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ZNALECKY POSUDEK

cislo: 13581-021/13

o cené¢ fadového rodinného domu ¢.p.395 na parc.C.848/3, katastrdlni izemi a obec
Hnojnik, okres Frydek - Mistek, véetné pozemki a pfislusenstvi. (LV ¢.522)

Objednavatel posudku:

Vlastnik nemovitosti:

Ukel posudku:

Oceiovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

Ing.Petr Klus, CSc.
Insolvenéni spravce
Reznicka 33

738 01 Frydek - Mistek

Jaluvka Karel
Hnojnik 26
739 53 Hnojnik

Insolvenéni fizeni - Jaltivka Karel

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., o0 oceftovani majetku a o zméné nékterych zakonii, ve
znéni pozdgjSich predpisti, (ocenovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sb.,£.387/2011 Sb. a €.450/2012 Sb. s G¢innosti od
1.1.2013.

1.4nora 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

obdlky a pfiloh.

V Ostrave, dne 1.inora 2013



A. NALEZ

Blizsi adaje o nemovitosti

Podkiady pro vypracovani posudku

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

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku, vyznaceni zmény vnéj$iho obvodu budovy a
vymezeni rozsahu vécného bfemene, vyhotoveny Geodetickou kancelati Hnojnik, ing.Zden¢k
Macosek pod ¢.planu 1095-82/2012 dne 19.12.2012.

Kopie katastralni mapy.

Doplityjici Gidaje sdélené zastupcem majitele nemovitosti pfi mistnim Setfeni.

Prohlidka

Ocenéna nemovitost byla prohlédnuta znalcem dne 23.ledna 2013 za ucasti zastupce
majitele nemovitosti.

Prilohy posudku
Geometricky plan.
Fotomapa.

Predmétem ocenéni jsou

1) Rodinny diim se Sikmou stfechou, €.p.395

2) Stavebni pozemek, parc.¢.848/3

3) Ost.plochy-funkéni celek se stav.poz.,parc.¢.848/8
4) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpisobem




B. POSUDEK A OCENENI

1) Rodinny diim se Sikmou stiechou, ¢.p.395
Ocenéno podle § 26a vyhlasky.

Popis

Jedna se o fadovy rodinny diim stfedni sekce, ktery je ptizemni, &asteén& podsklepeny se
sedlovym krovem, kde plidniho prostoru je vyuzito jako podkrovi. Svislé konstrukce jsou
zdené z klasickych materidld v t1.45 cm na betonovych zakladech bez funkénich izolaci.
Stiecha je sedlova s krytinou z hlinikového plechu, klempitské konstrukce jsou tplné z
pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vapenné hladké, fasadni omitky bfizolitové bez
venkovnich obkladii. Vnitini obklady jsou keramické v kuchyni, koupelné a na WC.
Schodiste teracové, dvete hladké plné, okna dfevéna dvojita. Podlahy obytnych mistnosti jsou
betonové s cementovym potérem, v ostatnich mistnostech prevazné keramicka dlaZba.
Vytapéni je ustfedni s kotlem na tuha paliva i zemni plyn. El.instalace svételnd i motorova, na
stfeSe je instalovan bleskosvod. Rozvod vody studené i teplé, ohfev vody zajidt'uje el.boiler.
Odpadni vody jsou svedeny do Zumpy. V kuchyni je instalovan plynovy sporék s el.troubou.
Zatizovaci pfedméty zdravotechniky tvofi vana, umyvadlo a splachovaci WC.

Rodinny ddm je v uzivani 57 let, nachdzi se v primémém technickém stavu a sestava z
jednoho bytu o velikosti 3+1.

