Znalecky posudek. 199-2629/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou

Predmét oceréni:
Rodinny dam €.p. 107 na pozemku par&. St. 111/2, pozemky parce. St. 111/2 a 229/2.

Obec: Bilov ¢.p. 107

Okres: Novy din PS 743 01

Katastralni zemi: Bilov Kraj: Morawstezsky kraj
Sidlo katastrfadu v Novém gin¢ Identifikatni kod: 604402

Vlastnik stavby a pozenik SJM Michalik Ji a Michalikova Jarmila

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévéarenska 410/14
709 00 Ostrava-Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 21.8.2009

Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consult pliggo 0536
verzeACONS 10.23 platna od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu giildh. Objednateli se fpdava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 21.8.2009
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Kopie katastralni mapy
Situani planek
Fotodokumentace




Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1590/07-56 ze dne 26.5.2009 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych h& ¢&. 42pro k.u. Bilov, obec Bilov, okr. Novydin.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b ¢. 42 ato:
- rodinny dim ¢.p. 107 na pozemku pagcSt. 111/2,
- pozemek paré. St. 111/2, o vyrre 242 ni — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 229/2, o vyniie 81 nf — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostiré prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena, dale oceamady, které prodejem v draZ
nezaniknou, a déle stanovil vyslednou (obvykloupuwcenemovitosti ke dni zpracovani
znaleckého posudku.

o

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 7.7.2009 od 10:00 hod za&asti povinnéhg
p. Michalika, vykonavatele soudniho exekutora pgvéiga a soudniho znalce Ing.ckh.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Bilov, obedoB, list vlastnictvi¢. 42,
vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KP Novyidize dne 29.1.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list XVI-11-10 ititku 1:2880 ze dne 29.1.20009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace gzena znalcem dne 7.7.2009




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.

Zvlastni 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 husté zastavbdinnych don v centralni¢asti obce
Bilov (545 obyvatel), v katastralnim Uzemi BilovkraNovy JEin. Spravni centrun

L

Novy Jiin je vzdalen 20 km. V obci se nachazi obedatizakladni Skola a 3 km severnim

smérem od oc#ovaného rodinného domu. Dopravni dostupnost rotimm®mu je pkmerna,
v obci se také nachazi zastavka mesiiské autobusové dopravy. Napoj
na frekventovanou komunikaat. /47 spojujici mista Ostrava a Olomouc je moZ
ve vzdalenosti 1,2 km. Ve vzdalenosti cca 2 km aehézi vjezd na budouci dalnici O
Zeleznéni stanice se nachazi veéswt Bilovec. V ramci okresu Novy &n se jednd
o pramérn¢ atraktivni lokalitu v Gzemiifrodniho parku Oderské vrchy.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozerikje 323 nf, ztoho plocha zasta¥énd rodinnym domen
¢ini 14(r3nzn?. Obytna plocha rodinného domu 58 m? uZitna plocha v hospotké casti
¢ini 46 nt.

Udaje o océiovaném rodinném dong
Oceaiovany rodinny dm je situovany v zasta¥trodinnych don v obci Bilov. Dle odhady

byl dim postaven v 30. letech 20. stoleti. Objekt se &zichna vlastnim pozemkKu

parcé. St. 111/2. Hstup a pijezd k domu je mozny z vychodni strany Zejeé komunikace)
Vlastnické a evidatni udaje odpovidaji skuteosti.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictyi 42 jsou ve vlastnictvi SIM Michalik {0
a Michalikova Jarmila. Rodinnyich je napojen na inzenyrskéésitlektro, vodu a plyn jg
ztadu. Odpadni vody jsou svedeny daepeé kanalizace. Vyt&pi je zajiS¢no kamny
natuha paliva a plynovymi kamny GAMAT. Tvar pozaemje obdélnikovy. Pozemek
rovinaty.
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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 zivotnosti 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. 107

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p 107

Jedna se o nepodsklepeny rodinfiynds jednim nadzemnim podlazim edpim prostorem
V dong se nachazi jedna bytova jednotka o dispdarelikosti 2+1 (Obyvaci pokoj, loZnic
kuchyrg, predsh, zadvéi a WC). V domd se také nachazeji 2 hospetal® mistnosti
zpistupréné samostatnym vchodem.

Rodinny aim je zaloZzen na kamennych zakladech. Svislé kdistrysou zdné z cihel
tl. 30 cm. Stropni konstrukci nad 1.NP itvdetonové desky nebo cihelné klenby uloz
do | profili. Stecha je sedlova kryta jednoduchymi palenymi taSk&meimpiské konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Fasaduritw@penna omitka, ktera jecasti opadana. \&jsi
Upravu sin takeé tvei vapenna omitka, v hospadllych mistnostech omitka chybi. V kuchy
je proveden keramicky obklad. Podlahy v obytnydktnostech jsou betonové, kryté kobe
nebo PVC, v zadvé je keramicka dlazba. Okna jsoiewna Spaletova. Dve jsou dewné
hladké pIné. V dom se nenachazi koupelna, pouze v kuchyni je @mbstumyvadlo.
V koupelnach se nachazi vany a umyvadla. WC jechphaci s nadrzkou. Rodinnyi je
napojen na inzenyrské &itelektro, vodu a plyn je #Adu. Odpadni vody jsou svede
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do veejné kanalizace. Vyt&pi je zajiSéno kamny natuha paliva a plynovymi kamny

GAMAT. Dle odhadu byl dm postaven v 30. letech 20. stoleti. Ke dni @éoéfe rodinny
dam obydlen a nachazi se viprérném az zhorSeném staveéktechnickém stavu.




Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (146m
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2009 - 1930 = 79 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (146 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny édm ¢.p. 107
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen
1. Budovy

1. Budovy
Stavby celkem

C. Pozemky

Pouzitd metodika

333

438.00
401.50

839.50

180 748.00

1 281 880.00

1 462 628.00
155.00
1.00

2 267 073.40
1930
100

65.00

793 475.69
2431
793 500.00

793 500.00

793 500.00

793 500.00

793 500.00

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluoteteho

navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.




Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocemni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickéf@vodu firmy
stanovuji se ceny variarin

Pro ocerni pozemk bézné zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Obec: Bilov
Katastralni uzemi: Bilov
Vlastnik stavby a pozenik podil:
SJM Michalik Jii a Michalikova Jarmila
Parcelaé. | Vyméra m” | Druh Vyuziti
St. 111/2 242 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni
229/2 81 zahrada
Vyméra pozemki celkem m? 323.00
Vypoécet ceny
Vyméra pozemku m? 323.00
Sm¥rna cena pozemku K&/m? 100.00
Vychozi cena pozemku K¢ 32 300.00

Smérna cena pozemku byla stanovena podle cenové mapylpec Bilov, vypracovan
spolupracujicimi odhadci v okrese.

Pozemky celkem Ké 32 300.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typ nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
schopnost.
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazgb
konzultacemi s realitnimi kancéémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

oy
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Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, regp.
zjistétnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti fabidka
srovnatelna s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému
stavu, vybaveni a #gobu vyuZiti, jsem nazoru, Zecaiovand nemovitost je obtiz@
obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Gdaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde¢ se
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Eell objektuv[_Ké] D%’Elém
nemovitosti objektu vm Cena na nf uZitné | nabi ol
plochy [K¢] prodeje
Lo, . . 690 000
Rodmnyodl? ,N\gflllfeﬁ/?r']bfe‘:h“ce' Pramemy 100 nf 2009
. y 6 900
. 1 020 000
Rodmkny Slm,’ blé!(avec, Primeérny 130 2009
okr. Novy JEin 7 846
. 720 000
Rodinny dlm,, Fglnek, Primeérny 100 nf 2009
okr. Novy JEin 7200
Lo, . 1 095 000
Rodinny dim, Studénka, Primerny 180 2009
okr. Novy JEin 6 083

Vyhodnoceni océiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceiovana nemovitost je pinsrovnatelna s obdobnymi srovnatelnymi rodinnymmgiq
nachazejici se severod mesta Novy Jin. Vybavenim a umishim seradi do nizSi cenov
kategorie z hlediska srovnatelné ceny. S ohledermdiaidualni bydleni se v ramci okregu
jedna o pimérné atraktivni lokalitu s dobrou dostupnosti¢v méstim Novy JEin a Ostrava
Negativni vliv na cenu obvyklou ma gtédomu, nutna rekonstrukce a &ma dispozice domu
kdy ke dni oce#éni v dong chybi koupelna. ¥¢i srovnatelnym objekim ma hodnocen
rodinny dim mensi uzitnou plochu.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy, obdok
velikosti v pfiméru od 500 000 az 800 00K

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligrpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu po dokonteni ve vysi :

7 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v rodinném dony

(53 nf) 371 000K ¢

2 500 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu v hospodisské ¢asti (46 nf)
115 000 K

ti. celkem 486 000 K&

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojér

Omezeni vyplyvajici z daf uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo smluvni smluvni ve vysi 300 000 ¥e prosgch komeéni banky a.s.
narizeni exekuce a exedni prikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pavly Eikové - viz. vypis
z katastru nemovitosti oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle predloZzenych podkladh a zjiSttnych informaci nevadznou na oagovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezenpopr. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednéni, o jejichZz existenci se nelze Fpswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.

né
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1590/07-56 ze dne 26.5.2009 jsem bylnové&n znalcen)
pro oceni nemovitosti zapsanych h& ¢&. 42pro k.U. Bilov, obec Bilov, okr. Novydin.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b ¢. 42 ato:
- rodinny dim ¢.p. 107 na pozemku pagcSt. 111/2,
- pozemek paré. St. 111/2, o vyrre 242 ni — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 229/2, o vyniie 81 nf — zahrada

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 107 K¢ 793 500
1. Budovy Ké 793 500
Stavby po opofebeni celkem K¢ 793 500
Pozemky K¢ 32 300
Celkem K¢ 825 800
Srovnavaci hodnota K¢ 486 000

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v prmérné atraktivni lokali€ v obci Bilov,
okr. Novy Jtin, s pamérnou dopravni dostupnosti a dostupnostéaoiské vybavenos
a pmeérny az zhorSeny stavediechnicky stav, odhaduji obvyklou cenu toeané
nemovitosti ve vysi:

490 000 K

1A
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

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 jmenovarkadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, atdivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 199-2629/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 21.8.2009
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