Okres:Novy Ji¢in
Obec :Trojanovice

ZNALECKY POSUDEK ¢.4423/203/2016

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.39 s prisluSenstvim a pozemky v k.. a obci
Trojanovice, okres Novy Ji¢in

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katerinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 13 stran textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 11.srpna 2016.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.1861 pro k.a.Trojanovice, okres Novy Ji¢in ze dne 28.7.2016,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.1861 pro k.. Trojanovice, okres Novvy Ji¢in ze dne 28.7.2016

Louzilova Ivana, €. p. 39, 744 01 Trojanovice
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.
Vstup do objektu nebyl umoznén, vybaveni objektu se uvazuje jako standardni.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 11.srpna 2016.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p.39 s piislusenstvim v k.a. a obci
Trojanovice, okres Novy Ji¢in, ktery je umistén na okraji zastavéné zapadni Casti
obce nedaleko mistni komunikace. Vesnice Trojanovice je zaclenéna izemné pod
okres Novy Ji¢in a nalezi pod Moravskoslezsky kraj. Pfislusnou obci s rozsifenou
pusobnosti je mésto FrenStait pod RadhoStém. Obec Trojanovice se rozklada asi
dvacet kilometrti jihovychodné od Nového Jic¢ina a ¢tyfi kilometry jizn¢ od mésta
Frenstat pod Radho$tém. Dle regionalniho turistického ¢lenéni patii do oblasti
Beskydy - Valassko. Trvaly pobyt na uzemi této stfedné velké obce ma uredné
hlaSeno kolem 2210 obyvatel. Obec je vzdalend piiblizné 19 km od slovenskych
hranic. Na skolni dochazku vyuzivaji déti v obci jednu zakladni $kolu niz§iho stupné
a predskoldci mohou navstévovat i Skolu matefskou. Pro vyuziti volného casu je v
obci k dispozici koupalisté, sportovni hfisté a dalsi sportovisté. Dale bychom v obci
nasli knithovnu a kostel. V obci Trojanovice ma ordinaci jeden prakticky lékaf.
Mistni obyvatelé mohou vyuZivat plynofikaci, kanalizaci i vetejny vodovod. Vesnice
Trojanovice lezi v primérné vysce 500 metri nad motfem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1750. Celkova katastralni plocha obce je
3582 ha, z toho orna pida zabira pouze devét procent. Dvée tfetiny katastru obce jsou
pokryté lesem. Vzhledem k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi malo
ploch s travnim porostem.

Jedna se o levou stranu (pfi pohledu z ulice) rodinného dvoudomu. Okolni zastavbu
tvoii prevazné rodinné domy. K nemovitosti patii vedlejsi stavby, venkovni Gpravy a
pozemky. Objekt je napojen na inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Pfijezd po
nezpevnéné komunikaci. Objekt se nachdzi na st.p.¢.62/1 o vyméte 145 m2. Dale
k objektu nalezi p.¢.657/2 — zahrada o vyméfe 1480 m2 a p.¢.658/2 — zahrada o
vymeére 343 m2. Tyto pozemky tvofi jednotny funkcni celek s objektem rodinného
domu.



Rodinny dim €.p.39

Rodinny dim v k.G. a obci Trojanovice, okres Novy Ji¢in, obsahuje obytné mistnosti
s pfislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma piiblizn¢ obdélnikovy pudorys,
sedlovou a pultovou stfechu, mad jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Vybaveni
objektu je uvazovano jako standardni. Objekt rodinného domu je piipojen na
inzenyrské sité. Stav objektu je primérny.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piredmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.39 s piislusenstvim a pozemky v
k.u. a obci Trojanovice, okres Novy Ji¢in

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuté castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro tucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takové cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpiisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni



zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1

Rodinny diim, Trojanovice, okres Novy Ji¢in, cena 1 860 000,- K¢

Nabizime k prodeji zdény rodinny diim 3+1 s hospodaiskou budovou a rozsédhlou
zahradou s ovocnymi stromy o rozloze cca 2000m2 (hranice budou upraveny novym
zamétenim) a 480m2 zastavéné plochy a nadvoii. Vytapéni zajistuji ptivodni kamna
a pec, diim je ¢astecné podsklepeny kamennym sklepem s klenbou. Soucésti staveni
je 1 stodola a dilna. Nad svétnicemi je ptida s pevnou podlahou (nyni senik), kde se
daji dobudovat dalsi 2 pokoje. Na komin je napojena udirna. Diim je v zachovalém
stavu, napojen na studni¢ni vodu, odpad sveden do jimky.

Nemovitost ¢.2

Rodinny diim, Za Stielnici, Frenstat pod Radhostém, cena 1 950 000,- K¢

Samostatné stojici, celo podsklepeny rodinny dim s garazi na ulici Za Sttelnici ve
Frenstaté pod Radhostém. Postaven a zkolaudovéan v 70. letech, drobné tipravy cca
15 let nazpét. Tedy pavodni, avSak velmi zachovaly stav. Pfizemi - kuchyné, obyvaci
pokoj, loznice (tyto dva pokoje lze spojit v jeden velky), komora, koupelna, wc,



veranda. 1. podlazi - pokoj, pudni prostory s moznosti vybudovani dalSich dvou
pokojt. Konstrukce - cihla; vytdpéni - pevna paliva, elektrika; stfecha - eternitové
Sablony (krovy OK). Vlastni studna (v planu pfivedeni obecniho vodovodu). Plocha
zastavéna/uzitna/zahrada - 77/150/1600. Vedle domu samostatny objekt - gardz s
dilnou. Velmi zadana lokalita v blizkosti Pusteven, Golfové hiisté Celadn4, centrum
Frenstatu 15 minut chiize.