Soucasti nemovitosti jsou rovnéz venkovni Gpravy, které tvoii pfipojky 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 ((8.44%8.60+1.40*2.45)*0.5)*2.00 - 76.01 m®
Vrchni stavba (8.44*8.60+1.40%2.45)*4.60 - 349,66 m’
ZastfeSeni (8.44*8.60+1.40*2.45)*5.20*0.5 = 197.64 m?

celkem = 62331 m’




<

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

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveti vybaveni Obj.podil ¢asti n
1. Ziklady v¢. zemnich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082
S.  Krytiny stifech

nadstandard 0.03400 100% 0.034
9. Vnéjsi 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
26. Ostatni

podstandard 0.03400 100% -0.034

-0.06126

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypo&et koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * -0.06126) = 0.9669

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

Ho_d_noceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi 3 0.00
Nabidka odpovida poptavce

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

3. Vliv privnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem 0.00

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

Vypocéet Ip - index polohy (die pfilohy 18a, tab.4)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Vyznam obce z hlediska zemépisného, kulturni 1 0.00
Bez vét§iho vyznamu

2, Poloha nemovitosti v obci 3 0.01
Centrélni uzemi obce

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

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

6. Zdravotni zarizeni v obci 2 0.00
Pouze ordinace praktického 1ékafe

7. Vefejna doprava 2 0.00
Omezené dopravni spojeni

8. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

9. Nezaméstnanost v obci a okoli 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

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

11. Vlivy neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivii

Celkem -0.04

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

Vypocet Iv - 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, dam 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 véetné
Vypotet: celkova zastavéna plocha viech podlazi 114.02 m?/
zastavéna plocha 1.NP 76.01 m” = podlaznost 1.50

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

6. Zpiisob vytapéni stavby 3 0.00
Ustfedni , etaZzové , dalkové

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

8. Ostatni vybaveni v RD 1 0.00
Bez dal§iho vybaveni

9. Venkovni dpravy 1 -0.05
Zanedbatelného rozsahu

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

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou 1 -0.01

Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 m?



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 tiprav)
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.7+0.00 pro stafi 57 let)
Celkem -0.06
(posl.polozka se do sumy nezapocitava)
Iv=(1+SUMA(Vi)) x V13 =(1 +-0.06) x 0.5950 = 0.559
Vypoéet ceny objektu (§ 26a vyhlasky)
Index. p_rﬁm. cena za m® obestavéného prostoru =K¢ - 3.410,-
Koeficienty:
I: index cenového porovnani x 0.5370
I[=ItxIpxIv=1.000x 0.960 x 0.559
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 1.831,17
Cena za cely obestavény prostor 623.31 m’ =K¢ 1.141.386,57
Rodinny diim se $ikmou stFechou, &.p.395 Cena celkem K¢ 1.141.387,-
2) Stavebni pozemek, parc.¢.848/3
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.
Popis
Vydet pozemkui:
parc.&.848/3 zastavéna plocha a nadvoii o vymsie 76 m?
Uprava ceny pozemku
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci (az -7%) -7%
MoZnost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
Vypoéet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)
Z4kladni cena za m” stavebniho pozemku = K& 38,66
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapo&teni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) =Ké 38,66
Po zapotteni 3.00% dalSich pfirazek a srazek = K¢ 39,82
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy &.38) x 2.1460
Kp: prodejnosti (dle ptilohy &.39) x 1.3100
Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 111,94
Cena za celou vyméru 76.00 m? =K¢& 8.507,73
Stavebni pozemt_ak, parc.c.848/3 Cena celkem K¢ 8.508,-




3) Ost.plochy-funkéni celek se stav.poz.,parc.¢.848/8
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

Popis
Vyéet pozemkii:
parc.¢.848/8 ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 67 m?

Pozemek vznikl na zdkladé Geometrického planu &.1095-82/2012 vyhotoveného
(icodetickou kancelati Hnojnik Ing.Zdenék Macosek dne 19.12.2012 oddélenim z parcely
¢.848/1.

Uprava ceny pozemku
Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci (a2 -7%) -7%
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%

Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Z:4kladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 38,66
(35 + (1494 - 1000) x 0.007414) x 1.00

Po zapocteni 0.00% pfir.a sraZek p.1 (tab.1) =K¢é 38,66
Po zapocteni 3.00% dal3ich piiraZzek a srazek = K¢ 39,82
Koeficienty:

Ki: zmé&na cen staveb (dle pfilohy &.38) x 2.1460
Kp: prodejnosti (dle ptilohy ¢.39) x 1.3100
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 111,94
Po vynasobeni koeficientem 0.40 =K¢ 44,78
Cena za celou vyméru 67.00 m” =K¢ 3.000,09
Ost.plochy-funkéni celek se stav.poz.,parc.é.848/8 Cena celkem K& 3.000,-

4) Ovoc.dieviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem
Ocenéno podle § 42 vyhlasky.

