x 0.5950 = 0.565

Vypocet ceny objektu (§ 26a vyhlasky)

Index. prim. cena za m’ obestavéného prostoru =K¢é 3.410,-
Koeficienty:
I: index cenového porovnani x 0.5420
I=ItxIpxIv=1.000x 0.960 x 0.565
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 1.848,22
Cena za cely obestavény prostor 664.61 m? =K¢ 1.228.345,49
Rodinny diim se Sikmou stfechou, ¢.p.26 ~ Cena celkem K¢ 1.228.345,-
2) Stavebni pozemek, parc.¢.848/1
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.
Popis

Vycet pozemkii:

parc.&.848/1 zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 235 m?
Oprava ceny pozemku
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci (az -7%) -7%
Moznost napojeni na rozvod plynu (aZ +10%) 10%
Vypocdet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)
Zikladni cena za m” stavebniho pozemku N =K¢& 38,66
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 38,66
Po zapocteni 3.00% dalSich pfiraZek a srazek =K¢ 39,82
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy &.38) x 2.1460
Kp: prodejnosti (dle ptilohy €.39) x 1.3100
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 111,94
Cena za celou vyméru 235.00 m? =K¢& 26.306,80
Stavebni pozemek, i):_arc.é.848/l Cena celkem K¢ 26.307,-




3) Ovoc.dreviny a okras.rostliny zjedn.zptisobem

Ocenéno podle § 42 vyhlasky.
Zjisténa jednotkova cena pozemki
Pot-&islo Nézev Vyméra m’ Cena
2, Ost.plochy-funkéni celek se

stav.poz.,parc.¢.848/9 67.00 3000.00
Celkové vyméra a cena - 67.00 3000.00
Jednotkova cena pozemki = 3000.00 / 67.00 = 44.7761
Vypocet ceny porosta (§ 42 vyhlasky)
Zjiténa cena pozemku o vyméfe porostu = K& 447,76
(10.00 m” x 44,78 K&/m? )
Podil ve vysi 8,5% ze zji$téné ceny =K¢ 38,06
0voc.di"e;in_y a okras.rostliny zjedn.zpiisobem Cena celkem K& 38,-




C. REKAPITULACE

1) Rodinny diim se §ikmou stiechou, €.p.26 K¢ 1.228.345,-
2) Stavebni pozemek, parc.¢.848/1 K¢ 26.307,-
3) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zplisobem K¢ 38,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych predpisi K¢ 1.254.690,-

Slovy: JedenmiliondvéstépadesatétyftitisiceSestsetdevadesat K&

Stanoveni ceny obvyklé :

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasad¢ se jednd o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa
nemovitosti v dané lokalité za urcité obdobi, které by nemélo pfesahnout délku 1 roku.

Dle ¢&asti ,,C* vypisu z katastru nemovitosti — LV €.522 pro katastralni uzemi a obec
Hnojnik nevézne na ocefiované nemovitosti omezeni dispozi¢nich prav.

Ocefiované nemovitosti se nachazi v centru zastavéné &asti obce, pfimo u hlavni silnice
prochazejici obci. Soucasti nemovitosti je pouze stavebni pozemek, trvalé porosty a venkovni
upravy tvofici pfipojky inZenyrskych siti, Zumpa a venkovni schody.



V obci Hnojnik a okoli jsou nabizeny k prodeji nasledujici obdobné nemovitosti:

1. RD Hnojnik, 5+1 s dvojgarazi,

zastavéna plocha 118 m2, dvojpodlazni, podsklepeny s podkrovim,

uzitna plocha 200 m2, vytapéni ustiedni na zemni plyn,

pozemek 1072 m2 cena

2. RD Dolni Domaslavice, 3+1,

zastavéna plocha 44 m2, prizemni s podkrovim, ¢astecné podsklep.

uzitna plocha 80 m2, okna plastova,
topeni lokalni na zemni plyn i tuha paliva,

pozemek 804 m2 cena

3. RD Dolni Domaslavice, 2+1,
zastavéna plocha 55 m2, prizemni, podsklepeny s podkrovim,
uzitna plocha 90 m2, topeni ustfedni na tuha paliva,

pozemek 387 m2 cena

4. RD Horni ToSanovice, 2+1 s garaZi,
zastavéna plocha 43 m2, pfizemni, nepodsklepeny s podkrovim,
uzitna plocha 89 m2, dobry techmnicky stav, krbova kamna,

pozemek 1018 m2 cena

1 600 000,- K¢

1270 000,- K¢

1 199 000,- K¢

1270 000,- K¢

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zdkladé dlouhodobého sledovani
realitniho trhu regionu, s pfihlédnutim k sou¢asnym podminkam, aktudlnim cenam na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze ptedmétna nemovitost se nachazi v
prumérném technickém stavu, bezprostfedné u hlavni komunikace s vyraznym hlukovym

zatizenim, odhaduji cenu obvyklou ocefiované nemovitosti ve vySi :

1 300 000,- K¢

V Ostravé, dne 1.Yinora 2013



D. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.4.1984, &.j. Spr. 2029/84, pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym &islem 13582-022/13.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji podle pfipojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni tfida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadnl stav Novy stav
Vimira parcsly | D pomeminy | Qunebend Vymira parcely | Oruh pozemics |  Typ stavby | Zpis. Parovednl se pravnich vztahi
[peare) urCeni | D7 plechézi z pozemias | Cielo listu Vyméra dilu Oznateni
Zp0oed vyul | pars. ioiem Zplinoh vyt | Zptswob vyt | vimer v " i
m? ha m? s m’“ ha m?
1331 megpl | W 20 35| zastpl |—mime—| 2 | 8481 52 2; 35
i s 4 46 | s 2 | 848 522 4} 46
i (7] 2 34| Fatseda 2 | sasn 522 2 34
| “n 2 76| e 2 | 848 522 C 2 16
= M D 67| 2 | s481 522 R
1 M 67| 2 | san 522 i 6T
AL gl | MM D81| zastpl |—mam—| 2 | 8481 522 P 6| a
: 848/4 522 i1 15| cela
= 5 P is
1) | 14: 06 i
i |
VECNE|{BREMING
849/1 511
84917 663

pro

v toeden) &

né ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu

BPEJ Parcelni &islo podie

na dilu katastn Ziednodusend
m parcely i id

Kéd
BPEJ

Vyméra

ha

m?

BPEJ
na dilu

parcely

rozhodnuti, pokud podminky pro né nejsou stanoveny jinym rozhodnutim nebo opatfenim.

WNapi‘esnosﬁodpavidé pravnim pfedpisim.

Katastréini ufad, katastraini pracovisté souhlasi

Soometricky pién ovadl ifednd Y y inZenyr. Souhk m'umﬂnmwmmm

Ing. Zdenék Macosek

Adriana Adamiecové
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