Nemovitost ¢.3

Rodinny diim, Pod strani, Roznov pod Radhostém, cena 2 250 000,- K¢é

Nabizime k prodeji rodinny diim v RoZnové€ p. Radho$tém, na ulici Pod Strani. Dim
byl vystavén v 80.1etech, dispozi¢né feSen jako 4+1 a je ur¢en k rekonstrukei. Jsou
zde veskeré inzenyrskeé sité, zahrada 995m2, garaz, vlastni piijezdova cesta,
kanalizace feSena septikem.

Vytapéni plynové a ohfev vody na elektro. Dim je ihned obyvatelny.

Odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti ¢ini

1750 000,- K¢

Tato zjisténd cena dle nazoru znalce pln€ postihuje zakladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceniovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4423/203/2016 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.197/2016.

V Hradci Kralové dne 11.srpna 2016.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.1861 pro k.i.Trojanovice, okres Novy Ji¢in

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 22.07.201¢ 10:0 0
[s CZ0804 Novy Jiéin Obesc: 599999 Trojanovice
Kat.lzemi: 768499 Trojanovice List vlastnictvi: 1861
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdv 2 Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
LouzZilova Ivana, ¢.p. 39, 74401 Trojanovice 645129/02318

B Nemovitosti

Z
P

Zram2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob oc

rany

st.

145 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi

Trojanovice, &.p. 39, rod.dum

ba stoji na pozemku p.&.: 8t. 62/1

657/2 1480 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

658/2 343 zahrada rozsahlé chranéné
Gzemi, zemedélsky
pudni fond

Bl Jind prdva - Bez zapisu

o zastavni prave smluvni
k zajisténi:

1. pohledavky ze smlouvy ¢&. 2713000026 ve vysi 360.000,- K& s prisludenstvim
2. budouci pohledavky z titulu kompenzaéniho poplatku do 30.9.2043
do celkové &astky 500.000,- K&
3. budoucich pohledavek ze smluvnich pokut de 30.9.2043 do celkové &astky 1.500.000,- K&
4. budouci pohledavky z titulu prava na vydani bezduvodného obohaceni
v pfipadé eventudlni neplatnosti uvérové smlouvy do 30.9.2043
do celkové &astky 1.500.000,- R&
5. budouci pohledavky v pfipadé odstoupeni od uvérové smlouvy do 30.9.2043
do celkové c¢astky 1.500.000,- K&
6. budouci pohledavky z titulu préva na vydani bezdivodného obohaceni pfi odstoupeni
od uvérové smlouvy do 30.9.2043 do celkové castky 1.500.000,- K&
Cordtrade s.r.o., Jiraskova 81/13, Parcela: St. 62/1 V-4445/2013-804
Hodolany, 77900 Olomouc, RE/IC0: Parcela: 657/2 V-4445/2013-804
28344618 Parcela: 658/2 V-4445/2013-804
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 18.07.2013. Pravni ucéinky

vkladu prava ke dni 22.07.2013.
V-4445/2013-804

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Petr Kocidn, Veveri 125, 616 45 Brno

Louzilova Ivana, &.p. 39, 74401 Trojanovice, RC/ICO:
645129/0318
Z-13642/2015-703

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Brno-venkov

137Ex-13430/2015 -9 ze dne 03.09.2015. Pravni d&inky z&pisu ke dni 03.09.2015.
Zapis proveden dne 07.09.2015; uloZeno na prac. Brno-venkov
Z-13642/2015-703

m obvedu, ve kt

o Moravskoslezsky kraj,
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 22.07.201¢ 10:0 0
[s CZ0804 Novy Jiéin Obesc: 599999 Trojanovice
Kat.lzemi: 768499 Trojanovice List vlastnictvi: 1861
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Souvisejici zdpi

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitesti
soudniho exekutora JUDr. Petra Kociana

Parcela: St. 62/1 Z-6129/2015-804
Parcela: 657/2 Z-6129/2015-804
Parcela: 658/2 Z-6129/2015-804

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 137 Ex 13430/2015-14 ze dne
08.09.2015. Pravni ucéinky zépisu ke dni 08.09.2015. Zapis proveden dne
14.09.2015; uloZeno na prac. Novy Jiéin

Z-6129/2015-804

- Bez zapisu

- Bez zapisu

;s a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva darovaci ze dne 18.11.2008. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 19.11.2008.
V-8683/2008-804
! 645129/0318

Pro: LouZilovi Ivana, ¢.p. 39, 74401 Trojanovice RE/

.
Farc

657/2

movitosti

ndvd stdatni sprdvu katastru ne

i jsou v

Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicin, kod: 804.

nim obvedu, ve kt

o Moravskoslezsky kr
Strana 2

Katastrdlni afad
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Kopie katastralni mapy pro k.. Trojanovice, okres Novy Ji¢in
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Fotodokumentace nemovitosti:
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