Z]i#téna jednotkova cena pozemkii

Pot.&islo Nazev Vyméra m* Cena

2. Ost.plochy-funkéni celek se )
stav.poz.,parc.¢.848/9 67.00 3000.00

(clkova vymeéra a cena 67.00 3000.00

Jednotkova cena pozemkt = 3000.00 / 67.00 = 44.7761

Vypodet ceny porostu (§ 42 vyhlasky)

7)i8ténd cena pozemku o vymeéfe porostu =K¢ 380,60
( 8.50 m? x 44,78 K&/m? )

Podil ve vysi 8,5% ze zjisténé ceny =K¢ 32,35
Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem Cena celkem K¢ 32,-




C. REKAPITULACE

1) Rodinny diim se §ikmou stiechou, &.p.395 K¢ 1.141.387,-
2) Stavebni pozemek, parc.c.848/3 Ké 8.508,-
3) Out.plochy-funkéni celek se stav.poz.,parc.&.848/8 K¢ 3.000,-
4) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem K¢ 32,-
Zjikt¥n4 vysledns cena dle cenovych predpisii Ké 1.152.927,-

Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 1.152.930,-

Slovy: Jedenmilionjednostopadesatdvatisicedevétsettiicet K¢&

Stanoveni ceny obvyklé :

Tento zpisob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyv&sek realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zdsadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodejii srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalité za ur¢ité obdobi, které by nemélo presahnout délku 1 roku.

Dle ¢asti ,,C“ vypisu z katastru nemovitosti — LV &.522 pro katastralni izemi a obec
Hnojnik nevazne na ocefiované nemovitosti omezeni dispozi¢nich prav.

Oceiované nemovitosti se nachdzi v centru zastavéné &asti obce, pfimo u hlavni silnice
prochdzejici obci. Soucasti nemovitosti je pouze stavebni pozemek pod domem, ostatni
plocha a venkovni tipravy tvofici pfipojky inZenyrskych siti, Zumpa a venkovni schody.




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

RD Hnojnik, 5+1 s dvojgaratzi,

zantavénd plocha 118 m2, dvojpodlazni, podsklepeny s podkrovim,
uZitnd plocha 200 m2, vytipéni istfedni na zemni plyn,

pozemek 1072 m2 cena

RD Dolni Domaslavice, 3+1,

zastavénia plocha 44 m2, prizemni s podkrovim, ¢asteéné podsklep.
uZitna plocha 80 m2, okna plastovi,

topeni lokalni na zemni plyn i tuha paliva,

pozemek 804 m2 cena

RD Dolni Domaslavice, 2+1,

zastavéna plocha 55 m2, pFizemni, podsklepeny s podkrovim,

uZitna plocha 90 m2, topeni Gstiedni na tuha paliva,

pozemek 387 m2 cena

RD Horni ToSanovice, 2+1 s garazi,

zastavéna plocha 43 m2, pfizemni, nepodsklepeny s podkrovim,
uZitni plocha 89 m2, dobry technicky stav, krbova kamna,
pozemek 1018 m2 cena

1 600 000,- K¢

1270 000,- K¢

1199 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 uvedenad zjisténi, s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze pfedmétnd nemovitost se nachazi v
pramérném technickém stavu, bezprostfedné u hlavni komunikace s vyraznym hlukovym
zal{7enim, odhaduji cenu obvyklou ocefiované nemovitosti ve vysi :

1200 000,- K¢

V Oxtrave, dne 1.4nora 2013




nulecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
UV z¢ dne 6.4. 1984, &.j. Spr. 2029/84, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
y nemovitosti.

ky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym &islem 13581-021/13.

wletné a ndhradu nakladd uctuji podle pfipojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlayni tHida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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Z DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJO KATASTRU NEMOVITOSTI
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Obsah katastralni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méritka 1:5000.

Podrobnéjsi informace k pouzivani mapy, aktualizaci dat a iejiho obsahu jsou uvedeny v napovédé (PDF format).

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3 &&MarQueryIld=2E... 3.2.2013







